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Kamu ve 6zel kuruluslarda gayrimenkul ve varlik yonetimi kavramlar1 énem kazan-
makta, kurumsal gayrimenkul yonetim modelleri gelistirilmektedir. Ancak Tiirkiye’'de
basta belediyeler olmak iizere bir¢ok kamu kurumunda gayrimenkul ve varlik yoneti-
mi yapilarinin bugiine kadar tam anlamiyla islevsel olmadig1 goriilmektedir. Bu ¢alis-
mada Oncelikle belediyelerde gayrimenkul ve varlik yonetimi konusu genel olarak ele
alinmis, ardindan Ankara Biiyiiksehir Belediyesi'nin (ABB) gayrimenkul varliklarinin
ve gayrimenkul yonetiminin mevcut durumu ve sorunlari analiz edilmistir. Calismada
ABB’nin 2021 y1ili verileri kullanilarak degerlendirme yapilmis olup, Ankara Bliylikse-
hir Belediyesi'nin miilkiyetinde ve y6netiminde bulunan gayrimenkullerin envanteri
ve gayrimenkul bilgi sisteminin yapisi incelenmis, bu ¢ercevede Belediye’'nin gayri-
menkullerinin edinimi, nitelikleri, hisse durumlari, imar ve kullanim durumlari ile ge-
lisme imkanlar1 degerlendirilmistir. Emlak ve Istimlak Daire Baskanlig1 ve belediyenin
diger ilgili birimlerinin idari kayitlar1 ve ¢alisanlarla yapilan ytiiz yiize gériismelerin
sonuglarina dayanilarak gayrimenkul edinim, elde tutma ve elden ¢ikarma islemleri
ve sorunlari incelenmis, bu alanda yasanan sorunlara yonelik ¢6ziim onerileri katilim-
c1 bir yaklasimla sunulmustur. Dinamik gayrimenkul envanter ve bilgi sistemlerinin
olmamasi, miilkiyet-edinim ydntemi-imar-kullanim-fiili durum iliskisinin kurulama-
masl, insan kaynaklarinin yetersizligi ve kurumsal gayrimenkul yonetim modelleri-
nin olmamasi gibi sorunlar belediyelerde basarili bir gayrimenkul yonetimine imkan
vermemektedir. Arastirma sonuglarina gore, gayrimenkul ve varlik yénetim sistemi ile
kurumsal gayrimenkul yonetim modeline ihtiya¢ duyuldugu tespit edilmistir.
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Real Estate Management in Municipalities:
The Case of Ankara Metropolitan Municipality

ABSTRACT

The concepts of real estate and asset management are gaining importance in public
and private institutions, and corporate real estate management models are being de-
veloped. However, it is observed that the real estate and asset management structures
in many public institutions, especially in municipalities, in Tiirkiye have not been fully
functional so far. In this study, the subject of real estate and asset management in mu-
nicipalities was first discussed in general and then, the current situation and problems
of real estate assets and real estate management of Ankara Metropolitan Municipality
were analyzed. The inventory of real estates under the ownership and management
of Ankara Metropolitan Municipality and the structure of the real estate information
system were examined, and in this framework, the acquisition, qualifications, share
status, zoning and usage conditions of the real estates of the Municipality, as well as
their possibilities for development, were evaluated. Based on the administrative re-
cords of the Real Estate and Expropriation Department and other relevant units of
the municipality and the results of face-to-face interviews with the employees, real
estate acquisition, holding and disposal transactions and problems were examined
and solution proposals for the problems experienced in this area were presented with
a participatory approach. Problems such as the lack of dynamic real estate inventory
and information systems, the inability to establish the ownership-acquisition meth-
od-zoning-use-actual situation relationship, the inadequacy of human resources and
lack of corporate real estate management models do not allow successful real estate
management in municipalities. Based the results of the examination, the need for a
real estate and asset management system and a corporate real estate management
model has been established.

Keywords
Real estate acquisition in municipalities, real estate management, real estate informa-
tion system, asset management and Ankara Metropolitan Municipality

Extended Abstract

In Tirkiye, local administrations are public legal entities, the foundation principles
of which are specified by law and the governing bodies are elected in order to meet
the local common needs of the people of the province, municipality or village in ac-
cordance with Article 127 of the Turkish Constitution. for the fulfillment of municipal
services, the acquisition of movable assets and real estate using financial resources
necessity Municipalities can acquire real estate through various ways such as zon-
ing implementation, expropriation, purchase, transfer, allocation, donation, consoli-
dation, construction in return for flat or land, build-operate-transfer, restore-operate
and transfer. There are deficiencies in the legal regulations regarding the acquisition,
use and disposal of real estate in municipalities, exacerbated by the problems associ-
ated with lack of awareness of the mandatory provisions of the legislation and their
implementation at local levels. In addition, municipalities do not have confidential
real estate inventory records and it is observed that there are deficiencies in regis-
tration mechanisms as well. Due to these reasons, real estate and asset management
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in municipalities does not fully work, and as a result, problems such as inadequacy
for institutional development of municipalities and weak financial structure are en-
countered. Since the income sources of the municipalities are not sufficient, the sale
of existing real estates is generally preferred to increase revenues. However, the use of
methods such as establishing right of easement (particularly superstructure or con-
struction rights), leasing, public-private cooperation, foreign grant and foreign credits
remains limited.

The concepts of real estate and asset management are gaining importance in public
and private institutions, and corporate real estate management models are being de-
veloped. However, it is observed that the real estate and asset management structures
in many public institutions, especially in municipalities, in Turkey have not been fully
functional so far. In this study, the subject of real estate and asset management in mu-
nicipalities was first discussed in general and then, the current situation and problems
of real estate assets and real estate management of Ankara Metropolitan Municipality
were analyzed. The inventory of real estates under the ownership and management
of Ankara Metropolitan Municipality and the structure of the real estate information
system were examined, and in this framework, the acquisition, qualifications, share
status, zoning and usage conditions of the real estates of the Municipality, as well as
their possibilities for development, were evaluated. Based on the administrative re-
cords of the Real Estate and Expropriation Department and other relevant units of
the municipality and the results of face-to-face interviews with the employees, real
estate acquisition, holding and disposal transactions and problems were examined
and solution proposals for the problems experienced in this area were presented with
a participatory approach. Problems such as the lack of dynamic real estate inventory
and information systems, the inability to establish the ownership-acquisition meth-
od-zoning-use-actual situation relationship, the inadequacy of human resources and
lack of corporate real estate management models do not allow successful real estate
management in municipalities. Based the results of the examination, the need for a
real estate and asset management system and a corporate real estate management
model has been established.

Local governments (municipalities) own a large number of real estate properties and
real estate plays an important role for institutions in service delivery. The range and
types of real estate owned by local governments vary. Real estate is held in the as-
set structure of municipalities for different reasons and there are different ongoing
management objectives related to its ownership and use. As an asset, real estate has
some unique characteristics and is multifaceted. While there are both strategic and
operational considerations related to its management, strategic considerations have
become a thing of the past, neglected in comparison to day-to-day operational issues.
Asset management as a discipline focuses on these neglected strategic considerations
(Phelps,2009). Local governments need real estate to fulfill their service delivery ob-
ligations.

Failure to consider real estate as a strategic resource, the Audit Commission’s (1998)
report on local government real estate management states that local governments
have adopted a largely passive approach to real estate management and tend to focus
on service delivery rather than resource issues. Local administrations are required to
create an inventory list of the real estates under their management and ownership
in accordance with the provisions of the “Public Financial Management and Control
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Law No. 5018 and the Municipal Law No. 5393” and make their accounting records
accordingly. According to Law No. 5393, municipalities have the duties and powers
such as allocating, bartering, leasing, or renting, expropriating, selling, buying immov-
able properties, establishing limited real rights on them, etc. within the boundaries of
the municipality and adjacent areas. In order for municipalities to acquire immovable
properties through various methods, to manage them, to generate income and to cre-
ate resources for the common needs of the neighborhood by disposing of them when
necessary, it is mandatory to establish an effectively functioning immovable property
information system and to include information on the zoning characteristics, physical
characteristics and monetary values of immovable properties in this system.

It is seen that local governments (municipalities) are not able to establish proper real
estate management and as a result, the financial structures and institutional devel-
opment of municipalities are adversely affected due to reasons such as not knowing
the legislation on real estate acquisition, use and disposal etc. in local governments
(municipalities), insufficient legislation, insufficient human resources, lack of experi-
enced personnel, lack of inspections and improper registration system and real estate
inventory. In line with the indicators shown in the strategic plans of the municipalities,
there is an obligation to include real estate development experts in the structuring of
the legal consultancy, zoning and urbanization, business and subsidiaries, real estate
and expropriation, financial services units by creating norm staff. Universities can of-
fer courses on this subject in order to solve these human resources problems. The
Department of Real Estate Development and Management at Ankara University offers
undergraduate, graduate and doctoral education and it is obvious that it will make a
significant contribution to local governments (municipalities).

In order to increase the own revenues of local governments, instead of selling real
estate directly, practices such as the establishment of overriding rights and leasing
etc. should be preferred and foreign aids and credits such as European Union financial
aids should be utilized. In order to realize such practices and increase own revenues,
a real estate management system should be established and care should be taken to
employ real estate development and management experts in units such as zoning and
urbanization, real estate and expropriation, financial services, etc. in municipalities,
and in this context, it is deemed necessary to make the necessary arrangements in the
legislation, primarily the Municipal Law No. 5393. By increasing the opportunities for
the employment of real estate development and management experts in municipali-
ties, it will be possible to increase the quality and speed capacity of municipalities in
service delivery by developing projects and resources in municipalities.
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Giris
1982 Anayasasina gore; “yerel yonetimler (mahalli idareler); “il, belediye
veya koy halkinin mahalll miisterek ihtiyaclarini karsilamak tizere kurulus
esaslar1 kanunla belirtilen ve karar organlari, gene kanunda gosterilen, seg-
menler tarafindan segilerek olusturulan kamu tiizelkisileridir”. 5216 Sayili
Biiyliksehir Belediyesi Kanuna gore; “Biiyiiksehir belediyesi: Sinirlari il miilki
sinir1 olan ve sinirlari igerisindeki ilce belediyeleri arasinda koordinasyonu
saglayan; idari ve mali 6zerklige sahip olarak kanunlarla verilen gérev ve so-
rumluluklar1 yerine getiren, yetkileri kullanan; karar organi se¢gmenler tara-
findan secilerek olusturulan kamu tiizel kisisi” olarak ifade edilmektedir.

Gayrimenkul ve varlik yonetimi, diinya ¢apinda daha genis egilimlerin bir
parcasi olarak kendine 6zgii bir disiplin olarak ortaya cikmistir. Ozel sektorde
isletmeler kiiresellesmeye ve rekabete karsi daha ytliksek verimlilik ve gézden
gecirilmis is stirecleri olusturulmustur. Kamu sektori, 6zel sektér uygulama-
larini artirarak bu reformlar1 uygulamistir. Her iki sektérde de gayrimenkul,
orgiitsel hedeflere ulasmak i¢in kullanilabilecek stratejik bir kaynak olarak
giderek daha fazla 6nem kazanmistir. Ozel sektérde Kurumsal Gayrimenkul
Yonetimi (CREAM) ayirt edici bir 6zellik olarak ortaya ¢ikmis daha énce ¢ok
bilinmeyen bu disiplin kamu sektoériinde varlik yonetimi hem ulusal hem de
belediyeler diizeyinde takip edilmektedir.

Varlik yonetimi uygulamasi diinya genelinde tekdiize gelismemistir. Avustral-
ya, Yeni Zelanda ve Birlesik Krallik varlik yonetiminde, gii¢lii ve ulusal hi-
kiimet tarafindan desteklenen en gelismis lilkeler olarak algilanmaktadir. Bu
destegin eksik oldugu iilkelerde varlik yonetimi uygulamalar1 ya hi¢ gelisme-
mis ya da ¢ok az gelismistir. Uzmanlar, gelismekte olan tilkelerde varlik yone-
timinin neredeyse hi¢ var olmadigin1 savunmaktadir. Gelismis ve gelismekte
olan iilkeler arasinda farkli tarihsel ve kurumsal baglamlar bulunmaktadir
(Phelps, 2009; Phelps, 2011).

Yerel yonetimler, tiim tlkelerde kamu ydnetiminin énemli bir unsuru ve te-
mel amaci, Hentschel & Utter (2006)'1n belirttigi gibi vatandaslarin yararina
baz1 kamu hizmetlerini sunmaktir. Kokeni ne olursa olsun, yerel yonetim bi-
¢imi herhangi bir modern demokratik devletin gerekliligini savunmaktadir.
Yerel yonetimler, bir ulusun sosyal ve ekonomik siire¢lerinin etkin bir sekilde
yonetilmesini saglamak icin gereklidir. Bu tiir siire¢ler o kadar karmasik ve
cesitli olup kontrol edilemeyecek bir tek bir merkezi gii¢ odag1 ve dolayisiyla
yerel yonetim aracilifiyla karar vermenin ademi merkeziyetciligi gereklidir.
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Bu nedenle yerel yonetimler, kamu hizmetlerinin etkin bir sekilde yonetilme-
sini saglayan kamu y6netimini optimize etmek i¢in gereken bir yapidir. Yerel
yonetimlerin yasal dayanagy, islevleri ve yapisi bakimindan tilkeler arasinda
farkliliklar gosterebilirken kamu yonetimi konusunda se¢ilmis organlar ara-
ciligiyla uygulanan bir dizi yerel kararlar ile ilgili ortak bir amag¢ dne stirmek-
tedir. Yerel yonetimler topluma en yakin yonetim birimidir ve “genel olarak
devlet ve toplum arasinda bir baglant1” saglamaktadir (Danielian, 2002).Ttir-
kiye’'de il 6zel idareleri, belediyeler (biiyiiksehir belediyeleri dahil) ve kdyler
olmak iizere {i¢ tip mahalli idare bulunmakta olup, 5302 sayili il Ozel idaresi
Kanunu ile il 6zel idarelerinin; 5393 sayili Belediye Kanunu ile belediyele-
rin; 5216 sayili Buyliksehir Belediyesi Kanunu ile biiyiiksehir belediyelerinin;
442 sayili Koy Kanunu ile de kdylerin hukuki statiisti, gorev, yetki ve sorum-
luluklar ile ¢alisma usul ve esaslar1 diizenlenmistir. Yerel yonetim olgusu,
gelismis tlilkelerde endiistri devriminin ortaya ¢iktig1 ve modern anlamdaki
yerel yonetim orgiitlenmesinin hayata gecirildigi 18 ve 19. yiizyillarda bas-
lamis olup ekonomik ve toplumsal degismeye paralel bir gelisme izlemistir
(Berk, 2003: 49-50).

Burns vd. (2002), yerel yonetimlerin gayrimenkulleri ile iliskili gizli bir sosyal
ve ekonomik maliyet dnermektedir. Gayrimenkullerde konseyler araciligiyla
hizmetlerin saglanmasi, daha genis topluluk altyapisinin bir pargasidir. Gay-
rimenkuller kotii durumdalar ise, kotii bakim gérmiislerse veya yikik goriinii-
yorlarsa, insanlar ve isletmeler uzaklasmak isteyeceklerdir.

Diinya Bankasi'nin belediye varlik yonetimi stratejik raporunda, yerel yone-
timin dinamik, cesitli ve stirdiiriilebilir bir sekilde hizmet ettigi topluluklarin
genel refahinin kismen kendi altyapilarinin etkin yonetimine bagh oldugunu
belirtmektedir. Sadece bu nedenlerden dolay: bile belediyelerde gayrimenkul
yonetimi ele alinmasi gerekli 6nemli konulardan biridir (Anoymous, 2022).

Kaganova & McKellar (2006)'1n belirttigi gibi yerel yonetimler ¢ok sayi-
da gayrimenkul sahibi olup belediyelerin gayrimenkulleri kamu servetinin
onemli bir parcasidir. Kaganova vd. (2003), baz1 sehirlerde gayrimenkullerin
%90’1n1n yerel yonetime ait olabilecegini ve gayrimenkul sayisinin ¢ok daha
diistik oldugu yerlerde bile, yerel yonetimlere ait ¢cok sayida gayrimenkul var-
liklarinin bulundugunu belirtmektedir.

Ingiltere’de yerel yonetimler, ulusal hesaplarin %58'ne, toplam kamu sektéri
sabit varliklarinin 658 milyar sterlinine sahiptir. “Chartered Institute of Pub-
lic Finance and Accountancy (2005)”in raporunda Ingiltere’de 220 milyar
sterlinin lizerinde isletme varligina sahip yerel yonetimlerde, konut dis1 ara-
zi ve binalarin bu toplamin 92 milyar sterlinini olusturdugu belirtilmektedir

(Lyons, 2004).

Belediyelerin gayrimenkulleri hem gelismis hem de gelismekte olan iilke-
lerde servetin dnemli bir boliimiinii olustururken, belediyelerde gayrimen-
kul yénetimi konusuna ¢ok fazla 6nem verilmemistir. Gegmiste gayrimenkul
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“gizli bir kaynak” olmus ve Audit Commission (1998 & 2000), Carter (1999
& 2000), Kaganova (2003) ve Fernholz & Fernholz (2006) gibi yazarlara gore
belediyelerde gayrimenkul yonetimi ihmal edilmistir. Gayrimenkul, stratejik
bir kaynaktan ziyade likit olmayan, sabit bir varlik olarak gériilmiistiir.. Carter
(1999 & 2000)’a gore, cok az yonetici yonetim konusuna ilgi duymus ve gayri-
menkuliin maliyeti, degeri ve performansi hakkinda yaygin bir bilgi eksikligi
bulunmaktadir. Benzer sekilde, gayrimenkul yonetimi, stratejik kaynaktan
ziyade operasyonel olan kurumsal ve hizmet hedeflerine tesadiifi bir teknik
destek hizmeti seklinde goriilmiistiir. Bununla birlikte, gayrimenkul yonetimi
olgusu degismekte ve son zamanlarda yerel yonetimlerin temel sorumluluk-
lar1 i¢in daha 6nemli olarak goriilmektedir. Bu degisim, ortaya ¢ikan varlik
yonetimi disiplininde de goriilmektedir. Bu degisimin dogasi, yerel yonetim-
lerde gayrimenkul yonetiminin geleneksel bir “paternalist yonetim” roliinden
portféyiiniin bir baska “ticari sémiiriistine” doniistiigii anlamina gelmektedir.
Bu durum gayrimenkuliin giderek artan bir sekilde “kamu yarar1” yerine stra-
tejik bir kaynak ve “liretken bir varlik” olarak tanindigini géren bir egilimin
gostergesidir (Phelps, 2009). Bu ¢alismada belediyelerde gayrimenkul ve
varlik yénetim kavramlari incelenerek, Ornek olay olarak Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi'nde (ABB) gayrimenkul ve varlik yonetimi analiz edilmistir.

Literatiir Arastirmasi

Belediyelerde gayrimenkul ve varlik yonetimi konularinda literatiirde yayin-
lanmis yayin sayisinin sinirh sayida oldugu dikkat cekmektedir. Ozellikle Tiir-
kiye dlgeginde bakildiginda bu konuda yayin bulunmadigi gézlenmistir. Der-
gipark ve Google Akademik (Google Scholar) incelenmis olup buradaki yayin
ve indeksler taranmistir. Literatlir taramasinda daha dnceden belirlenmis
olan anahtar kelimeler yazilarak g6z atma ve arama yontemleri kullanilmistir.
Geleneksel literatiir tarama teknigi kullanilarak 6éncelikle basliklar taranmas,
daha sonra 6zetler ve makaleler taranmistir. Diger iilke 6rneklerinde se¢ilmis
yayinlar Tablo 1’de 6zetlenmistir.
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Yazar
Soyadi/
Basim Yili

Yayin Adi

Konu ile ilgili temel 6neri,
tespitler ve sonuclar

Ladu (2020)

ftalya’da kamu gayri-
menkullerinin yonetimi,
kavramsal bir ¢erceve
icin 6neriler

Belediyelerin bilgi elde ederken ve gelistirirken bir-
cok zorlukla karsi karstya kaldig1 Italya’da ve gogu
yerde gayrimenkul envanteri i¢in bilgi olusturul-
masinda eksiklikler bulunmaktadir. Bu ¢alismanin
temel amaci, kamu gayrimenkul yonetimi kavrami
(PREM)'’i destekleyecek bir sehir kontrol paneli i¢in
kavramsal bir ¢erceve tanimlamaktir. $ehir gosterge
tablosunun, gayrimenkul verilerini toplayabilen,
haritalayabilen ve kataloglayabilen, giincelleyebi-
len ve paylasabilen bir bilgi, yonetsel ve katilimci
arag oldugu anlasilmaktadir. S6z konusu ¢alismada
PREM'’in kentsel yonetim politikalarina entegrasyo-
nunu desteklemek ve vatandaslari ve 6zel yatirim-
cilar1 kentsel doéniisiim projelerine dahil etmek i¢cin
kullanilabilecegi savunulmustur.

Klumbyte et
al. (2020)

Belediye konutlari i¢cin
tesis yonetim modelinin
gelistirilmesi ve uygu-
lanmasi

Belediye gayrimenkullerini yonetmek i¢in bir yon-
tem gelistirilmistir. Gelistirilen model binalar i¢in
gereksinimler sisteminin, binalarin belirlenen ge-
rekliliklerinin, binalarin ilgili gerekliliklere uygun-
luguna gore derecelendirilmesini ve gayrimenkul
(yeniden) ydnetiminin alternatif olanaklarina iliskin
karar alma stirecinin degerlendirilmesini ve uygun-
lugunun degerlendirilmesini kapsamaktadir.

Trojanek
(2014)

Konut stok yonetimi
kapsaminda belediye
gorevlerinin ytrital-

mesi; Poznan sehri vaka
calismasi

Kamu sosyal konutlar1 alaninda belediyelerin

yasal gorevlerini iistlenen ticari sirketlerle biitce
birimlerinin degistirilmesinden ve insanlarin konut
ihtiyaglarinin karsilanabilmesi i¢in dogru kosullarin
saglanmasindan belediye i¢in potansiyel faydalar
ve kosullar tartisilmaktadir. Konut da dahil olmak
tizere belediye gayrimenkul stogu, belediye tarafin-
dan yasal gorevlerin yerine getirilmesi siirecinde
bir varlik yapisi olarak hizmet vermektedir.

Vermiglio
(2011)

italyan belediyelerinde
kamu gayrimenkul yone-
timi: giincel sorunlar ve
uygulanabilir ¢dziimler

Arastirma kapsaminda yer alan teorik bir ¢erceveyi
tanimlamakta bir gayrimenkul varlik portféyiiniin
stratejik yonetimini etkileyen “temel degiskenleri”
goz onilinde bulundurmaktadir. Calismadan elde
edilen sonuglar, belediyelerin gayrimenkul varlikla-
rinin yonetiminde halen bazi eksikliklerin bulundu-
gunu ve benimsenen stratejilerin, basta kisa vadeli
siyasi ihtiyaglara ve biitge kisitlamalarina cevap
olmak tlizere, orta ve uzun vadede finansal, ekono-
mik ve sosyal geri kalmighigin 6n analizine odaklan-
madigini géstermektedir. Diger Avrupa lilkelerinde
gelistirilen deneyimlerin aksine, italya’da asil cevap,
“ilk en iyi ¢6ziim” olarak kabul edilen gayrimenkul
varliklarinin elden ¢ikarilmasi oldugu sonucuna
varilmistir.
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Pallis et al.
(2014)

Finansal arag olarak
belediyelerin gayrimen-
kul yonetiminin gelisimi;

ampirik bir arastirma

Belediye gayrimenkuliiniin, kamu yarar1 yerine
olctilebilir ve tahmin edilmesi zor getirilerin (sosyal
faydalar dahil) bir kombinasyonundan olusan bir
varlik oldugu belirtilmektedir. Arastirmanin ana
konusu olan bu kapsamda ortaya ¢ikan iki 6nemli
sorusu; Bugiin belediyelerin kullandig1 finansman
araclari nelerdir? Belediyelerin bugiin kullanmak
istedigi finansman araglari nelerdir? Arastirmada
kullanilan 6rneklem diizeyinde, yani Yunanistan'da-
ki tiim belediyeler gibi yukaridaki sorular tizerinde
simdiye kadar hi¢bir arastirma yapilmamistir. Ma-
kalede bu konularin tartisiimasi amaglanmaktadir.
Makalede gayrimenkul yonetiminin literatiir tara-
masl1 ve ampirik bir arastirmanin metodolojisinin
kurulmasinin ardindan, Yunanistan'daki belediyele-
rin vatandaslarina yapilandirilmis anket yoluyla so-
rular sorulmustur. Makalede sonug olarak, Yunanis-
tan’daki belediyeler tarafindan kullanilan finansal
araglarin, gesitli kaynaklardan saglanan finansman
planlart ile ilgili oldugu savunulmaktadir. Yunanis-
tan’daki sehirlerin fiilen kullandiklar1 bu finansman
kaynaklarinin disinda, bu arastirma belediyelerin
kullanmak istedikleri finansman kaynaklarini da
aragtirmigtir.

Feschiyan et
al. (2013)

Belediye tasinmazlarinin

mali analizinde degerle-

me esaslar1 ve muhasebe
sistemi girisleri

Belediye gayrimenkuliiniin muhasebelestirilmesi
icin kavramsal bir ¢erceve sunmakta ve ilgili bir
gosterge sistemini tanimlamaktadir. Bu ¢ergevenin
gelistirilmesi, etkin gayrimenkul yonetimi i¢in
onemli bir 6n kosul olarak goriilmektedir. Bilginin
eksikliginin veya yetersiz erisilebilirliginin tiste-
sinden gelmeyi ve boylece stratejik bir baglamda
basarili belediye gayrimenkul yonetimini saglamay1
amagclamaktadir. Belediye gelirleri ve maliyetleri ile
ilgili gdstergeler mevcut ve 6nerilen olarak siniflan-
dirilmistir. Mevcut gostergeler kamuda uluslararasi
muhasebe standartlari ile tanimlanmis olup, bunla-
rin bir kisminin muhasebe sistemi girdileri olarak
finansal analize dahil edilmeye uygun oldugu deger-
lendirilmektedir. Onerilen gostergeler, belediye gay-
rimenkuliiniin daha diisiik bir ayrisma diizeyinde
ayrintili bir analizini yapmak i¢in uygun oldugunu
gostermektedir. Belediye gayrimenkuliiniin degerle-
mesi icin muhasebe gostergelerine odaklanilmigtir.
Bazi temel muhasebe kavramlarina deginilerek, bir
muhasebe degeri, bir defter degeri, bir piyasa dege-
ri, birikmis amortisman, varlik ve hizmetlerin sati-
sindan elde edilen gelirler, ekonomik unsurlara gore
maliyetler, gelecek donemlerden elde edilen gelirler
ve gelecek donemlere iliskin maliyetler ve diger
hizmet ve mal satisindan saglanan gelirler ve diger
mal ve hizmetlere iligkin maliyetler agiklanmistir.
Makalede Giineydogu Avrupa’daki 6 adet belediye-
nin muhasebe sistemlerinin kisa bir karsilagtirmal
analizi yapilarak, sonugta tanimlanan “iyi uygulama-
lar” vurgulanmistir.
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Simons,
(1993)

Kamu gayrimenkul yo-
netimi kurumsal uygula-
manin kamu sektoriine
uyarlanmasi; Cleveland,
Ohio ornegi

Kurumsal yonetim uygulamalarinin kamu sektd-
riine uyarlama potansiyeline odaklanarak kamu
gayrimenkul yonetimi konusunu ele almaktadir.
Arastirma, isve¢’teki ABD’li gayrimenkul dig sir-
ketler ve kamu kurumlari arasinda gayrimenkul
yonetimi uygulamalari ve karar verme ile ilgili
literatiiriiniin gozden gegirilmesiyle baslamakta ve
anket uygulanmaktadir. Makale ayrica Cleveland,
Ohio Metropol Bolgesindeki 21 belediyede gayri-
menkul yoneticisinin yaptig1 bir anketin 6n sonugla-
rin1 da rapor etmektedir. Mevcut kamu gayrimenkul
yonetimi uygulamasi analiz edilmis ve 6zel sektor
yonetimi ile ilgili mevcut durum anket sonuglari ile
karsilastirilmistir. Konular arasinda gayrimenkul
fonksiyonunun organizasyonu, bilgi yonetimi, karar
kurallari ve politikalari ile kalkinma faaliyetleri yer
almaktadir. Secilmis 6zel gayrimenkul ile ilgili karar
verme ve yonetim uygulamalarinin kamu sektoriine
uygulanmasinin yapilabilirligi arastirilmaktadir.

ilk sonuclar, ankete katilan belediyelerin leasing ve
ortak kalkinma gibi bir¢ok gayrimenkul uygulama-
sina katilmalarina karsin, bu faaliyetleri finansal
olarak degerlendirecek karar mekanizmasina sahip
olmadiklarini gostermektedir. Kamu kurumlarinin
gayrimenkulli yonetme seklini gelistirmeye yonelik
bir yaklasim ortaya konmustur.

Constantin
etal. (2018)

Belediye gayrimenkulle-
ri ve kamu yonetiminin
zorluklary; Romanya
ornegi

Romanya’da sehirlerin sahip oldugu gayrimenkuller
uzerine odaklanarak, mevcut belediye gayrimenkul
(MRP) yonetim sisteminin hem genel sehir kosullar1
hem de kurumsal ve orgiitsel ¢cergevenin 6zellikleri
ile birlikte degerlendirerek sorunlari ortaya ¢ikar-
may1 amaglamistir. Gelismekte olan iilkelerde, yeni
kamu yonetiminin kamu hizmetlerinin verimliligi,
etkinligi ve kalitesi ile ilgili gerekliliklerine dikkatle
uyulmasi kosuluyla, yerel gelir kaynaklarina yonelik
acil ihtiyaclar i¢in fazla gayrimenkuliin kullanilmasi-
nin alternatif olabilecegi savunulmaktadir. Bu bag-
lamda, bu varliklarin etkin kullanimi i¢in belediye
diizeyinde bir MRP planinin, bir MRP stratejisinin
ve bir MRP biriminin varliginin 6nemine isaret eden
calisma hipotezini dogrulayan parametrik olmayan
istatistiksel testlerin izlendigi anket calismasi ya-
pilmistir. Tanimlanan sorunlara bazi uygulanabilir
¢6ziim Onerileri de formiile edilmistir.

Rasolonja-
tovo et al.
(2015)

Aktif varlik yonetimi;
Madagaskar belediyele-
rinde fizibilite

Madagaskar’da kamu varliklarinin yénetimi konu-
sunu ¢alismistir. Gelismekte olan iilkelerin varlik
yonetimi hakkinda ¢ok az yayin yapilmistir. Etkin
varlik yonetimine iliskin mevcut diistince agiklan-
makta ve Madagaskar’da iki belediyeyi iceren bir
vaka calismasi anlatilmaktadir. Bu belediyelerde
gelire odaklanan bati tarzi bir aktif varlik yonetimi
modeli uygun olmasa da, belediyelerin varlik yone-
timi departmanlari ve liderleri gelecege daha ya-
kindan bakabilirse biiytiik faydalar olacagi sonucuna
varilmaktadir.
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Kavramsal bir ¢ercevenin formiile edilmesine
odaklanmakta ve etkili bir stratejik yonetimin te-
mellerini atmak i¢in belediye gayrimenkullerinin
veri tabanina kaydedilmesi tizerinde durulmustur.
Gilineydogu Avrupa kent- | Makalenin ampirik kisminda, ilgili veri tabaninda

lerinde etkin belediye | yer alan kuruluslarin bazi dzelliklerini tanimlayan

gayrimenkul yonetimi, | Biikres Belediyesi 6rnegi incelenmistir. Glineydogu

kayit sorunlari; Biikres | Avrupa kentlerinde belediye gayrimenkullerinin

Belediyesi 6rnegi yonetimini iyilestirmeyi amaglayan biiytik bir proje

kapsaminda ele alinan kamu gayrimenkulleri, kamu
varlik yonetimi, belediye gayrimenkulii ve belediye
gayrimenkullerinin veri tabanina kaydedilmesi
kavramlari lizerinde durulmustur.

Constantin
etal. (2012)

Neden gayrimenkul ve varlik yonetimi tizerinde
durulmasi gerektigini 6l¢cmek icin modellerden
olusan bir analitik ¢erceve gelistirilmis; uygulamada
nasil yaptiklari ve ne elde ettikleri (sonuglar) ve
Birlesik Krallik ve Rusya’daki belediyeler karsilasti-
rilmistir. Gerekgeler ile uygulamalar arasinda zayif
ama fark edilebilir bir baglanti bulunmus, ancak
uygulama ile sonuglar arasindaki baglanti kanit-
lanmamistir. Rusya, varlik yonetimini gelistirme
konusunda Birlesik Kralligin gerisinde kalmis gibi
goriinmekte ve her iki tilkedeki vaka incelemeleri,
etkin varlik yonetimi i¢in kritik basari faktorlerine
iliskin tutarh bir goriis sunmaktadir. Bunlar stra-
tejik odak, organizasyon iradesi, portfoy zekasi ve
girisimcilik kiltirtadiir. Arastirmada, 6rnek vakalari
varlik yonetiminde gelisim yollar agisindan ince-
lemek i¢in basit bir 6l¢iim saglayan bir tipolojide
rasyonel, uygulamalarin ve sonuglarin analiziyle bu
faktorlerin etkisi incelenmistir.

Belediye gayrimenkul ve
Phelps, varlik yonetimi Birlesik
(2011) Krallik ve Rusya’'nin kar-
silastirmali bir ¢alismasi

Belediyelerde Gayrimenkul ve Varlik Yonetimi

Yerel yonetimlerin ve yerel yonetimlerden biri olan belediyelerin ¢ok sayida
gayrimenkulleri bulunmakta ve gayrimenkul, hizmet sunumunda kurumlar
icin dnemli bir rol oynamaktadir. Yerel yonetimlerin sahip olduklar1 gayri-
menkullerin gesitliligi ve tirleri farklihk gostermektedir. Gayrimenkuller
farkli nedenlerle belediyelerin varlik yapisinda tutulur ve sahiplik ve kulla-
nimlariyla ilgili farkli devam eden yonetim hedefleri bulunmaktadir. Bir var-
lik olarak, gayrimenkul bazi benzersiz 6zelliklere sahiptir ve ¢ok yonlidiir.
Yonetimi ile ilgili hem stratejik hem de operasyonel hususlar olsa da, stratejik
hususlar ge¢miste kalmis, giinliik operasyonel konulara kiyasla ihmal edil-
mistir. Bir disiplin olarak varlik yonetimi, ihmal edilen bu stratejik hususlara
odaklanmaktadir (Phelps, 2009).

Hizmet saglama yiikiimliiliiklerini yerine getirebilmek icin yerel yonetimle-
rin gayrimenkullere ihtiyact bulunmaktadir. Nitekim Peter (2003), gayrimen-
kuliin 6zerk yerel yonetimlerin kamu isletmelerini, su, elektrik ve dogalgaz
saglamasini, okul binalarinin yapimini, toplu tasimaciligi, koruyucu saglik
hizmetlerini, itfaiye hizmetlerini, konut yapimini ve bazi yollarin yapim ve
bakimi vb.hizmetlerini yerine getirebilmeleri i¢in temel 6nkosullardan biri
oldugunu savunmaktadir.
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Sorumluluklarini yerine getirebilecek kapasiteye sahip etkin yerel yonetimin
6n kosulu kaliteli kamu hizmetlerinin yerine getirilmesidir. Yerel yonetimle-
rin sorumluluklar1 énemli, ¢esitli ve karmasik olup bunlari iistlenme kapasi-
tesi ¢cogunlukla finansman yapisi, personel durumu ve varlik yapisi tarafin-
dan sekillendirilir. Yerel yonetimlerin finansmani ister yerel olarak yapilsin
ister merkezi yonetim yapsin, nelerin basarilabilecegi konusunda temel bir
kisitlama bulunmaktadir. Bu, personelinin yenilikgiligi, becerileri ve esnekligi
ile gelistirilebilir. Onemli bir degeri ve maliyeti olan gayrimenkul gibi fiziksel
varliklarin yonetimi ve kullanimi ile hizmet sunumuna katkida bulunulmak-
tadir. Gayrimenkul, insanlarin ¢alismasi igin gerekli olan yerler olup hizmetle-
rin sunulmasini saglayan fiziki varliklardir (Phelps, 2009). Gayrimenkul yerel
yonetimin en biiyiik sermaye varligini temsil eder ve hem bakim hem de is-
letme maliyetlerinde 6nemli harcamalar icermektedir. Ayn1 zamanda da yerel
yonetimin imajini halka yansitan gériiniir bir kaynaktir (RICS, 2004).

Council of Europe (Avrupa Konseyi)’'nin (1998) belirttigi gibi, belediyelerde
gayrimenkul yonetimi, belediyelerin yasal ve yonetsel rollerine ek olarak alt-
yap1 ve hizmetlerin ydonetiminden sorumlu olduklarinda ayirt edici bir disip-
lin olarak ortaya cikan daha genis bir kamu yonetimi alaninin bir pargasini
olusturmaktadir. Avrupa Konseyi (1998), neredeyse tiim iilkelerde beledi-
yelerde gayrimenkul yonetiminin 6énemli bir yonetim kaygisi alanini temsil
ettigini savunmaktadir. (Council of Europe, 1998). Belediye gayrimenkulleri-
nin yonetilmesinin iki genis faaliyet alani icerdigini dne siirmektedir. Bunlar,
ihtiya¢ duyulan gayrimenkullerin sayis1 ve tiirii ve bunlarin nerede bulunmasi
gerektigi konusunda stratejik hususlar ve giinliik olarak ihtiya¢ duyulan bina
ve hizmetlerin bakimiyla ilgili giinliik konularla ilgili operasyonel hususlardir.
Gegmiste yerel yonetim i¢cindeki gayrimenkul yonetimi stratejik boyutundan
ziyade miilkiyet boyutu ile teknik ve operasyonel yonlerine odaklanma egi-
liminde oldugunu savunmaktadir (Audit Commission, 2000). Bu yaklasim
Deakin (1999) tarafindan “gayrimenkuliin saglanmasi ve siirdiiriilmesi”; Fer-
nholz&Fernholz (2006) tarafindan “yonetim” rolii veya Carpenter vd. (2006)
tarafindan “soylu ve biirokratik” bir gayrimenkul y6netimi modeli olarak ni-
telendirilmistir.

Gayrimenkuliin stratejik bir kaynak olarak degerlendirilmemesi, Audit Com-
mission (Denetim Komisyonu) (1998)’'nun yerel yonetimlerin gayrimenkul
yonetimi konusundaki raporunda, yerel yonetimlerin gayrimenkul yénetimi-
ne biiyiik 6l¢iide pasif bir yaklasim benimsediklerini ve kaynak meselelerin-
den ziyade hizmet sunumuna odaklanma egiliminde olduklarini belirtilmek-
tedir. Lyons (2004) bu yaklasimi ile gayrimenkulii “tesadiifi bir kaynak” ola-
rak gormektedir. O zamanlar Denetim Komisyonu (1998), Birlesik Krallik’taki
bir¢ok otoritenin, kendilerine ait olanlara neden sahip olduklarini ya da neye
sahip olduklarini bilmediklerini ve birkag¢ 6zelligi kullanarak tam maliyetler
hakkinda higbir bilgiye sahip olmadiklarini belirtmistir. Rapor, sinirh kaynak-
lar dahilinde miimkiin olan en iyi hizmet sunumunu tesvik etmek icin yeterli
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imkanlar1 saglamanin ve gayrimenkuliin uzun vadeli gelecegini korumak i¢in
harcamalarin minimumda tutulmasinin énemli oldugunu savunmustur.

Audit Commission (Denetim Komisyonu) (2000), Birlesik Krallik’taki kurul-
larin/kuruluslarin geleneksel olarak gayrimenkulden en iyi sekilde yarar-
lanmay1 zor bulmasinin ¢esitli nedenlerini belirlemistir. Bu faktorler Carter
(1999 ve 2000), DETR (1999 ve 2000), CLAW (2001) tarafindan da tanim-
lanmistir. Gayrimenkuliin genellikle stratejik bir kaynak olarak goériilmedigi
gercegini icermekte; kurullarin/kuruluslarin ne kadar gayrimenkul sahibi ol-
duklarimi tam bilmemesi, gayrimenkulle ilgili yonetim kararlarinin alinacag:
veri eksikligi, dogru tanimlanmamis gayrimenkul ve politik ilgisizligin degis-
mesi icin hesap verebilirligi gizleme egiliminde olan prosediirler vb. nedenler
belirtilmistir. Gayrimenkul kavrami stratejik degil operasyonel diizeyde ele
alinmistir (Bootle, 2002). Denetim Komisyonu (2000) ayrica iist diizey kurul-
larin/kuruluslarin gorevlilerinin ve liyelerinin gayrimenkuliin stratejik one-
mi konusunda farkindaliktan yoksun olduklarini ve degisimi etkileme irade-
sinin bulunmadigini ileri stirmistiir. Lyons (2004) gayrimenkuli “tarihin bir
pargasi olarak goriilen varlik tabani ve kurullarin/kuruluslarin gelecekteki
bir stratejinin parc¢asi olmaktan ziyade ytiklendigi bir sey” olarak ve kiiltiirel
bir bakis agisiyla ifade etmektedir.

Jones & Smart (1999), gayrimenkul varliklarina gesitli nedenlerle yerel yone-
timlerde stratejik 6nem ve ilginin verilmedigini diisiinmektedir. Bunlar, gay-
rimenkul yonetimlerinin geleneksel olarak tamamen teknik bir mesele olarak
gorilmesi ve gayrimenkul varliklarinin esnek olmayan ve likit olmayan varlik
olarak goriilmesi ve dolayisiyla yerel yonetimin yillik mali veya orta vadeli
siyasi dongiilerine katkida bulunamamasi nedeniyle hiikiimet politikas1 yo-
niiniin eksikligini icermektedir. Carter (2000) tarafindan gayrimenkul, ihmal
edilmis bir kaynak olarak tanimlanmakta ve ¢ok az y6neticinin ilgisi olan ve
gayrimenkul maliyetleri, degeri veya performansi hakkinda yaygin bir bilgi
eksikligi olan varliklar olarak ifade edilmistir. Carter (1999 & 2000), gayri-
menkuliin genellikle stratejik bir kaynaktan ziyade sabit bir varlik olarak ka-
bul edildigini savunmaktadir.

Bu agiklamalar Audit Commission (Denetim Komisyonu) (2000), Jones &
Smart (1999 & 2000) Carter (1999 & 2000) tarafindan ingiltere’de belediye-
lerde gayrimenkul yonetimi iizerine gozlemler olarak yazilmis iken, ayni1 so-
runlarin diinya ¢apinda yerel yonetimlerin ¢ogunda da yasandigini Brzeski &
Kaczmarski, (2000), Burns (2002 & 2003) Kaganova & McKellar (2006) gibi
savunan yazarlarin gorisleri de bulunmaktadir. Audit Commission (Denetim
Komisyonu) (2000), 2000 yilinda, Birlesik Krallik'ta varlik yonetiminde etkin
hizmet sunumunun merkezi oldugu, edinilmesinin pahali olma egiliminde
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oldugu, kullaniminin esnek olmadigy, isletilmesinin maliyetli oldugu ve bu ne-
denle kurumsal 6nem verilmesi gerektigi gerekcesiyle gayrimenkuliin stra-
tejik olarak degerlendirilmemesine karsi bir 6nlem alinmasinin gerekliligini
savunmustur. Birlesik Krallik’da belediyelerde gayrimenkul yonetimi iizerine
bir yorum olarak yazilmis olmasina ragmen, denetim komisyonundan gelen
bu yorumlar, ortak sorunlara ortak bir yanit olarak diinya ¢apinda uygula-
nabilecegini gdstermektedir. Uygulayicilarla yapilan goriismelerde, varlik
yonetiminin gayrimenkul yonetimi ile birlikte ilk sirada yer aldigin1 dogrula-
mistir. Varlik yonetimi, ihtiyaclarin ne oldugu, nerede oldugu ve nigin olmasi
gerektigi gibi tiim sorunlara karsi ¢6ziim 6nerileri sunmaktadir. Gayrimenkul
yonetimi, gayrimenkullerin etkin operasyonel kullanimini saglayarak ¢6ziimii
en iyi sekilde sunmaktadir. Bu anlamda varlik yonetimi daha stratejik, analitik
ve genel iken, gayrimenkul yonetimi ise daha teknik, profesyonel ve spesifik-
tir. Varlik yonetiminin zaman i¢inde gayrimenkul yonetiminin evriminin bir
pargasi oldugu da kabul edilebilir. Bu evrimin dogasi, son kirk yilda beledi-
yelerde gayrimenkul yonetiminin dogasindaki bazi degisikliklerin dzeti Sekil
1’de gosterilmistir (Phelps, 2009). Phelps (2009) doktora calismasinda be-
lediyelerde gayrimenkul yonetiminin ve varlik yonetiminin gelisimini 1960
ve 2000 yillar1 arasi incelemistir. 2000 yillarindan sonra giiniimiizde 2023
yilinda varlik yonetimi ile yerel yonetimlerde varlik ve gayrimenkul yoneti-
minin performansi arasinda giderek daha ¢ok baglanti kurulmaktadir. Ayrica
varlik yonetimi; stratejik olarak varliklara daha uzun vadeli bakis acis1 getir-
mekte, kapsam bakimindan, tek tek binalar yerine bir biitiin olarak portfoye
odaklanmakta, sistem olarak, yapilandirilmis siiregleri karar verme ic¢in bir
cerceve olarak kullanir ve bir kurulusun siire¢lerine ve kiiltiiriine odaklanir.
Kurumsal olarak, organizasyonel amaclar1 karsilamak i¢in is planlamasi ile
entegredir. Varlik tabanini degisim i¢in bir katalizor olarak kullanmay1 amag-
ladigindan dolay yenilik¢idir. Varliklarin katkisini ticari bir sekilde dl¢tiigiin-
den dolay1 pazar odakhdir.

Sekil 1. Belediyelerde gayrimenkul y6netiminin gelisimi.

— Kisavadeli, proje dayali — — —— Uzun vadeli, programa dayali —— —
———Operasyonel odaklanma, bireysel varliklar — E— — Stratejik odaklanma, tiim portfoy
Tasarim ve yap1 se¢enekleri —— Tasarlamak, insa etmek, sirdirmek, & ————

segenekleri yenilemek
~ Karma hizmet sunumu, sézlesme-out ——

——— Kurum i¢i hizmet kosulu  ~—

—— Ayrilmis profesyonel etkinlikler —— — — Entegre profesyonel etkinlikler———
———Gayrimenkul yonetimi B — ——————— Varhk yénetimi
1960 1970 1980 1990 2000

Kaynak: Phelps, 2009.
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Sekil 1. Belediyelerde gayrimenkul yonetiminin gelisimi (devami).

——— Varlik ve gayrimenkul ydnetimi performansi arasinda giderek daha gok baglanti kurulmaktadir™=====
_— S — Varlik yonetimi, stratejik olarak varliklara daha uzun vadeli bakis agisi getirmekte
——————— Kapsam bakimindan, tek tek binalar yerine bir biitiin olarak portfdye odaklanmakta s

Yapilandirilmis siirecleri karar verme i¢in bir ¢erceve olarak kullant
Bir kurulusun siireglerine ve kiiltiiriine odaklanir ===
—— Kurumsal olarak, organizasyonel amaglari karsilamak i¢in is planlamasi ile entegredir ===
—Varlik tabanini degisim igin bir katalizér olarak kullanmay1 amagladigindan dolay1 yenilikgidir ==
Varliklarin katkisini ticari bir gekilde 6lgtiigiinden dolay1 pazar odaklidir
Varlik yonetimi

2010 2020

Kaynak: Phelps, 2009.

Sekil 2. Gayrimenkul yonetiminden varlik yonetimine gecisin gelisimi

Ciktilara/ fayda]*ra odaklanmak
‘ Varlik yonetimi

Kisadonem o /" Uzun donem

Gayrimenkul

yéncﬁ}ﬁ‘i“ /maliygtlere odaklanma

Kaynak: Lloyd 2007; Phelps, 2011.

Tiirkiye’de Gayrimenkul (Tasinmaz) Yonetimi Araglari ve Yasal Dayanaklari
Mabhalli idarelerin “5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu ve
5393 sayili Belediye Kanunu” hiikiimlerine uygun sekilde yonetimlerinde ve
miilkiyetlerinde bulunan gayrimenkullerin envanter listesini olusturmalar:
ve muhasebe kayitlarini buna gore yapmalar1 gerekli goriilmektedir. 5393
sayili Belediye Kanunun 15.maddesi h fikrasina gore belediyeler; belediye ve
miicavir alan siirlari icinde tahsis etmek, trampa etmek, kiraya vermek ya da
kiralamak, kamulastirma yapmak, satmak, tasinmaz almak bunlar iizerinde
sinirh ayni hak kurmak vb. gérev ve yetkilere sahiptir. Belediyelerin degisik
yontemler ile tasinmaz edinmesi, bunlar1 yonetmesi ve gelir elde etmesi ve
gerektiginde elden ¢ikararak mahallin miisterek ihtiyaclarina yonelik kaynak
olusturulmasi i¢in etkin isleyen tasinmaz bilgi sisteminin olusturulmasi ve bu
sistemde tasinmazlarin imar 6zellikleri, fiziki 6zellikleri ve parasal degerleri
ile ilgili bilgilerin bulunmasi zorunludur.

Tasinmaz ydnetimi; tasinmazin elde edilmesi, kullanilmasi, muhasebelestiril-
mesi ve elden ¢ikarilmasi siireglerini kapsamakta, fakat her bir siirecin farkl
kanunlarla diizenlendigi goriilmektedir. Belediyelerde; “3194 sayili Imar Ka-
nunu’nun 13.maddesi, 5018 sayili Kamu Mali Yénetimi ve Kontrol Kanunu’nun
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44. maddesi, 4734 sayili Kamu Thale Kanunu’nun 62. ve 68. maddeleri , 2942
sayili Kamulastirma Kanunu’nun 1.ve 8 maddeleri, 4706 sayili Hazineye Ait Ta-
sinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisik-
lik Yapilmast Hakkinda Kanun’nun 4.ve 7 maddeleri” ve diger diizenlemelere
gore kamulastirma, kat ya da arsa karsilig1 insaat isleri, trampa, satin alma,
tasinmaz devri gibi yollarla tasinmaz edinimi yapilmaktadir.

“4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu” hiikiimlerine gore sarth ya da sartsiz bagis
ile tasinmaz edinimi ve “3194 sayili Imar Kanunu’nun 11. ve 18. maddelerine”
gore bedelsiz tasinmaz edinimi miimkiindiir. Belediyelerde genellikle tasin-
maz ediniminde ise ¢ogunlukla 2942 Sayil1 Kanun, 4734 Sayili1 Kanun ve ilgili
yonetmeliklerden yararlanilmaktadir. Gelir getirici islemler icin tasinmazin
degerlendirilmesi s6z konusu oldugu zaman 2886 Sayili Kanun ve ilgili yo-
netmeliklere basvurulmaktadir. Tasinmazin elden ¢ikarilmasinda “5393 sayili
Belediye Kanunu ve 2886 sayili Devlet [hale Kanunu” hiikiimlerine gére cogun-
lukla islem yapilmaktadir.

Alan veya yliz6l¢iimii olarak belediyelerin tasinmaz edinim yéntemleri ara-
sinda “3194 sayih Imar Kanunu’na” gére imar uygulamasi ilk sirada gelmek-
tedir. Yerel yonetimlerde tasinmaz ediniminde kullanilan, ancak maliyeti yiik-
sek olan edinim yontemlerinin basinda kamulastirma yontemleri ile tasinmaz
edinimi gelmekte olup, kamu yarari gereken durumlarda devlet ve kamu tiizel
kisilerinin 6zel miilkiyete konu tasinmazlarin bir kismini veya tamamini ka-
mulastirma yetkisi bulunmaktadir (Keles, 2015). Yerel yonetimlerin tasinmaz
edinim yontemleri arasinda kamu idareleri arasinda tasinmaz devri de yer
almaktadir. 4650 sayili Kanunun 17. maddesi ile degisik “2942 sayili Kamulag-
tirma Kanunu’nun 30. Maddesine” gore iki kamu kurulusu arasinda tasinmaz
devri yapilmakta olup, kamu tasinmazinin kamulastirilmamasi nedeni ile ku-
rumlar arasinda tasinmaz devrinin yapilmasi zorunlu olmaktadir. “2942 sayili
Kanunun 30. Maddesine” gére kamu kurum ve tiizel kisilerinin miilkiyetindeki
tasinmazlar, baska kamu tiizel kisisi ya da kurumunca kamulastirilamamak-
tadir. Bu yontemde tasinmaza ihtiyaci olan veya talep eden idare, tasinmazin
bedelini 2942 sayili Kanunun 8. maddesine gore bilinyesinde kuracagi kiymet
takdiri komisyonuna tespit edecek ve bu bedel dikkate alinacak ve 6denecek
bedeli de belirtecek malin sahibi idare/kuruma yazili basvuru yaparak ta-
sinmazin devri konusunda islemleri baslatacak, uzlasma saglanmasi halinde
devir yapilacak, uzlasma olmamasi halinde yarg: kararina dayali olarak sz
konusu islem gergeklestirilecektir. Merkezi ve yerel idarelerde tasinmaz edi-
nim yontemleri arasinda sarth ve sartsiz bagis yolu ile tasinmaz edinimi de
bulunmaktadir. Bazi kamu hizmetinin yapilmasi i¢in tasinmazin bagislanmasi
uygulamasi sik goriilmekle beraber, bagislanan tasinmazlarin bagislama ama-
cinin disina ¢ikan kullanimlarina rastlanmakta ve bu durum bagislayan veya
varisleri ile ilgili kamu idaresinin yoneticileri arasinda hukuki anlasmazlikla-
ra yol agmaktadir.
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Kamu kurumlarinin tasinmaz edinim yontemleri arasinda kiralama, gegici
isgal kamulastirma yapilmaksizin el atma yontemleri de bulunmaktadir. Ge-
cici isgal isleminde, genellikle 10 y1l ve daha kisa siireli olarak olmakta ve
isgal edilen siire boyunca malike kira benzeri 6deme yapilmasi séz konusu-
dur. “4734 sayih Kamu Ihale Kanunu’nun 22. maddesine” gore “belirli hallerde
ihtiyaglarin teminat alinmadan ve ilan yapilmadan direkt temini yontemi”
uygulanabilmektedir. Ilke olarak kamu hizmeti ve kamuya ayrilan yerlerde
idarenin ihtiyaci olan tasinmazi “4734 sayili Kanunun 22/e maddesine” gore
satin almasinin yerine “T.C. Anayasasi’nin 46. maddesi ve 2942 sayili Kamu-
lastirma Kanunu” kapsaminda edinmesi uygun goriilmektedir. Kamulastirma
yapmaksizin el atma ise, mahalli idarelerin (belediyelerin) cogunlukla tercih
ettikleri bir tasinmaz edinim y6ntemi olmasina karsin, miilkiyet hakkinin te-
mel ilkelerini ihlal ettiginden dolayi, idarenin hukuksuz bir eylemi seklinde
goriilmektedir. Taginmazin miilkiyetinin yerine kullanim hakkinin yeterli ol-
masi durumunda, tasinmazin kiralanmasi daha uygun olmaktadir.

Kamu idarelerince ihtiya¢ duyulan tasinmazlarin bedelsiz olarak veya deger-
lerinin tzerinden edinimleri veya kiralama yoluyla edinimine iliskin bir¢ok
yontemler bulunmaktadir. Bu yontemlerin uygulama siirecinde sorunlarla
karsilasildigr goriilmekte olup, 6zellikle deger tespiti ve uygun edinim yon-
temlerinin rasyonel olarak secilememesi, edinim islemlerinin bilinmemesi
ve yeterli 6denek bulunmamasi gibi siklikla karsilasilan sorunlarin arasin-
dadir. Ozellikle ilge ve belde belediyelerinde imar plani hazirlanmasinin ve
uygulama olanaklarinin kisithi olmasi, zorunlu olarak kamulastirma, el atma
ve satin alma yontemleriyle tasinmaz edinimine sebep olmaktadir. Belirtilen
edinim usulleri icin yerel idarelerin (belediyelerin) biitgelerinde yeterli 6de-
negin olmamasindan dolayi, belediyelerin satin alinarak bedelini 6demeden
veya kamulastirma yapilmaksizin tasinmaza el atmalarina neden olmaktadir.
Ayrica mevzuatta belirtilen tasinmaz edinim usullerinin yerel diizeylerde iyi
bilinmemesi de hizmet maliyetlerinin kontroliine ve tasinmaz ediniminin sef-
faflastirilmasina imkan vermemektedir.

Belediyelerde sinirli ayni hak tesislerinde ve tasinmaz varliginin kiralanmasi
islemlerinde kiraci ve hak sahibinin 6demesi gereken bedeller, irtifak siiresi,
kiralama ve tasinmazin tahliyesinde sorunlar yasanmaktadir. Tasinmazin tah-
sisi, takasi, satimi, alimyi, tahsis edilen bir gayrimenkuliin kamu hizmetlerinde
ihtiya¢ kalmamasi1 durumunda tahsis isleminin kaldirilmasi, tahsis seklinin
degistirilmesi veya ile 3 yi1ldan fazla kiralanmasi ve siiresi 30 yili asamamak
lizere bunlar tizerinde sinirli ayni hak tesisi islemine karar verilmesi belediye
meclisinin gorevlerindendir (md.18). Bu islemlerin ¢ogunlukla “2886 sayili
Devlet Ihale Kanununun 51. maddesi (g) fikras1” kapsaminda “idarelere yararl
olmasiya da ivediligi ve kullanislarinin ézelligi sebebiyle, acik ya da kapali teklif
usulleriyle ihalesi uygun olmayan, Devletin dzel miilkiyetindeki tasinmaz ve ta-
sinir mallarin trampasi, kiralanmasi ve miilkiyetin gayri ayni hak tesis edilme-
si ile Devletin tasarruf ve hiikmii altindaki yerlerin kiralanmasi ve miilkiyetin
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gayri ayni hak tesisi” hitkmiine gore pazarlik yontemiyle yapilmasi tercih edil-
mekte olup, bu kapsamda belediye tasinmazlarinin degerlendirilmesi mim-
kiin gorilmemektedir. Belediye tasinmazlarinin sinirli hak tesisinin ve kirala-
manin Biitge Kanunundaki parasal sinirlar dikkate alinarak kapali veya agik
usullerle ihale edilmesi gerekmektedir. Belediye meclisinin tasinmaz tahsisi,
trampasi ve satimina iliskin islemlerin uygulanmasi ile siiresi 3 y1l asmamak
lizere kiralanmasi islemine karar verilmesi ise belediye enciimeninin gorev-
lerindendir (md.34/g). “5393 sayili Kanunun 59. maddesinde” belediyelerin
gelir kaynaklar arasinda; “tasinmaz ve tasinirlarin satis, kira ve baska sekilde
degerlendirilmesi yoluyla saglanacak gelirler” de sayilmaktadir.

Belediyeler; beldenin sanayi, konut ve ticaret bdlgesi talebini gidermek, dii-
zenli kentlesmeyi saglamak icin, belediye ve miicavir alan sinirlarinda, tarim
arazileri ile 6zel kanunlara gore korunmasi gereken yerlerin haricinde alt ya-
pili ve imarl arsa tUretilmesi, toplu konut, konut yapilmasi, kiralanmasj, satil-
mas1 ve bu amaglarla kamulastirma yapilmasi, arazi satin alinmasi, bu arsa-
larin trampa edilmesi bu konuyla iligkili bankalarla ve diger kamu kurulus ve
kurumlariyla ile is birligi yapilmasi ve gerekli oldugunda bu kuruluslarla ortak
projelerin gerceklestirilmesi yetkileri bulunmaktadir. Belediyeler, bu amac ile
biitgelerinden gereken paray ayirarak isletme tesis etmekte ve arsalarin sati-
sin1 2886 sayili Kanunu hiikiimlerine ve insa edilen isyeri ve konutlarin satis
islemini ise 2886 sayili Kanunu hiikiimlerine tabi olmadan yapabilmektedir.
Ayrica belediyeler “diger kuruluslarla iliskiler” kapsaminda belediye meclisi
karariyla yapilacak anlasmaya uygun bir sekilde sorumluluk ve gérev konula-
rinda; tasinmazlarini asli hizmet ve gorevlerinde kullanilmasi icin bedelsiz ya
da bedelli bir sekilde diger kamu kurulus ve kurumlarina ve mahalli idarelere
devredebilir ya da siiresi 25 yil1 asmayacak sekilde tahsis yapabilir ya da bu
tasinmazlar1 ayni kuruluslara kiraya da verilebilmektedir. Bu tasinmazlarin,
tahsis edilen amag disinda kullanilmasi durumunda, tahsis uygulamasi iptal
edilmektedir. Tahsis islemin siiresinin bitiminde, ayn1 esaslara gore yeniden
tahsis islemi yapilabilir. Kamu kurulus ve kurumlarina belediyeler, belediye
sirketlerince ve bagh kuruluslarinca tahsis veya devir edilen tasinmazlar, sos-
yal tesis ve kamu konutu olarak kullanilamamaktadir (md.75).

Tasinmaz yonetim kararlarinin uygulama ve gelistirilmesi asamalarinda bir-
¢ok yasal diizenlemenin amir hiikiimlerinin birlikte dikkate alinmasi gerek-
mektedir. 5018 sayili Kanunun amir hiikiimleri kapsaminda belediyelerde
tasinmaz kayitlarinin tutulmasi ve gercege uygun degerlerinin takdiri ile bu
degerler iizerinden muhasebelestirme stirecinin tamamlanmasi zorunluluk-
tur. “5018 sayili Kanunun 44. maddesi” ile muhasebe dis1 kayit islemlerinin
yapilmasinin gerekliligi aciklanarak, séz konusu maddeye gore “Kamu Ida-
relerine Ait Tasinmazlarin Kaydina Ait Yénetmelik”! yiriirlige girmistir. Bu

1 Kamu idarelerine Ait Taginmazlarin Kaydina iliskin Yénetmelik, Resmi Gazete, Tarihi:
02.10.2006, Say1: 26307.
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Yonetmelik, genel yonetim kapsaminda bulunan kamu idarelerini ve bu ida-
relerin bagh idareleri ile Kanun kapsamindaki kurulus ve kurumlarin miil-
kiyeti, yonetimi ya da kullanimindaki tasinmazlarin kayit islemine ve icmal
cetvellerinin hazirlanmasina iliskin esas ve usulleri diizenlemektedir (md.1).
5018 Sayili Kanun ve anilan Yonetmelik hiikiimlerine gore tasinmazlarin kay-
dina iligkin is ve islemleri; mahalli idare birliklerini, kdyler, il 6zel idareleri
ve belediyeleri de kapsamaktadir. Tasinmazlar iilkelerin devamliligi icin ge-
rekli bir unsur oldugundan dolayi, kurumlarin gelismesi i¢in stirdirilebilir
tasinmaz idare yapisinin olusturulmasi; kurumlarin stratejik plan hedefleri
arasinda yer almalidir (Aliefendioglu ve Tanrivermis, 2017).

Belediyelerde Gayrimenkul ve Varlik Yonetiminin Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi Ornegi Cercevesinde Degerlendirmesi

Bu boéliimde belediyelerde gayrimenkul ve varlik yonetimi kavrami ABB or-
negi incelenerek analiz edilmistir. ABB’'nin sahip oldugu gayrimenkullerin
envanter bilgilerine, gelirler, bu konuda yasanan problemlere deginilmistir.

ABB'nin sahip oldugu gayrimenkullerin envanter bilgileri

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi (ABB)’'nin 2021 yili sonu itibari ile milkiye-
tinde toplam 15.500 gayrimenkulii bulunmakta olup, 26.441 adet hissesi bu-
lunmaktadir. Gayrimenkullerin harita tizerinde genel dagilimi Sekil 3’de gos-
terilmistir. Emlak ve istimlak Daire Baskanhg ile yapilan yiiz yiize goriisme
ve miilakatlarin sonucuna gore, mevcut gayrimenkullerin 3.925 adedine cins
degisikligi islemi yapilmasi gerektigi anlasilmaktadir.

Sekil 3. Gayrimenkullerin Ankara il genelinde dagilimi

Kaynak:ABB Emlak Istimlak Daire Baskanligi, 2021.
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ABB tarafindan Ankara Biiyiiksehir Belediyesi miilkiyetindeki gayrimenkulle-
rin envanteri ¢ikarilmis ve Tasinmaz Gayrimenkul Bilgi Sistemine (TBS) 2021
yili Ekim ayinda gecilmistir. Cografi bilgi sistemine (CBS) dayanan gayrimen-
kul bilgi sistemi (TBS) ile bitiin gayrimenkuller haritada geometrileriyle
beraber goriilebilirmekte 6znitelik verilerine ulasilabilmektedir. Boylece
ABB’nin miilkiyetindeki biitiin gayrimenkullerin bugtinkii nitelikleriyle ilgili
veriler kolaylikla goriilebilmektedir. TBS ile biitiin gayrimenkullerin; belediye
meclisince alinan satis karari, tahsis durumu, imar durumu, isgal durumu, fiili
durumu, tapudaki niteligi vb. 6znitelik verileri goriintiilenebilmektedir. TBS
ile gayrimenkullerin kira ve satis degerleme isleminin otomatik yapilabilme-
sinin saglanmasi ve kiraya verilmis olan gayrimenkullerin, tiim bilgileriyle
beraber, TBS'ne gecirilmesi ve haritada gériintiilenmesine iliskin ek ¢alisma-
lar siirecine devam edilmektedir (ABB 2021 yili faaliyet raporu, 2021). AB-
B’'nin TBS’nde yaptig1 analizler sonucunda 15.500 gayrimenkuliin 4.224 adeti
satilabilir olarak degerlendirilmistir. Bu degerlendirme, “Emlak ve Istimlak
Dairesi Bagkanligi'na bagli Tasinmazlar Sube Miidiirligi” ne bagh arazi eki-
binin arazi ve arsa calismasi sonucu Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanlig1'nin
sorumlulugundaki, planlarin gosterildigi ve sorgulanabildigi web tabanl bir
yazilim olan “WebCBS” yazilimindan, kurum gayrimenkullerin plan fonksiyo-
nuna bakilarak yapilmistir.

ABB'nin ilgelerde sahip oldugu gayrimenkuller; envanter kategorisine gore
gayrimenkuller sayisi ve yiizélciimii; say1 olarak en az Akyurt ilgesinde top-
lam 36 adet gayrimenkul bulunmakta ve toplam yiizél¢iimii 533.127,88 m?-
dir. Adet olarak en fazla Altindag ilgesinde, 4.870 adet gayrimenkuli bulun-
makta toplam hisse yiizél¢iimii 5.215.670,58 m*'dir. ABB’nin toplam 15.500
adet gayrimenkulii bulunmaktadir. ABB’'nin Ankara'nin ilgelerindeki gayri-
menkul paylari incelendiginde en fazla gayrimenkuliin %90 oraninda Mamak
llcesinde oldugu dikkat cekmektedir (Tablo 2).

Tablo 2. Envanter kategorisine gore gayrimenkul sayisi1 ve ytizol¢iim bilgileri.

flge ad1 Adet Yiiz 6l¢iim (m?) Tlgedeki pa;’:;lt‘(’(fz;’m igindeki
Akyurt 36 533.127,88 0,0263
Altindag 4.870 5.215.670,58 0,0026
Ayas 73 3.658.375,43 0,0018
Bala 171 5.283.703,02 0,0026
Beypazari 175 720.521,57 0,0004
Camhdere 145 476.419,82 0,0002
Cankaya 1.612 140.216.495,71 0,0690
Cubuk 307 1.509.713,05 0,0007
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Elmadag 130 527.764,66 0,0003
Etimesgut 691 2.816.186,76 0,0014
Evren 28 304.427,41 0,0001
Golbasi 401 15.250.531,47 0,0075
Gudil 95 418.219,39 0,0002
Haymana 185 864.921,62 0,0004
Kahramankazan 123 996.917,20 0,0005
Kalecik 80 700.468,38 0,0003
Kecioren 477 769.275,64 0,0004
Kizilcahamam 275 1.176.239,74 0,0006
Mamak 3.644 1.838.668.938,77 0,9055
Nallthan 287 1.004.758,55 0,0005
Polath 202 2.607.053,21 0,0013
Pursaklar 113 120.744,93 0,0001
Sincan 157 673.360,56 0,0003
Sereflikoghisar 240 1.277.758,58 0,0006
Yenimahalle 983 4.866.653,55 0,0024
Toplam 15.500 2.030.658.247,48

Kaynak: ABB Emlak Istimlak Daire Baskanligi, 2021.

ABB’nin 2021 yi1linda tahsis ettigi gayrimenkul bilgileri

ABB tarafindan 2021yilinda; 62 adet gayrimenkuldeki hisseyle 26 adet atil
gayrimenkuliin ihaleli satis1 yapilmistir. Merkez disinda ilgelerdeki yeni bi-
rimler olusturulmasi ve belediye hizmetlerinin artmasi sonucunda yeni gay-
rimenkullere olan ihtiyaclar, Ilce Belediyeleri ve Milli Emlakdan gayrimenkul
tahsisi suretiyle saglanmistir. 17 adet gayrimenkul ABB’ye tahsis edilerek, Be-
lediyenin miilkiyetindeki 15 adet gayrimenkul ise farkli kurum/kuruluslara
tahsis islemi yapilmistir. Ayrica 2 adet gayrimenkuliin trampasi yapilmistir
(ABB faaliyet raporu 2021).

2021 yilinda ABB’nin kamu kurumlarina tahsis ettigi gayrimenkul bilgileri ve
gayrimenkullerin kullanim amaci Tablo 3’te gosterilmistir.
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Tablo 3. 2021 yilinda tahsis edilen gayrimenkul bilgileri.

Tahsis edilen idare

Kullanim amaci

Beypazari Belediyesi

Mahalle konagi

Yenimahalle Belediyesi

Pazar alani

Emniyet Genel Mudiirliigu

Emniyet hizmet alan

Bel-Pa AS.

Sosyal tesis binasi

EGO Genel Midurligi

Otobiis hareket ve depolama alan

Ankara Universitesi

Tarimsal lirtinler hizmet noktasi

EGO Genel Midurligi Bisiklet yonetim merkezi alani
ASKI Genel Miidiirliigii idari hizmet binasi

Diyanet isleri Bakanhg1 Kres alani

Cankaya Belediyesi Pazar yeri

Diyanet isleri Bakanhg1

Osmanli mesire alani igerisinde mescit

Ulastirma ve Alt yap1 Bakanligi

Kizilay metro hatt1 yapimi (Zafer Parki)

Kaynak: ABB faaliyet raporu, 2021.

ABB’nin 2021 yilinda kiralanan isyeri sayisi ve tiirii

ABB’nin 2021y1linda kiralanan isyeri sayisi ve tiirleri incelendiginde, toplam
isyeri 4.004 adet, dolu isyeri sayis1 3.076 adet, bos isyeri sayis1 928 adettir
(Tablo 4). ABB tarafindan 2021 yih itibari ile elde edilen toplam kira geliri

yaklasik 32 milyon TLdir.

Tablo 4. 2021 yilinda kiralanan isyeri sayisi ve tiir.

isyeri tiirii isyeri sayis1 Dolu Bos
Kent mobilyalari/reklam 9 8 1
Kamu kurumlarina tahsis 13 13 0
Wc'ler 51 32 19
Spor tesisleri 65 58 7
Otoparklar 32 29 3
Gayrimusakkaf igyerleri (biife) 1.618 1.425 193
iP;irelil\;e; irekreasyon alanlari toplu 354 280 74
Toplu isyerleri 1.862 1.231 631
Toplam 4.004 3.076 928

Kaynak: ABB faaliyet raporu, 2021.

44¢ | Kamulastirma islemlerine ait siireglerde gayrimenkullerin kamu ya da idare
adina tapudaki tescil islemlerini ve uzlasma yontemini etkinlestirmek icin;
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ABB tarafindan 239 adet uzlasma tutanag diizenlenerek; 192ile uzlasma
yapimis, 45 ile uzlasma yapilamamis fakat daha sonra 8 ile uzlasma islemi
yenilenerek, 2’sinin uzlagma tutanaklari iptal edilerek, 41'nin 6deme islemle-
ri 2022 yilinda yapilacagi i¢in hesaplamaya alinmamis, 18'nin, islemleri bit-
memistir. Kamulastirmada hukuki yollarla ya da uzlasmayla kamulastirilan
gayrimenkullerin yiizélgiimii 107.880 m? ‘dir.

2021 yilinda ABB kamulastirma islemleri i¢cin toplamda yaklasik olarak 136
milyon TL 6deme yapmistir (Tablo 5).

Tablo 5. ABB'de 2021 yilinda kamulastirma islemlerinde gerceklesen 6deme tutarlari (TL).

Kamulastirmasiz el atma i¢cin 6denen bedel 99.618.788.,23
Arsa kamulastirmasi i¢in 6denen bedel 30.422.043,59
Gecekondu, tesis vb. yapilarin kamulagtirmasi i¢cin 6denen bedel 2.488.069,71
Toplam 132.528.901,36

Kaynak: ABB faaliyet raporu, 2021.

ABB’de gayrimenkul yonetiminde yasanan sorunlar

ABB’de gayrimenkul yénetimi, Emlak ve Istimlak Daire Baskanhgr'nca yii-
riitiilmektedir. Bu daire bagkanligina bagh “kamulastirma sube mudiirlagu,
gayrimenkuller sube miidiirliigi, yeni yerlesimler sube miidiirliigdi, idari mali
isler ve arsiv sube miidiirligi, kira isleri sube miidurligii” olmak tizere 5 adet
miidiirlik bulunmaktadir.

Yapilan yiiz yiize goriisme sonucunda; ABB’de gayrimenkul yonetimi ilgili
bazi sorunlarin bulundugu tespit edilmistir. ABB’de tiim daire baskanliklari
birbirine veya baska idare veya kuruma tahsis yapabilmekte fakat sorumlu
daire bagkanhg1 olan Emlak ve Istimlak Daire Baskanhg veya ilgili miidiir-
liige bilgi verilmemektedir. Gayrimenkullerin tahsisi ile ilgili diger sorun ise,
bir gayrimenkul bir daire bagkanligina 6rnegin Fen Isleri Daire Bagkanhigi'na
tahsisi yapiliyor fakat tahsisi yapilan gayrimenkul kullanilmadan yillarca atil
durumda kalmaktadir ve bunun takibinin yapilmasi gerekmektedir. baska bir
sorun gayrimenkul ile ilgili islemler Emlak ve Istimlak Daire Bagskanhigi'nin
sorumlulugunda oldugu halde, bazi birimler bir gayrimenkuliin kullanimini
herhangi bir daire bagskanlhigina ilgili daire bagkanhginin (Emlak ve Istimlak
Daire Baskanlig1) bilgisi haricinde sadece baskanlik oluru yazisi ile baska
daire bagkanligina vermektedir. Belediyelerde bu gibi sorunlara ¢éziim bu-
lunmasi bir zorunluluktur. Baskanlik oluru alinarak birimler birbirine tahsis
yapmaktadir. Bu durum gayrimenkul envanter kayitlarinin diizenli tutulma-
sin1 engellemektedir.

Gayrimenkule konu islemler; satis, trampa, kiralama, tahsis vb.dir. ABB’de ay-
rica yol, park, meydan vb. tescil harici yerler de bulunmaktadir. Tescil harici

447



448

ADAM AKADEMI / Sosyal Bilimler Dergisi
ADAM ACADEMY / Journal of Social Sciences

yerlerin yonetimi ayri bir sorundur. Kira konusunda is ve islemleri kira isleri
sube miidiirliigii yapmaktadir. Yani gayrimenkul yonetimi deyince sadece sa-
tis islemi diisiiniilmemesi gerekmektedir; kiralamak, iist hakki tesis etmek,
sinirli ayni hak vb. konularin hepsi gayrimenkul yénetimini kapsamaktadir.
ABB'’ye ye ait kullanilmayan veya kiraya verilmemis gayrimenkuller bulun-
maktadir. Ornegin herhangi bir parkin icinde kullanilmayan bos bir gayri-
menkul bulunmaktadir. ABB i¢in diizgiin ¢alisan emlak bilgi sistemi yazilimi
alinirsa bu sorunlarin bir kismi ¢6ztime kavusmak olacaktir. Muhasebe yazi-
limi ile emlak bilgi sistemi yazilimi arasinda entegrasyon saglanirsa emlak
bilgi sistemi yazilimi iizerinden veriler muhasebe yazilimina yansiyacaktir.
Boylece Emlak ve Istimlak Daire Bagkanhgi'nda veriler ile Mali Hizmetler Da-
ire Baskanligi'ndaki verilerde tutarlilik saglanacaktir. Bu konu ¢ogu zaman sa-
yistay raporlarinda elestiri konusu olmaktadir. S6z konusu her iki daire bas-
kanliginda verilerin uyusmadig1 konusu sayistay raporlarinda elestiri konusu
olmaktadir. Her y1l sayistay ABB’den ek 2 ve ek 3 raporlarini istediginde her
iki daire baskanliginda ki veriler farkli ¢cikmakta ve birbiriyle uyusmamak-
tadir. Diizgiin ¢alisan bir yazilim veya gayrimenkul yénetim sistemi olursa,
veriler es zamanli olarak birbiriyle tutarli olacaktir, Mali Hizmetler Daire Bas-
kanligi verileri direkt olarak yazilimdan alarak sayistaya verebilecektir. Gay-
rimenkuller ile ilgili giincel hareketleri ve verileri ise Emlak ve Istimlak Daire
Baskanlig1 ayni anda gorebilecektir.

Varlik yonetimi ve gayrimenkul kayitlar1 dogru ve diizglin bir sekilde tutul-
mamaktadir. Bu konu sayistay raporlarinda sorgu konusu olmaktadir. Tapuda
kayith olmayan gayrimenkuller baghg: adi altinda Fen Isleri Daire Baskan-
ligr'nin yaptig1 kopriiler, alt gegitler, sanat yapilar1 bunlarin cogu muhasebe
kayitlarina alinamamaktadir. Bunlarin envantere kaydinin yapilmasi i¢cin Fen
Isleri Daire Bagkanligi’'nin bunlarin maliyet bedelini Emlak ve istimlak Daire
Baskanligi'na ve Mali Hizmetler Daire Baskanligi'na bildirmesi gerekmekte-
dir. Fen Isleri Daire Baskanhgi, Mali Hizmetler Daire Bagskanhgr'na faturalari
sonradan gondermektedir sayistay raporlarinda bu konu da elestiri konusu
olmaktadir. Bu sorunun ana sebebi birimler arasinda koordinasyon eksikligi-
nin bulanmasidir.

Emlak ve Istimlak Daire Bagkanhgi ile Mali Hizmetler Daire Bagkanlig: verile-
ri uyusmadigini her iki daire baskanlig1 arasinda entegrasyon olmasi gerek-
tigi sayistay raporlarina yansimaktadir. Gayrimenkulle ilgili veri ve bilgiler
belediyelerce dogru bir sekilde kayit altina alinamamaktadir. Bu kayitlar dog-
rumu kayit ediliyor, yanlis m1 kayit ediliyor, yanlis kayit ediliyorsa, eksikler
nelerdir, neden eksikler bulunmakta veya tamamlanmasi i¢in neler yapilma-
lidir vb. sorunlara iyi ve diizgiin ¢alisan bir yazilim veya gayrimenkul yone-
tim sisteminin kurulmasi ile ¢6zliim saglanabilir. Yazilimda olmasi gereken
konular nelerdir, bu tiir sorularin belediyedeki uzman kisilerce tartisilmasi
gerekmektedir. Fakat bu tiir yazilimlarin maliyeti ¢ok yiiksek oldugundan ve
belediyelerin mali imkanlar1 kisith oldugu i¢in bu tiir yazilimlar: belediyeler
almakta giicliikler yasamaktadir.
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Ayrica envanterde de bazi sorunlar bulunmaktadir. Ornegin hatali hisseler
bulunmaktadir. Miikerrer hisseler var bunlarin hepsini ABB’deki mevcut
yazilim sayac olarak algilamaktadir. Miikerrer kayitlar ile kayitlarda 26 bin
gayrimenkul goziikiir iken, aslinda fiili durumda 15.500 gayrimenkul bu-
lunmaktadir. Tapu kiitiigiinden diisiilmesi gerekenler bulunmaktadir. Ayrica
imar gérmis halen cins degisikligi yapilmamis gayrimenkuller bulunmakta-
dir. Sosyal Giivenlik Kurumu’nun (SGK)'nin envanterinde olan bir gayrimen-
kul halbuki gayrimenkuliin sahibi ABB ama kayitlarda SGK’'nin gayrimenkulii
olarak gdziikmektedir. 2012 yilinda yiiriirliige giren “6360 sayili On Ug ilde
Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alti Ilce Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun
Hiikkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile birtakim
belediyeler kapanmistir. Kapanan belediyelerin gayrimenkulleri il 6zel ida-
resinden belediyeye devir edilmesi gerekenler tapu kayitlarinda belediyenin
kayitlarinda goziikmemektedir.

Sonug ve Degerlendirme

Yerel yonetimlerde ve belediyelerde gayrimenkul edinimi, kullanimi ve elden
cikarilmasi vb. konularinda mevzuatin tam olarak iyi bilinmemesi, mevzu-
attin yeterli olmamasi, insan kaynaginin yetersizligi, bu konuda deneyimli
personel eksikligi, denetimlerin eksikligi ve diizgiin olmayan kayit sistemi-
nin olmasi ve gayrimenkul envanteri gibi sebeplerle yerel yonetimlerin ve
belediyelerin gayrimenkul y6netimini diizgiin kuramadig1 ve sonucunda be-
lediyelerin mali yapilarinin ve kurumsal gelisimlerinin olumsuz etkilendigi
goriilmektedir. Belediyelerin stratejik planlarindaki gosterilen gostergelerin
dogrultusunda hukuk miisavirligi, imar ve sehircilik, isletme ve istirakler, em-
lak ve kamulastirma, mali hizmetler birimlerinde norm kadro olusturularak
yapilandirilmasinda gayrimenkul gelistirme uzmanlarinin bulunmasi zorun-
lulugu bulunmaktadir. S6z edilen insan kaynaklar1 sorunlarinin ¢éziimiinde
tiniversitelerde bu konuda dersler vermektedir. Tiirkiye’de Gayrimenkul Ge-
listirme ve Yonetimi programinda lisans, yiiksek lisans, doktora egitimi veril-
mekte ve yerel yonetimlere ve belediyelere 6nemli katk: yapacag asikardir.

Yerel yonetimlerde 6z gelirlerini artirmasi agisindan direkt gayrimenkul
satmak yerine tist hakki tesisi ve kiralama vb. uygulamalar tercih edilerek,
Avrupa Birligi mali yardimlar1 gibi dis yardimlardan ve kredilerden faydala-
nilmasi zorunlulugu bulunmaktadir. Bu tiir uygulamalarin gergeklestirilmesi
ve 0z gelirlerinin artirilmasi agisindan gayrimenkul yonetimi sisteminin ku-
rularak, belediyelerde imar ve sehircilik, emlak ve kamulastirma, mali hiz-
metler vb. birimlerde gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarinin is-
tihdam edilmesine 6zen gosterilmeli ve bu kapsamda 5393 sayili Belediye
Kanunu dncelikli olarak mevzuatta gerekli diizenlemelerin yapilmasi zorunlu
gorilmektedir. Belediyelerde gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlari-
nin istthdaminin imkanlarinin artirilarak belediyelerde proje ve kaynaklarin
gelistirilmesiyle belediyelerin hizmet sunumunda kalite ve hiz kapasitesinin
artiritlmasi miimkiin olacaktir.
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Literatiir taramasinda ve 6zellikle varlik yonetimi icin yayinlanan en iyi uy-
gulamada, bilginin varlik yénetimi i¢in 6nemli bir gereklilik oldugu vurgulan-
mistir. En iyi uygulama, tek tek binalara ve bir biitiin olarak portfoye iliskin
bilgilerin etkili karar verme i¢in gerekli oldugunu tanimlar ve ne tiir bilgilerin
gerekli oldugu konusunda kuralci olma egilimindedir. Belediyelerin gerekli
verileri toplamakta zorlanmasina ragmen, mevcut, dogru ve eksiksiz verilere
sahip olmanin varlik yonetimi i¢cin 6nemli oldugu vurgulanmaldir.

Gayrimenkul ve varlik yonetiminin diinya ¢apinda yerel yonetimler ve bele-
diyeler acisindan dnemi giderek artan bir disiplin olmasi gerekirken birkag
tilke disinda varlik yonetimi ¢ok gelismis degil ve yerel yonetimlerde genel
olarak diisiik bir farkindalik diizeyi bulunmaktadir. Avustralya, Yeni Zelanda
ve Birlesik Krallik’'ta belediyelerde gayrimenkul yonetiminde 6nemli reform-
lar uygulamaktadir. Birlesik Krallik, Kanada, Avustralya, Yeni Zelanda ve s-
veg, yeni kamu yonetimi (NPM) reformlarinda daha da ilerlemis oldugundan,
bu reformlarin bir alt kiimesi olarak varlik yonetimi de daha ileri diizeydedir
(Kaganova & McKellar, 2006).

Tiirkiye’de bircok belediyede gayrimenkul yonetimi tam olarak anlasilmamis
veya uygulanamamaktadir. Belediyelerin ¢ogunda sahip olduklar1 gayrimen-
kuller ile ilgili saglikli bir envanter sistemi mevcut degildir (Yeginer ve Tan-
rivermis 2021). Degerleme islemleri yapilmadigi icin muhasebe hesaplarina
mizan ve bilangolarinda gayrimenkuller 20-30 y1l 6nceki degerleri ile goziik-
mektedir. Mevcutta var olan degeri ile muhasebe kayitlarindaki deger arasin-
daki ¢ok biiyiik farklhiliklar bulunmaktadir. Bilango ve mizan gibi muhasebe
kayitlarinda ¢ok diisiik degerler goziilkmekte bu konu ¢ogu zaman sayistay
tarafindan sorgu konusu olmaktadir. Ayrica muhasebede aktif tarafinda gay-
rimenkullerin gergek degeri ile goziikmemesi o belediye i¢in olumsuz bir du-
rumdur. Bilangonun aktif biiyiikligiiniin degeri diisiik g6ziikmektedir. Beledi-
yelerin gerek yurt ici bankalardan gerek yurt disi bankalardan kredi talebin-
de bilango vb. belgeler banka tarafindan belediyeden talep edilmektedir. Bi-
langonun aktif biiytikliigliniin gercek degeri yansitmamasi belediye i¢in kredi
talep ederken olumsuz bir durum olusturmaktadir. Bu nedenle belediyelerde
iyi bir gayrimenkul ve varlik yonetimine acil olarak ihtiya¢ duyulmaktadir.

Kamu idarelerinde tasinmazlarin edinim bigimleri, kullanimlar1 ve elden ¢i1-
karilmalarini kapsayan tasinmaz yonetimi calismalarinin giiglii yasal althig:
bulunmaktadir. “5393 sayili Belediye Kanunu” ile iliskili diger mevzuat hiikiim-
lerine gore belediyelerin edindikleri tasinmazlarin “5018 sayili Kamu Mali Y6-
netim ve Kontrol Kanunu ve Kamu Idarelerine Ait Tasinmazlarin Kaydina Iligkin
Yonetmelik” hiikiimlerine gore envanter islemlerinin yapilmasi zorunludur.
Mevzuata gore kamu kuruluslari ile yerel idarelerin 2007 yilindan bu yana
tasinmaz varliklarinin edinim bicimlerini de dikkate alarak envanterlerini
yapmalari ve gelecek yillarda da tasinmazlar1 hem miktar (parsel sayisi, yt-
z6l¢limil gibi), hem de degerleri ile kayit etmeleri zorunlu olmasina ragmen
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(Tanrivermis vd., 2016), bircok yerel idarede anilan bicimde tasinmaz envan-
teri ve kayit diizeni kurulamadig gibi, tapu kayitlar ile yerel idarelerin veri
tabanlarinin da birebir 6rtiismedigine tanik olunmaktadir.

Gelismis tilke 6rneklerinde 6zellikle biiyiik kent belediyelerinin iyi isleyen ta-
sinmaz yonetim sistemlerini olusturduklar1 ve belediyelerin varlik yonetimi
yaklasimlarini siirekli olarak gelistirme egiliminde olduklar1 gézlenmektedir.
Bir¢ok Avrupa Birligi iilkesi ve Amerika Birlesik Devletleri (ABD) belediye-
lerinin yonetimleri ve miilkiyetlerinde olan tasinmazlarin envanterlerinin
cikarilmasi ve fiziki miktarlar ile parasal degerlerinin tespiti ve gilincellen-
mesine 6zen gosterdikleri dikkati cekmekte, ancak gelismekte olan tilkelerde
belediyelerin miilkiyet ve yonetimlerindeki tasinmaz varligina iliskin yeterli
ve giivenilir veri olmamasi nedeni ile tasinmaz varligindan gelir artirici bi-
¢imde yararlanilamadig1 goriilmektedir. Belediyelerin sahip olduklar: arsa,
arazi, konut, ticari ve hizmet binalarinin belirli araliklarla yeniden degerleme
islemlerinin yapilmasi ve sonuglarinin kayit altina alinmasina yonelik veri ta-
bani kurulmasi, gayrimenkul sektoriine de objektif degerleme agisindan yeni
bir boyut kazandiracaktir (Aliefendioglu ve Tanrivermis, 2017).
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