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Bu calismada Almanya’da federal devlete ait tasinmazlarin yonetimi detayh bir
sekilde incelenmekte ve Tiirkiye’de Hazine tasinmazlarinin yonetimiyle karsilastirilmaktadir.
Almanya’da 2005 yilinda devlete ait tasinmazlarin yénetimi konusunda son derece kokli
bir anlayis ve yonetim sistemi degisikligine gidilmis, ormanlar dahil federal devlete ait
tasinmazlarin yonetimi tek ¢ati altinda toplanmis, klasik bir kamu idaresinden temelde daha
ozerk, esnek, hareket kabiliyeti yliksek, ticari esaslara gore ¢alisan, ekonomik etkinlige 6nem
veren, kendine has ozellikleri olan bir idari yapilanmaya gecilmistir. Bu kapsamda devlete
ait tasinmazlarin kamu kurumlari tarafindan bedelsiz kullanimina son verilmis, kamu ofis
alanlariyla ilgili bazi standartlar belirlenmis, federal devlet hizmetleri icin ihtiya¢ duyulan
tagsinmazlarin edinimi ve kiralanmasi ile séz konusu tasinmazlarla ilgili bakim-onarim isleri
konusunda tek bir birim yetkili hale gelmistir. TUrkiye’de Hazine tasinmazlarinin ydonetimiyle
Almanya’da federal devlete ait tasinmazlarin yénetimi arasinda, kurumsal yapi, yénetim
sistemi ve calisma prensipleri agisindan cok ciddi farkliliklar bulunmaktadir. Ulkemizde
Hazine tasinmazlarinin daha iyi idare edilebilmesi ve degerlendirilebilmesi icin Almanya’daki
uygulamalarin tartisilmasinin yararli olacagi disiinilmektedir.
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EXAMINATION OF THE MANAGEMENT OF REAL ESTATE OWNED BY
FEDERAL STATE OF GERMANY AND COMPARISON TO THE MANAGEMENT
OF REAL ESTATE OWNED BY THE TREASURY IN TURKEY

ABSTRACT

In this study, the management of real estate owned by Federal State of Germany is
examined in detail and compared to the management of real estate of the Treasury in Turkey.
In 2005, regarding the management of federal state’s real estate, Germany underwent
profoundly radical changes in management system, the management of federal state real
estate including forests has been gathered under one roof, instead of a classic public
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administration a new administration structure has been adopted which is more autonomous,
flexible, working on commercial principles, attaching importance to economic efficiency,
having some specific features. In this context, unpaid use of state real estate by public
institutions was ended, certain standards regarding public office use were determined and
one institution was authorised concerning the acquisition and renting of real estate needed
for federal state services and also their maintenance works. Regarding the management of
real estate of the Treasury in Turkey and the management of federal state real estate in
Germany, there are serious differences in organizational structure, management system and
working principles. In order to have a better management and utilisation of the real estate
of Treasury in our country, it is considered that it would be beneficial to discuss the related
implementations in Germany.

Keywords: Management of The State’s Real Estate, The Management of Real Estate
Owned By Federal State of Germany, Management of The State’s Real Estate Under One Roof,
Public Office Standards, Economical Efficiency In Management of The State’s Real Estate

GIRIS

Kamu hizmetlerinin sunulmasi, dogal yasamin, tarihi ve kultirel mirasin
korunmasi, Ulke savunmasi gibi nedenlerle devletlerin bir sekilde tasinmaz mal
varligina sahip olmalari gerekmektedir. Bazi devletler ¢cok sinirli, bazilari ise ¢ok
biyik bir tasinmaz portféyiine sahiptir. Ulkemizde gerek yiizélciimii ve gerekse de
adet olarak ¢ok onemli miktarda Hazine (devlet) tasinmazi bulunmaktadir.® 2011
yili sonu itibariyle tapuda Hazine adina tescilli tasinmaz sayisi 3.679.061 olup bu
tasinmazlarin toplam yiizlgiimleri ise 207.087.675.747 m¥dir. Baska bir anlatimla
Ulkemizin toplam yuzolgiminin yaklasik %’ tapuda Hazine adina tescillidir. Buna
devletin hiilkiim ve tasarrufu altindaki yerler de eklendiginde Hazine tasinmazlarinin
biyikligi ve énemi daha iyi anlasilabilir. Ozellikle devlete ait tasinmazlarin fazla
oldugu llkelerde s6z konusu tasinmazlarin iyi sekilde yonetilmesi, aslinda kamu
kaynaklarinin optimal bigimde kullanilmasi, kamu hizmetlerinin en iyi sekilde ve israfa
yol agmadan sunulmasi, planli ve diizenli kentlesmenin gerceklestirilmesi, devlet
bitcesine katkida bulunulmasi, yatirimlarin ve istihdamin tesvik edilmesi, ekonomik
kalkinmanin desteklenmesi gibi cok 6nemli konularla yakindan ilgilidir.? Buna ragmen
devlete ait tasinmazlar konusu genellikle ekonomik kriz veya kaynak paketlerine
ihtiya¢ duyuldugunda ¢ok yogun bir sekilde glindeme gelmekte, krizin atlatiimasindan
sonra ise daha geri planda kalmaktadir. Ulkemizde yasanan ekonomik krizlerde de

1 Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yonetmelige gére Hazine, genel biitce kapsamindaki kamu
idareleri agisindan devlet tiizel kisiliginin adini, Hazine tasinmazi ise Hazinenin 6zel miulkiyetindeki
tasinmazlar ile devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerleri, Hazinenin 6zel mulkiyetindeki tasin-
maz tapuda Hazine adina tescilli taginmazlari, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler ise Turk
Medeni Kanunu ile diger kanunlarda Devletin hikiim ve tasarrufu altinda oldugu belirtilen yerleri
ifade etmektedir. Ulkemizde uygulamada ve mevzuatta Hazine tasinmazi ve Devlet tasinmazi ifade-
leri ayni anlamda kullanilabilmektedir.

2 Ulkemizde devlet mallarinin kamu finansmani agisindan degerlendirilmesi konusunda bkz. (Séyler,
2005).
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basta kamu konutlari olmak lizere Hazine tasinmazlarinin satilmasi biitceye ilave gelir
saglama yollarindan birisi olarak goriilmustir. Benzer sekilde Giavazzi (2012) ciddi
bir ekonomik kriz yasayan ve yiiksek kamu borcuna sahip italya’da ¢ok fazla kamu
tasinmazi bulundugunu ve bunlarin satilabilecegini belirtirken Wall Street Journal
gazetesi 1 Haziran 2011 tarihli haberinde Yunan hikiimetinin borglarini azaltmak icin
degeri yaklasik 42.9 milyar Euro’ya kadar ulasan kamu varhgi satmaya hazirlandigini
bildirmektedir. Ancak devletin 6zel miilkiyetinde bulunan ve kamu hizmetleri icin
ihtiya¢c duyulmayan tasinmazlarin kriz dénemlerinde acele bir sekilde satilmasi zor
oldugu gibi aslinda dogru da degildir. Clinkli ekonomik kriz donemlerinde talep
daralmakta ve tasinmaz fiyatlari da dismektedir. Devlete ait tasinmazlarin nasil
daha verimli degerlendirilebilecegi ve ekonomiye kazandirilabilecegi konusunun
acil kaynak arayislarinin oldugu kriz dénemlerinden ziyade normal dénemlerde
tartisiilmasi ve daha yapisal ve uzun vadeli bir sekilde ele alinmasi daha uygundur.

Cok sayida lilkede devlete ait taginmazlarin yonetimiyle ilgili bazi ortak sorun
ve sikintilarin yasandigi, bu kapsamda yeni arayislara girildigi bilinmektedir. Kaganova
vd. (2006: 2) kamu varliklarinin yonetimiyle ilgili meselelerin farkli tlkelerde
sasirtici bicimde benzer oldugunu belirtmektedirler. Turan (2006)'nin da dikkat
cektigi gibi tasinmaz mal yonetiminde tarihi, cografi, ekonomik kosullar 6nemli rol
oynadigindan devletler farkh politikalar uygulayabilseler de bu durum devlete ait
tasinmazlarin yonetimi konusunda (lkeler arasinda en azindan bazi ortak noktalarin
ve ¢Ozimlerin bulunmadigi anlamina gelmemektedir. Devletin bliyik miktarda
tasinmaza sahip oldugu tlkemizde, gelismis lilkelerde s6z konusu tasinmazlarin nasil
yonetildiginin, hangi prensiplerin esas alindiginin, zaman icinde hangi reformlarin
hayata gecirildiginin bilinmesi cok 6nemli oldugu halde, ilging bir sekilde bu konuda
cok sinirl sayidaki Tirkge calismalarin (Ozansoy, 2009; Yamak, 2001; Turan, 2006)
tamami Amerika Birlesik Devletleri’yle ilgilidir. Aslinda Avrupa Birligine tam Uyelik
mizakereleri devam eden lilkemizde Avrupa llkelerinde devlete ait tasinmazlarin
nasil yonetildigi konusunda kapsamli ve detayli bir ¢alismanin olmamasi énemli
bir eksikliktir. 1990’ yillardan itibaren ¢ok sayida Avrupa Ulkesinde kamu yonetimi
anlayisindaki degisime paralel olarak devlete ait tasinmazlarin yonetiminde de
son derece kokli bir ydnetim bicimi ve anlayis degisikligine gidilmis, bu kapsamda
hem yasal hem de idari bazi 6nemli diizenlemeler yapilmistir. Konuyla ilgili Avrupa
Ulkelerindeki bilgi birikimi, diizenleme ve uygulamalar dikkate alinarak tlkemizde
devleteaittasinmazlarin dahaetkin, rasyonel ve proaktif bir sekilde yonetilebilmesinin
ve ekonomiye kazandirilabilmesinin mimkin oldugu distniilmektedir.

Bu ¢alismanin birinci boliminde Almanya’da federal devlete ait tasinmazlarin
yonetimiincelenmekte, ikinciboliminde Almanya’dafederaldevleteaittasinmazlarin
yonetimi Tlrkiye’de Hazine tasinmazlarinin yonetimiyle karsilastirilmaktadir.
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1. ALMANYA’DA FEDERAL DEVLETE AiT TASINMAZLARIN YONETIMI

Almanya’da 2005 yilinda federal devlete ait tasinmazlarin yonetiminin
ve miulkiyetinin tek cati altinda toplanmasi amaciyla BImA (Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben/Federal Tasinmaz Enstitis) kurulmus ve sb6z konusu
tasinmazlarin yonetimiyle ilgili 6nemli bir reform gergeklestirilmistir. Bu bélimde
once Almanya’da federal devlete ait tasinmazlarin yénetiminden sorumlu BImA'nin
organizasyon yapisl, tasinmaz portfoyi ve personel durumu, daha sonra tasinmaz
edinim, idare ve elden g¢ikarma islemleri ele alinacaktir.

1.1. BImA’nin Organizasyon Yapisi, Tasimaz Portféyii ve Personel Durumu?

1 Ocak 2005 tarihine kadar, federal devletin taginmazlarinin yénetiminden
sorumlu olan Federal Taginmaz Yonetimi Kurumunun (Fedaral Property Management-
Bundesvermogenseverwaltung) goérevi soguk savas 6ncesi dénemde devletin sahip
oldugu tasinmazlari kayit altina almak ve bunlarin idaresini saglamak iken, bu kurum
soguk savas boyunca daha ¢ok Alman silahli kuvvetlerinin ve mittefik kuvvetlerin
ihtiyac duydugu bina ve arazilerin teminini saglamakla gérevlendirilmis, 1990 yilindan
sonra yabanci askeri gliclerin azalmasi nedeniyle bu kurumun goérevi gecmiste
askeri amacla kullanilan alanlar i¢in uygun kullanimlar bulunmasini da kapsamistir
(BImA, 2011). Bu donemde azaltilan askeri birliklerden Alman ordusuna devredilen
tasinmazlar 6nemli bir sayiya ulasmis, bunlarin bakim ve onarim masraflari federal
devlet biitcesine ciddi bir ylk olusturmaya baslamis, s6z konusu tasinmazlarin elde
tutulmasi rasyonel ve mantikli olmaktan c¢ikmistir. Bu tasinmazlarin daha ¢abuk
ve verimli bir sekilde elden c¢ikarilmak istenmesi, yeni bir kurumsal yapilanmaya
gidilmesinin nedenlerinden birini olusturmustur.

Federal devlete ait tasinmazlarin tek bir birim tarafindan ticari ilkelerle idare
edilmesine karar verilmis, bu dogrultuda 1 Ocak 2005 tarihinde yurirlige giren
bir kanunla BImA kurulmustur. Devrim niteligindeki bu karar ile uzun bir gegcmise
sahip Federal Tasinmaz Yonetimi Kurumunun gérevine son verilerek tim personeli
ve gorevleri, ayrica daha 6nce diger bircok kamu kurum ve kurulusunun idaresi ve
yetkisi altinda bulunan tasinmazlar BImA’ya devredilmistir. 2013 yili itibari ile federal
devlet hizmetleri igin kullanilan tim tasinmazlarin miilkiyetinin BImA’ya devri
tamamlanacaktir. BImA'nin portfoyinde;

-44.000 konut,

-400.000 hektar arazi,
-49.000 hektar ticari alan
-360.000 hektar orman,

-Toplam kiralik alani 15.8 milyon m? olan 3.500 tasinmaz,

3 Bu bolimde kismen BImA (2011)den yararlaniimistir.
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bulunmakta olup, 2013 itibariyle toplam kiralik alanin 37 milyon metrekareye,
tasinmaz sayisinin 4.700’e ulasmasi beklenmektedir (BImA, 2011). BImA'nin
portféylndeki tasinmazlarin toplam degeri 13,8 milyar € olarak hesaplanmaktadir
(BImA, 2011).

BImA'nin kurulmasi aslinda federal devlete ait tasinmazlarin yonetiminde
koklu bir degisiklige gitme iradesinin sonucudur. Bu durum enstitlinlin organizasyon
yapisi, gorevleri ve galisma biciminden kolaylikla anlasilabilir. BImA, Federal Maliye
Bakanligininyasal ve yonetsel denetimine tabi, dogrudan federal devletin kontroliinde
ve kamu hukukuna tabi bir kurumdur. BImA’nin basinda Maliye Bakaninca atanan
U kisilik bir Yonetim Kurulu (Board of Directors) bulunmaktadir. Ayrica, politikacilar
ve Ozel sektorden secilen ve gerekli olmasi halinde tavsiyelerde bulunan on kisilik
bir idare Kurulu/Meclisi (Administrative Board) vardir (BImA, 2011). Federal Ticaret
Kanunu, Alman Medeni Kanunu ve Federal Devlet Blitce Kanunu tabi oldugu
baslica kanunlardir. BImA'nin kurulmasiyla, klasik bir kamu idaresinden, bagimsiz
karar alabilen, esnek, hareket kabiliyeti yliksek ve ticari prensiplere gore calisan bir
yonetim bigimine gecilmistir. BImA, her yil Maliye Bakani tarafindan 6ngorilen bir
geliri federal devlet bitcesine aktarmaktadir.

BImA tarafindan olusturulan standart tasinmaz yonetimi sisteminin (S-REM)
temel amaci, devlet kurumlarina en kaliteli ¢calisma alanini temin etmek ve ayni
zamanda tasarruf saglamaktir (BlImA, 2011). Bu kurulusun diger gérevleri arasinda;

- Federal devlet kurumlarinin tasinmaz ihtiyaglarini karsilamak,

- Ormanlar dahil federal devlete ait tasinmazlari yonetmek ve yine federal
devlete ait tasinmazlar lzerindeki dogal yapiyl korumak, kamusal alanda avlanma
izni vermek,

- Almanya’da bulunan yabanci askeri gli¢lerin kullandig1 tasinmazlara ait idari
isleri ve federal kredilerle finanse edilen konut kiralama islemlerini ylritmek,

bulunmaktadir (BImA, 2011).

Yonetim merkezi Bonn’da bulunan BImA farkl bolgelerde 9 midurlik ve 120
blroya sahiptir. BImA operasyonel olarak bes ana boélimden olusmaktadir: Tesis
Yénetimi, Satis, Federal Ormanlar, idari Gérevler ve Portfdy Yonetimi. Ayrica bu
bolimlere destek olarak Bilgi Teknolojileri, Finans ve idari Yapi/Personel béliimleri
bulunmaktadir. Genel olarak;

Tesis Yonetimi bolimi, bina ve arazi yonetimi ile ilgili teknik ve fticari
islemlerden, islemlerin faturalandiriimasindan, insaat projelerinin ylrttilmesinden,
tasinmaz ediniminden,

Satis bolimi, ihtiya¢ duyulmayan tasinmazlarin elden ¢ikariimasindan,
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Federal Ormanlar bolimi, federal devlete ve Uglincu kisilere ait agachk
alanlar ve kanallarla ilgili islemlerin yiritilmesinden, federal devletin sahip oldugu
alanlardaki dogal yasamin korunmasindan, tarimsal araziler ile agaglik alanlarin
satisindan,

idari Gérevler bélimi, yabanci ve federal askeri giiclere gerekli olan
tasinmazlarin temin edilmesinden, devlet ¢alisanlarinin konut edinmesi ile ilgili bazi
calismalarin yaratilmesinden, Almanya’nin birlesmesinden dolayr tasinmazlarla
ilgili ortaya ¢ikan mulkiyet sorunlarinin ¢6ziimlenmesinden,

Portfoy Yonetimi bolimdi, tasinmazlarin analiz edilmesinden ve kullanim
amaci, ekonomik kapasite ve tahmini piyasa fiyati olmak tzere siniflandirilmasindan,
tasinmazlarin en iyi sekilde degerlendirilebilmesi icin muhtemel senaryolar
olusturulmasindan, gerektiginde tasinmazlarin  ticari anlamda yeniden
yapilandirilmasindan, ayrica bir tasinmazin daha kolay elden cikarilabilmesi icin
gerekli planlama izninin alinmasi, gevre iyilestirmesi gibi islemlerin yiiriitiImesinden,

sorumludur (BImA, 2011). Her bir boliimiin kendine ait diizenlemeleri, cerceve
kurallari, rehberleri, intranet tabanlari, sablonlari bulunmakta ve islemler bunlara
uygun olarak gerceklestirilmektedir.

Toplamda 6000 personeli bulunan BImA'nin yaklasik 1200 calisani devlet
memuru statlstinde, geri kalan personeli ise s6zlesmeli olarak istihdam edilmektedir.
Tesis Yonetimi boliminde 3000, Satis béliimiinde 400, Federal Ormanlar béliminde
1200, idari Gérevler bélimiinde 490 civarinda ¢alisan bulunmaktadir. BImA’'da ayrica
yaklagik 15 i¢ denetgi gorev yapmaktadir.

1.2. BImA’nin Tasinmaz Edinim, Yonetim ve Elden Cikarma islemleri

Bu b6limde BImA'nin tasinmaz edinim, yonetim ve elden cikarilma islemleriyle
ilgili temel hususlar ve prensipler lizerinde durulmakta, s6z konusu islemlerin nasil
yuritildiga agiklanmaktadir.

1.2.1. Edinim islemleri

BlmA federal devletin hizmetleriicin gerekli tasinmazlarin edinimi konusundaki
tek yetkili kurulusudur. Ancak BImA’nin esas yonetim stratejisi, ihtiyac duyulmayan
tasinmazlarin etkin bir sekilde elden gikarilmasi oldugundan, tasinmaz edinimi
zorunlu hallerde basvurulan bir yoldur. Sadece Parlamento, Federal Mahkemeler
ve Senatorler Konseyi gibi bazi istisnai kurumlar kendi ihtiya¢ duyduklari binalari
edinebilmektedirler. Diger federal kurumlar yeni bir tasinmaza ihtiya¢ duyduklarinda
mutlaka BImA’ya basvurmak zorundadirlar. Kamu kurumlarinin tasimaz ihtiyacini
karsilamak icin, BImA kendi portfoylinde uygun tasinmaz mal bulunmamasi
durumunda, temelde {i¢ yontem kullanmaktadir: Satin alma, yeni insaat yaptirma
ve kiralama. Kamulastirma, tasinmaz edinimi igin basvurulan bir yol degildir. istisnai
olarak bazi durumlarda trampa da yapilabilmektedir.
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BImA portfoylinde bulunan tasinmazlarin, federal kurumlarin ihtiyaglarini
karsilamakta yetersiz kalmasi durumunda ilgili kurumlar adina yeni tasinmaz satin
alabilmektedir. Bu dogrultuda son 5 yilda sadece 10 adet tasinmaz edinilmistir.
Genelde bina alimindan ziyade arazi satin alinmasi ve lzerine ihtiyaci karsilayacak
binalarin yaptirilmasi tercih edilmektedir. Tasinmaz ediniminde prensip olarak kamu
kurumlarinin ihtiyaglari ve ekonomik etkinlik 6n planda tutulmakta, piyasa fiyatlari
dikkate alinmaktadir.

Federal devlet kurumlarinin bina ihtiyaglarini karsilamak i¢in yeni insaat
projeleri yaptirmak BImA’'nin goérevlerinden bir tanesidir. Halen devam etmekte
olan bir¢ok projesi bulunan kurum, yeni binalari prensip olarak kendi tasinmazlari
Uzerine insa ettirmektedir. BImA yeni insaat projelerini gergeklestirmek igin ya
ihaleye cikmakta ya da Public-Private Partnership (PPP, Kamu-Ozel Ortakhgi) adi
verilen sisteme basvurmaktadir. PPP diinyada bircok (ilkede 6rneklerine rastlanan ve
Ulkemizde de giderek yayginlasan bir sistemdir. BImA’'nin kullandigi PPP modelinde,
ihaleyi alan sirket, binanin mimari projesinden, miteahhitlik hizmetlerinden ve
kullanim asamasindaki ilk 25 yil icerisinde olusabilecek bakim-onarim islerinin
tiiminden sorumludur. Bu sistemde tiim sorumluluk tek bir sirkete ait oldugu igin
mimarlik ve muteahbhitlik projeleri igin ayri ayri ihaleye gidiimemekte ve iki proje
arasinda olusabilecek teknik sorunlar ve uyumsuzluklar da 6nlenmis olmaktadir.
Ayrica insaat teslim edildikten sonraki 25 yillik kullanim sliresince olusabilecek
sorunlar da ayni sirketce giderileceginden, hem firma projeyi titizlikle hazirlamakta,
hem de devlet biitcesindeki bakim-onarim maliyetleri azaltilabilmektedir. insaat
bedeli, BImA tarafindan 25 yil boyunca insaat firmasina 3’er aylik taksitler halinde
odenmekte ve 25 yilin sonunda binanin milkiyeti BImA’'ya devredilmektedir. Ayrica
bakanliklar sehir merkezinde bulunan ancak yetersiz ya da eskimis haldeki binalarini
satilmak Uzere BImA’'ya devretmekte, BImA da karsiliginda biraz daha merkeze
uzak bulunan tasinmazlar Gzerine onlar igin daha konforlu, yalittimh yeni binalar
insa ettirmektedir. BImA kendisine devredilen merkezi konumdaki binalari ylksek
fiyatlarla satarak elde ettigi gelir ile yeni binalarin finansmanini saglamaktadir.

Federal kurumlarin bir tasinmaza ihtiya¢c duymasi ve BImA'nin portfoytndeki
tasinmazlarin yetersiz kalmasi halinde tglinci kisilere ait tasinmazlarin kiralanmasi
yoluna gidilebilmektedir. Bu durumda kamu kurumlari adina kiralama konusunda tek
yetkili kurulus olan BImA piyasaya bir kiraci gibi girerek taginmazi kiralayip s6zlesmeyi
imzalamakta ve sonrasinda bu tasinmaz ilgili kuruma yeniden kiralamaktadir.
Bu sekilde BImA ozel milkiyet sahibi kisiler ve kurumlar karsisinda federal
devleti temsil etmis olmaktadir (BImA, 2011). Kiralama piyasa fiyatlari lzerinden
gerceklestiriimektedir.
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1.2.2 Yonetim islemleri

BImA’'nin kurulmasindan sonra federal devlete ait tasinmazlarin yoénetiminde
dikkat gekici ve 6nemli bazi uygulamalar gergeklestirilmis, daha esnek bir yonetim
anlayisi benimsenmistir.

Almanya’da 6nceden kamu kurumlari devlete ait tasinmazlari bir bedel veya
karsilik 6demeden kullanirken, reform siirecinde devletin malinin bedava olmadigi
anlayisi hakim olmus ve ilgili kurumlar tarafindan s6z konusu tasinmazlarin bedelsiz
olarak kullanilmasina son verilmistir. BImA tasinmaz yonetiminde temelde evsahibi-
kiraci (landlord-tenant) modelini esas almaktadir. Bu modele gore, kiraci konumunda
olan kamu kurumlarinin iki temel sorumlulugu vardir: Birincisi, binanin kullanimiyla
ilgili masraflari en aza indirmek, ikincisi de belirlenen kirayi diizenli olarak 6demektir.
Bunun karsiliginda ev sahibi konumunda olan BImA’'nin sorumlulugu da binanin
bakim-onarimini, yénetimini saglamak ve ayrica tasinmaz politikasini belirlemektir.
Her kamu kurumu kullandigi tasinmazlar icin bir kira bedeli 6demek zorundadir.
Bu bedeller her yil kurumlarin biitgcelerine 6denek olarak konulmakta, daha sonra
BImA araciligi ile Maliye Bakanlgina transfer edilmektedir. Ancak bu uygulama ilgili
kurumlarin ihtiyaclarindan daha fazla tasinmazi atil bicimde tutmalarini engelleyecek
sekilde yurutilmekte, s6z konusu 6denekler asamali bicimde dusirilebilmektedir.
So6z konusu kirabedellerinin %2’si kadar bir tutarile %15’i bakim-onarim masraflarinda
kullanilmak {izere BImA’'nin biitcesine aktarilmaktadir. Oncesinde binalarin bakim-
onarimiigin her kurumun kendi biitgesine 6denek aktarilirken, BImA'nin kurulmasiyla
birlikte federal devlete ait binalarin bakim-onarim hizmetlerinin BImA tarafindan
karsilanmasi zorunlu hale gelmistir. Bu durum hem bakim-onarim islerinin daha
programli bir sekilde yapilmasini hem de bitge Uzerindeki yikin distrilmesini
saglamaktadir.

BImA kamu ofis alanlarinin kullanimiyla ilgili bazi standartlar olusturmustur.
Kullanim alanlari ve personel sayisi dikkate alinarak hesaplamalar yapilmis ve bunun
sonucunda ayni seviyedeki her ¢alisan igin standart bir kullanim alani belirlenmistir.
Buna gore; Almanya’da en alt dlizey kamu gorevlisi icin hesaplanan ortalama galisma
alani 9 m? olmak uzere, sonrasinda kademeli olarak artarak memurlar igin 12 m?,
daire/bolim baskanlari icin 18 m?, bakanlar icin 42-48 m?lik bir kullanim alani
ongorulmustir. Toplant salonlarini/odalarini da iceren bu rakamlar minimum ofis
alani buydkluklerini géstermektedir. Belirtilen degerlere kantinler ve yemekhaneler
gibi ortak kullanim alanlari ayrica ilave edilmektedir. Buna gore, her kurum kendi
bina kullanim alanini sahip oldugu personel sayisi ile orantili olarak bu sinirlara
¢ekmek durumundadir. Kamu kurumlari bu uygulama sonucunda bosalttiklari ihtiyag
fazlasi tasinmazlari BImA'ya iade ederek bu yerlerin satisindan belli bir oranda
pay almaktadirlar. Kamu kurumlarinin kullandiklari binalarin kullanim bedellerini
odemeleri ve kullanim alanina bir standart getirilmesi, binalarin tam kapasite ile

76 Sayistay Dergisi  Say1:88/ Ocak - Mart 2013



Almanya’da Devlete Ait Tasinmazlarin Yonetiminin Tiirkiye’deki Hazine Tasinmazlarinin Yénetimi ile Karsilagtiriimasi

kullanilmasini saglamakta, atil kalmasini 6nlemekte, cari giderleri dislirmekte,
kullanim alanlari arasindaki dengesizliklerin giderilmesine yardimci olmaktadir.

BImA portfoytindeki tasinmazlari hem diger kamu kurumlarina hem de 6zel
sektore kiralama yetkisine sahiptir. Ozellikle 6zel sektére yapilan kiralamalar biyiik
onem tasimaktadir. BImA bir konutu kiralamak (izere piyasaya sunmadan 6nce 4
haftalik bir sire icin kamu g¢alisanlarina duyurmaktadir. Tasinmazin kira bedeli
piyasa fiyati tzerinden belirlenmekte ve kamu calisanlarina herhangi bir indirim
yaptimamaktadir. Kamu calisanlarindan talep olmamasi halinde tasinmaz piyasaya
sunulmaktadir. BImA, tasinmazlarini kiraya verirken basta kendi resmi internet
sitesinde olmak Uzere gesitli yollarla ilan etmektedir. S6z konusu tasinmazlarin
kira bedelleri ilan edilmekte, yazili olarak basvuruda bulunanlarin 6ncelik sirasina
gore kisilerin 6deme durumlari da dikkate alinarak secilecek kisi ile s6zlesme
imzalanmaktadir. ilan edilen kira bedelini 6demeyi kabul eden ilk kisiye kiralamanin
yapilmasi temel prensiptir. Yillik kira bedeli 3 milyon €'yu asan tasinmazlar i¢in genel
merkezden izin alinmasi gerekmektedir. Tasinmazin durumuna goére bir kiralama
islemi 2 hafta ile 2 yil arasinda bir siirede tamamlanabilmektedir. BImA kiralama
konusunda da 6zel sektor anlayisi ile hareket etmekte, tasinmazlarini rekabet ortami
saglayarak degerlendirmekte, hicbir kurum ya da kisiye ayricalik tanimamaktadir.
Kira gelirinin BImA'nin toplam geliri icindeki payi %25'tir.

Almanya’da tasinmazlar lzerinde irtifak hakki tesis edilmesi federal devlete
ait tasinmazlarin yonetiminde uygulanan bir yontem degildir. Bu nedenle daha
cok uzun sireli kiraya verme islemleri yapilmaktadir. Minimum kiralama siiresi
misterinin ihtiyaclarina gore degisebilmekte, maksimum kiralama siiresi ise 30 yili
asmamaktadir.

Federal devlete ait tasinmazlarla ilgili elektrik, 1sinma, su gibi cari giderlerin
azaltilmasi, enerji tiketiminin dusiridlmesi 6nemli hedeflerden biridir. Bunun igin
enerji sozlesmeleri tek bir havuzda toplanmaktadir (BImA, 2011). Bu sekilde tasarruf
saglanmasi planlanmaktadir.

Federal devlete ait tasinmazlarin Uglnci kisiler tarafindan izinsiz kullanimi,
yani isgali Almanya’da istisnai bir durumdur. Boyle bir durumla karsilasilmasi halinde
ise isgale son verilmekte ve tazminata hilkmedilmektedir.

1.2.3. Elden Cikarma islemleri

Federal devlete ait tasinmazlarin yonetimi konusundaki temel prensiplerden
biri kamu hizmetleri icin ihtiya¢ duyulmayan tasinmazlarin satilmasidir. Bu nedenle
zaman icinde BImA’'nin portfoylinde bir azalma olmasi beklenmektedir. BImA
tarafindan her yil satis konusunda bazi hedefler belirlenmekte ve bu hedeflerin
gerceklestirilmesi icin yerel birimlere talimat verilmektedir. BImA'nin kisa, orta ve
uzun donemde satacagl tasinmazlar tespit edilmekte ve ilgililere duyurulmaktadir.
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Satilabilecek tasinmazlar arasinda satolar, evler, arsalar, ormanlar, tarim arazileri
ile 6nceden askeri amach kullanilan bazi alanlar bulunmaktadir. Satis bolimunin
Gzerinde en ¢ok durdugu nokta Alman silahli kuvvetlerinden ve diger yabanci askeri
birliklerden bosalan alanlarin etkin bir sekilde elden g¢ikarilmasidir (BImA, 2011).
S6z konusu tasinmazlarin yonetimi ve satisa hazir hale getirilmesi BImA agisindan
son derece 6nemlidir. Bu tasinmazlardan bilhassa konutlarin bakim ve onarimi
BImA icin ciddi bir mali yik olusturmaktadir. Bu nedenle BImA bu binalari elden
cikararak hem harcama yapmaktan kurtulmayi hem de 6nemli bir gelir elde etmeyi
hedeflemektedir. Buna karsin dncesinde askeri amaglarla kullanilan tasinmazlar belli
bir 1slah ¢alismasina ihtiya¢ duydugu icin daha uzun stirede elden ¢ikarilabilmektedir.
BImA her yil 2000-3000 satis islemi gerceklestirmektedir (BImA, 2011). 2010 yilinda
konut, ticari ve tarimsal amacli tasinmazlarin elden ¢ikarilmasi sonucunda toplam 362
milyon € satis geliri elde edilmistir (BImA, 2011). Son (¢ yilin toplam satis geliriise 1.5
milyar € dur. Satis geliri BImA'nin toplam gelirinin yaklasik yarisini olusturmaktadir.

Satis islemlerinde rekabetin ve saydamligin saglanmasina o6zellikle dikkat
edilmekte, resmi internet sitesi oldukca aktif bir sekilde kullanilmakta ve farkli
yontemler uygulanmaktadir. BImA genel olarak tasinmazlarini ilan ederek
satmaktadir. Ozel sektérdeki bir emlak sirketinin ilanlariyla ayni formattaki satis
ilanlarinda, tasinmazlarin fiyati disindaki tim bilgileri ve genellikle fotograflari
yayimlanmaktadir. Satin alma talebinde bulunacak kisiler yazili olarak belirledikleri
fiyatt BImA’ya bildirmektedirler. Kisilerin uyruklarinin 6nemi olmayip, énemli olan
Avrupa’da bulunan bir banka kanaliyla 6deme vaadinde bulunmus olmalaridir. BImA
basvuru tarihi bitiminde talepleri degerlendirerek en yiksek fiyati veren ve 6deme
kapasitesi yeterli olan kisiye tasinmazin satilmasina karar vermektedir. BImA'nin daha
Once satisa cikardigl halde satamadigi tasinmazlar, belli bir komisyon karsiliginda
Ozel sirketler tarafindan miizayedeler araciligiyla elden gikarilabilmektedir. Bu
amacla BImA ilgili sirketlerle bir s6zlesme imzalamaktadir. Bu sozlesmede s6z
konusu tasinmazlarin satilabilecegi minimum bedel ve sirkete 6denecek komisyon
orani veya tutari gibi hususlar diizenlenmektedir. Kosullarin zorunlu kilmasi halinde
dogrudan satis da tercih edilen bir yontem olmaktadir. Ancak dogrudan satis yontemi
sadece ¢ok degersiz, fazla ragbet gérmeyen bazi tasinmazlar igin istisnai olarak
uygulanmaktadir. Satin alan kisinin Ui¢ ay boyunca s6zlesmeden cayma hakki saklidir.
Satis bedelinin 6denmesinde taksitlendirme yapilmamaktadir. Satis bedeli 5 milyon
€'yu gecen tasinmazlarin satilabilmesi i¢in Parlamento’nun onayi gerekmektedir.

SatilacaktasinmazlarindegerlemeislemleriBImA’ninkendipersonelitarafindan
yapilmakta, bu konuda disardan hizmet alinmasi yoluna ¢ok nadir basvurulmaktadir.
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Ayrica, BImA'nin portfoylinde bulunan tim tasinmazlarin degerlemesi tamamlanmis
olup SAP (BALIMA) adi verilen bir otomasyon programi araciligiyla kayit altinda
tutulmaktadir. Tasinmazlarin bedelleri her yil glincellenmektedir.

BImA'nin satis bolimi tasinmazlarin en iyi sekilde degerlendirilebilmesi
icin yerel yonetimler ve yatirnmcilarla isbirligi icerisinde hareket ederek gelecege
donik projelerin baslatilmasini ve uygulanmasini saglamakta, yeni yerlesim alanlari,
rekreasyon alanlari ile yerel firmalar igin yeni yatirnm sahalari olusturulmakta,
ayrica sehrin merkezinde bulunan cevreye zararli yapilar sehir disina tasinarak
yasam alanlarinin kalitesi arttirilmaktadir (BImA, 2011). Satilirken bos vaziyetteki bir
tasinmaz Uzerinde, satildiktan sonraki 10 yil icinde herhangi bir tesis ya da fabrika
kurulmasi ya da gelir getirici bir faaliyette bulunulmasi halinde BImA bu gelirden belli
oranda bir pay alabilmektedir.

2. ALMANYA'DA FEDERAL DEVLETE AIT TASINMAZLARIN YONETIMININ
TURKIYE’DE HAZINE TASINMAZLARININ YONETIMIYLE KARSILASTIRILMASI

Bu boélimde Almanya’da federal devlete ait tasinmazlarin yonetimi Tirkiye’'de
Hazine (devlet) tasinmazlarinin yénetimiyle kisaca karsilastiriimaktadir. Ulkemizden
farkh olarak Almanya’da federal bir sistem bulunmaktadir. Bu kapsamda kamu
hizmetlerinin yiritilmesi gorevi temel olarak federal devlet, eyaletler ve yerel
yonetimler arasinda paylasiimistir. Buna gore okullar, hastaneler, muzeler, kiltlrel
mirasa iliskin tasinmazlar ile tniversiteler yerel yonetimlerin yetki ve sorumlulugu
altindadir. Ayrica s6z konusu iki Ulkede devlete ait tasinmazlarin yonetimiyle ilgili
dncelik ve sorunlar konusunda bazi farklilklar bulunmaktadir. Ornegin BImA
icin Ozellikle ge¢cmiste askeri amaglar icin kullanilmis tasinmazlarin en iyi sekilde
degerlendirilmesi ve elden gikarilmasi cok 6nemli ve dncelikli bir konudur.

Ulkemizdeki Hazine tasinmazlarinin sayisi ve yiizélgiimii BImA’nin miilkiyetinde
ve yonetiminde bulunan tagsinmazlardan ¢ok daha fazladir. Tescil, imar ve kadastro
calismalari nedeniyle Hazinenin 6zel milkiyetindeki tasinmazlarin sayisi ve
ylzolgimi zaman iginde artmistir. Almanya ve Tirkiye'de s6z konusu tasinmazlarin
tirlerine gore dagihmi da ¢ok farklidir.

Bu farkhlik dogal olarak bazi konularda daha farkli uygulamalara gidilmesini
gerektirmektedir. Ayrica BImA'nin portféylindeki tim tasinmazlarin degerleme
islemleri tamamlanmis olup her yil bu degerler glincellenmektedir. Aslinda devlete
ait tasinmazlarin degerlemesinin yapilmasi devlet muhasebesi agisindan da ¢ok
onemlidir.
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Tablo 1: Hazinenin Ozel Miilkiyetindeki Tasinmazlarin Cinslerine Gére Dagilimi (2011)

Cins Adi Adet Orani (%) Yiizolglimii (m2) Orani (%)
Bina 151.093 4,11 583.432.721 0,28
Arsa 438.167 11,91 2.565.314.064 1,24
Arazi 840.701 22,85 30.161.563.809 14,56
Bag-Bahge 223.296 6,07 1.590.409.844 0,77
Tarla 1.362.099 37,02 19.120.435.203 9,23
Orman 374.353 10,18 149.910.030.004 72,39
Orta Mallan 88.605 2,41 2.074.330.212 1,00
Su ve Su Uriinii Alanlari 194.971 5,30 863.684.573 0,42
Maden ve Ocak Alanlari 1.309 0,04 135.132.673 0,07
Kiy1 ve Dolgu Alanlari 609 0,02 5.271.992 0,00
Tarihi ve Kulturel Alanlar 3.858 0,10 78.070.651 0,04
Toplam 3.679.061 100,00 207.087.675.747 100,00

Kaynak: Maliye Bakanhgi Milli Emlak Genel Mudurlug

Ulkemizde Hazine tasinmazlarinin yénetimi Almanya’dan farkli olarak
tek bir ¢at altinda toplanmamistir. Hazine tasinmazlarinin idaresi konusunda
genel yetili kurulus Maliye Bakanhginin ana hizmet birimlerinden biri olan Milli
Emlak Genel Muidirligudir. il/ilcelerde tasra birimleri de bulunan Milli Emlak
Genel Mudarlaginin toplam personel sayisi yaklasik 4450°dir. Milli Emlak Genel
Mudurliglu disinda yaklasik 20 kurulus s6z konusu tasinmazlarla ilgili cesitli
kanunlarla verilmis bazi gérev ve yetkilere sahiptir. Ornegin 6831 sayili Orman
Kanunu’nun 11’nci maddesinde devlete ait ormanlarin tapuda Hazine adina tescil
edilecegi, 6'nci maddesinde ise devlet ormanlarina ve devlet ormani sayilan yerlere
ait cesitli islerin Orman Genel MiddurliGglince yapilacagl veya yaptirilacagl hikmi
bulunmaktadir. Hazine tasinmazlarinin yonetimiyle ilgili cok sayida kurulusun yetkili
olmasi kaginilmaz bicimde bazi koordinasyon problemlerine yol agma potansiyeline
sahiptir.

Almanya’dan farkh olarak Glkemizde kamu kurum ve kuruluslar ihtiyac
duyduklari tasinmazlari, Milli Emlak Genel MuddrlGginin izni veya bilgisi olmadan,
Uglncl gercek veya tizel kisilerden kiralama veya satin alma imkanina sahiptir.*
Bu anlamda lilkemizde genel bitceli kuruluslar icin gerekli tasinmazlarin edinimi
konusunda ¢ok sayida kurulus yetkilidir. Ulkemizde genel biitgeli kuruluslar tarafindan
her yil ¢ok sayida tasinmaz edinilmesine karsin Almanya’da federal devletin taginmaz
edinimi sadece istisnai bazi durumlarla sinirhdir. Yine de edinim islerinde tasinmaz

4 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu’nun 45'nci maddesine gére genel bitce
kapsamindaki kamu idarelerinin edindigi tasinmazlarin tapu sicilinde hazine adina tescil edilmeleri
gerekmektedir.
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konusunda uzmanlasmis tek bir birimin yetkili olmasi veya uygun goris vermesi
aslinda tzerinde duslintlmesi gereken bir uygulamadir.

Almanya’da devlete ait tasinmazlarin idaresini (lkemizdeki Hazine
tasinmazlarinin idaresinden ayiran bir temel 6zellik de BImA'nin tamamen ticari
prensiplere gore ¢alisiyor olmasidir. BImA ¢alisanlarinin sadece beste birinin kamu
gorevlisi statlslinde olmasi, geri kalan personelin sozlesmeli olarak istihdam
edilmesi, genel olarak satis ve kiraya verme islemlerinde piyasa fiyatinin esas alinmasi
ve Ozel sektor anlayisiyla hareket edilmesi, tlkemizdekine benzer bir kamu konutlari
sisteminin bulunmamasi bunun sonucudur.

Ulkemizde onlarca kanunda Hazine tasinmazlarini ilgilendiren hikiimler
bulunmaktadir.> Bu durumun islemlerin esnek ve daha hizli bicimde yiritilmesini,
Hazine tasinmazlarinin daha iyi degerlendirilmesini zorlastirdigi distiniilmektedir.
Hazine tasinmazlarinin satisi, kiraya verilmesi, irtifak hakkina konu edilmesi gibi
islemler basta 2886 sayili Devlet ihale Kanunu olmak {izere cesitli kanunlarda
detayli bicimde diizenlenmistir. 2886 sayili Devlet ihale Kanunu’na gore yapilacak
ihalelerde acikhk ve rekabetin saglanmasi esastir. Hazinenin 6zel milkiyetinde
bulunan ve ihtiyag¢ duyulmayan tasinmazlarin, satilamayacak tasinmazlardan
olmamalari kaydiyla, dogrudan veya ihale yontemiyle satilmasi mimkiindir. Genel
olarak 2886 sayili Devlet ihale Kanunu’na gore satislarin ihale ile yapilmasi temel
prensip iken, 2000 Kasim/2001 Subat krizinin ardindan kabul edilen ve Hazineye ait
tasinmazlarin daha kisa slirede ekonomiye kazandirilmasini amaglayan 4706 sayili
Hazineye Ait Tasinmazlarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanunu’nda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’a gore c¢ok sayida tasinmazin dogrudan satisi
yapilabilmektedir. Satislarin bazilarinda rayi¢ bedel bazilarinda ise harca esas
deger dikkate alinmaktadir. 2011 yilinda Hazinenin 6zel miilkiyetinde bulunan
tasinmazlardan yaklasik 13.500 adedi satilmistir. Hazine tasinmazlarinin, bazi
durumlarda pazarlik usulliyle kiraya verilebilmesi miimkiindir. Hazinenin ozel
milkiyetindeki tasinmazlar irtifak hakkina, Devletin hikim ve tasarrufu altindaki
yerler ise kullanma iznine konu olmaktadir. Kira, irtifak hakki ve kullanma izinlerinde
farkli bedeller belirlenmesi mimkindir. Genel olarak irtifak hakki ve kullanma
izni slrresi kira stresinden daha uzundur. 2011 yilinda satis, kira, irtifak hakki ve
kullanma izinlerinden elde edilen toplam gelir yaklasik 1.130.000.000 TL'dir. Ayrica
cesitli kanunlara gore Hazinenin 6zel milkiyetinde bulunan tasinmazlar trampa
edilebilmektedir.

Hazine tasinmazlari genel olarak 178 sayili Maliye Bakanliginin Teskilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanun Hilkmiinde Kararname ve 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi
ve Kontrol Kanunu uyarinca kamu hizmetlerinin yuratilmesi icin kamu kurum ve
kuruluslarina bedelsiz tahsis edilmektedir. Milli Emlak Genel MidurlGga verilerine

5 Tirkiye’de milli emlak islemleri konusunda ¢ok kapsamli ve detayli bir ¢alisma i¢in bkz. (Kardes,
2010).
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gore Hazinenin 6zel milkiyetindeki tasinmazlardan 03 Aralik 2012 tarihi itibariyle
tahsisli olanlarin sayisi 547.038, toplam yuzolgimleri ise 109.582.283.391 m?¥dir.
BImA’nin kamu kurumlarindan tasinmaz kullanimlari karsihginda bir bedel almasi, ilk
bakista gereksiz ve blirokratik islemleri arttiran bir uygulama olarak degerlendirilebilir.
Ancak boyle bir degerlendirme dogru degildir. Devlete ait tasinmazlar 6zel mulkiyet
konusu diger tasinmazlar gibi bir alternatif maliyete sahiptir. Kaganova vd. (2006:
12-13-16) kamu mallariyla ilgili ekonomik etkinsizliklerin, hiikimetin kontrolindeki
(held) tasinmazlarin bedava mal oldugu distincesinden kaynaklandigina dikkat
cekmektedirler. Devlete ait tasinmazlarin bedava mal olarak goriilmesi s6z konusu
kaynaklarin optimal kullanilmamasina neden olmaktadir. Kamu kurumlarinin
ihtiyaclarinin ¢ok oOtesinde tasinmaz kullanmalari dogrudan hicbir maliyete
katlanmalarini gerektirmemekte, tasinmazlar ileride belki kullanilabilecekleri
disiincesiyle atil bicimde bekletilebilmektedir. Dolayisiyla devlete ait tasinmazlarin
kullaniminda optimalden uzaklasilmasi ve israf sorunu ortaya ¢ikmakta, s6z konusu
maliyet ise toplumun timi tarafindan Odenmektedir. Aciklanan nedenlerle
kurumlarin tasinmaz kullanim kararlarinda maliyet/fayda analizi yapmalarini
saglayacak bazi tedbirler alinmasi gereklidir. Kamu kurumlarinin devlete ait tasinmaz
mallari ancak bedelini 6deyerek kullanabilmelerinin bu cercevede dogru bir
uygulama oldugu degerlendirilmektedir. Benzer sekilde federal binalarla ilgili bakim-
onarim islerinin s6z konusu binalari kullanan kuruluslar yerine BImA tarafindan
yapilmasi, bu dogrultuda binalarin kira bedelinin yizde 15’inin bakim-onarim
masraflariicin BImA’ya aktarilmasi dikkat ¢ekicidir. Bu durum aslinda federal devlete
ait taginmazlarla ilgili tim islemlerin, ingaat yaptirma dabhil, tek bir birim tarafindan
yuritilmesi distincesinin dogal sonucu olarak gorilebilir.

Almanya’da kamu ofis alanlariyla ilgili bir skala olusturulmasi, hem devlete
ait tasinmazlarinin etkin bir sekilde cari giderlerin azaltilarak yonetilebilmesi hem
de kamu cahlisanlarinin rahat bir sekilde gorevlerini yapabilmeleri agisindan énemli
bir adimdir. Bu sekilde hem kamu kaynaklarinin kullaniimasinda israfin dnlenmesi
hem de farkli birimlerde ofis alani kullaniminda gorilen dengesizliklerin giderilmesi
mimbkin hale gelmektedir. Kamu ofis alanlariyla ilgili standartlar belirlenmesi sadece
Almanya’da degil, cok sayida Avrupa Ulkesinde gorilen bir uygulamadir.

Almanya’dakinin aksine Glkemizde Hazine tasinmazlarinin izinsiz kullanilmasi
¢ok yaygindir. Bu izinsiz ve hukuki dayanagi olmayan kullanimlar karsiliginda ilgili
kisilerden bir bedel (ecrimisil) ainmaktadir. Ecrimisil gelirleri 2011 yilinda yaklasik
320.000.000 TL olmustur.

Kisaca Almanya’da federal devlete ait tasinmazlarin yonetimiyle llkemizde
Hazine tasinmazlarinin yonetimi karsilastirildiginda, kurumsal yapi, yonetim sistemi
ve ¢calisma prensipleri agisindan cok ciddi farkliliklar oldugu anlasiimaktadir.
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SONUC

Almanya’da federal devlete ait tiim tasinmazlarin yonetimi ve miilkiyetinin
tek bir ¢ati altinda toplanmasi amaciyla 2005 yilinda BImA kurulmustur. Devlete ait
tasinmazlarin yonetimi konusunda son derece koklu bir anlayis ve yonetim sistemi
degisikligine gidilmis, klasik bir kamu idaresinden temelde daha o6zerk, esnek,
hareket kabiliyeti yliksek, ticari esaslara gore calisan, kendine has 6zellikleri olan bir
idari yapilanmaya ve yonetim bicimine gecilmistir.

BImA'nin federal devlet hizmetleri icin gerekli tasinmaz ihtiyaglarini kendi
portféylndeki tasinmazlar arasindan veya gerektiginde 6zel sektérden tasinmaz
satin alarak veya kiralayarak karsilama, ihtiya¢ duyulmayan taginmazlari satma, kiraya
verme, federal devlete ait ormanlari ydnetme ve s6z konusu tasinmazlar tzerindeki
dogal yapiyi koruma, Kamu-Ozel Ortakhigi (PPP) modelinden de yararlanarak federal
idarelerin ihtiyag duyduklari binalari yaptirma, federal devlet binalariyla ilgili bakim-
onarim islerini yerine getirme gibi temel gérevleri bulunmaktadir.

BImA'nin kurulmasindan sonra kamu kurumlarinin federal devlete ait
tasinmazlari bedelsiz kullanmalarina son verilmis, mutlaka bir kira bedeli 6demeleri
zorunlu hale getirilmis, bu kapsamda ilgili kurumlarla BImA arasinda sozlesmeler
dizenlenmeye baslanmistir. Bu uygulamayla aslinda devlete ait tasinmazlarin
diger tasinmazlar gibi alternatif maliyetlerinin oldugu net bir sekilde kabul edilmis,
kamu kurumlarinin ihtiyaglarindan daha fazla tasinmazi atil bir bicimde ellerinde
tutmalarinin 6nline gecilmesi ve bir anlamda kamu kaynaklarinin kullaniminda
gorilen verimsizlik ve israfin azaltilmasi mimkin hale gelmistir.

Kamu kurumlarinin kullandigi ofis alanlari/calisma yerleri konusunda bazi
standartlar belirlenmis, bu kapsamda gorevler dikkate alinarak kisi basina ofis
kullanim alanlarylaiilgili bir skala (yaklasik 9-48 m?arasinda degisen) olusturulmustur.
Bu sekilde hem gorevlilerin rahat bir calisma alanina sahip olmalari hem de ilgili
maliyetlerin dislriilmesi ve tasarruf saglanmasi amaclanmistir.

BImA'nin temel politikalarindan biri federal devlet hizmetleri icin ihtiyag
duyulmayan tasinmazlarin elden ¢ikarilmasidir. Satis islemlerinde bedel
belirtiimeksizin ilana cikilmakta, belirlenen bedelin altinda olmamak kaydiyla
d6deme giiciinii kanitlayan en yiiksek teklif sahibine satis yapilmaktadir. istisnai
olarak degersiz, cazip olmayan bazi tasinmazlar dogrudan satilabilmektedir. BImA
tarafindan daha 6nce satisa cikarildigl halde satilamamis bazi tasinmazlarin sirketler
tarafindan miuzayedeler araciligiyla satilmasi icin sozlesmeler dizenlenmektedir.
Orman varligi yoninden zengin Almanya’da BImA’'nin sahip oldugu ormanhk
alanlarin satisi konusunda bir engel bulunmamaktadir. Satislarda rekabetin ve
seffafligin saglanmasina ozellikle dikkat edilmekte, satis ve kiralama islemlerinde
tasinmazlarin piyasa fiyati esas alinmakta, bu bedelin altinda satis veya kiraya verme
islemi yapilmamaktadir. Hem satis hem de kiraya verme islemlerinde internet yogun
ve basarili bir sekilde kullaniimaktadir.
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Almanya’da federal devlete ait tasinmazlarin yonetimiyle (lkemizde
Hazine tasinmazlarinin yonetimi arasinda c¢ok onemli farkliliklar bulunmaktadir.
BImA'nin klasik bir kamu idaresinden farkl bir organizasyon yapisina sahip olarak
kurulmasinin, federal devlete ait tasinmazlarin edinim, yonetim ve elden gikarma
islemlerinin tek elde toplanmasinin, ticari prensiplerin esas alinmasinin, devlete ait
tasinmazlarin kamu kurumlari tarafindan bedelsiz kullanimina son verilmesinin, ofis
alanlariyla ilgili standartlar olusturulmasinin s6z konusu tasinmazlarin geg¢misten
daha iyi yonetilmesi ve degerlendirilmesine imkan veren, dogru yonde atiimis
dénemli adimlar oldugu diisiinilmektedir. Ulkemizdeki Hazine tasinmazlarinin daha
iyi yonetilebilmesi ve degerlendirilebilmesi agisindan s6z konusu adimlarin dikkate
alinmasi ve uygulanabilirliklerinin tartisiimasi yararh olacakdr.
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