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Konu : GORUS (Belediye Tasinmazlarinin Satis1 Hk.)

DAGITIM YERLERINE
fgi ... Belediye Baskanliginin 15.12.2021 tarihli ve 64512 sayil1 yazisi.

Ilgi yaz1 ile 5393 sayili Belediye Kanunu ve Belediyelerin Arsa, Konut ve Isyeri
Uretimi, Tahsisi, Kiralamasi ve Satisina Dair Genel Yonetmelik cercevesinde idarenizce imar,
satin alma veya kamulastirma yolu ile edinilen arsa vasifli taginmazlar ile arsalara sonraki
yillarda Idareniz biitgesinden harcama yapilarak insaatlari tamamlanmis olan yapilarin satisi
icin satis bedellerinin belirlenmesinde; arsa ve yapi i¢in bedel belirleme usullerinin ne sekilde
olmas1 gerektigi, hangi kriterlere dikkat edilecegi, arsa ve yapi i¢in gecmis yillarda yapilan
harcamalarinin giincellenip giincellenmeyecegi, gilincelleme hesaplarinin nasil yapilmasi
gerektigi, konut ve isyerlerine alict ¢ikmamasi halinde yeniden ihaleye c¢ikarilmaksizin
belirlenmis olan fiyat {izerinden satis yapmaya belediye enciimeninin ne kadar siire i¢in yetkili
oldugu, satisa sunulup da satilmayan konut ve isyeri fiyatlarinin hangi tarihte yeniden
belirlenmesi gerektigi ve satisa sunulup da satilmayan konut ve igyerleri i¢in yeniden satis
karar1 alinirken, daha 6nce belirlenen satis bedelinin diistiriiliip diistiriilemeyecegi hususlarinda
tereddiide diistildiigii belirtilerek konu hakkinda Bakanligimiz goriisii talep edilmistir.

Bilindigi tizere 5393 sayili Belediye Kanunu’nun “Belediyenin yetkileri ve imtiyazlart”
basliklt 15 inci maddesinin (h) bendinde “Mahalli miisterek nitelikteki hizmetlerin yerine
getirilmesi amaciyla, belediye ve miicavir alan swimirlari igerisinde tasinmaz almak,
kamulastirmak, satmak, kiralamak veya kiraya vermek, trampa etmek, tahsis etmek, bunlar
tizerinde sinirlt ayni hak tesis etmek.”” hiikkmi,

Mezkur Kanun’un “Meclisin gorev ve yetkileri” baglikli 18 inci maddesinde “Belediye
meclisinin gorev ve yetkileri sunlardur:

e) Tasinmaz mal alimina, satimina, takasina, tahsisine, tahsis seklinin degistirilmesine
veya tahsisli bir tasinmazin kamu hizmetinde ihtiya¢ duyulmamasi hdlinde tahsisin
kaldirilmasina; ii¢ yildan fazla kiralanmasina ve siiresi otuz yili gegmemek kaydvyla bunlar
lizerinde sinirli ayni hak tesisine karar vermek.” hiikmii,

Ayni Kanun’un “Enciimenin gérev ve yetkileri” baglikli 34 {incii maddesinde “Belediye
enctimeninin gorev ve yetkileri sunlardir:

g) Tasinmaz mal satimina, trampasina ve tahsisine iliskin meclis kararlarini
uygulamak; siiresi ti¢ yili gegmemek iizere kiralanmasina karar vermet.

... ” hiikmii,

S6z konusu Kanun’un “Arsa ve konut iiretimi” baslikli 69 uncu maddesinde “Belediye;
diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut, sanayi ve ticaret alani ihtiyacim karsilamak
amaciyla belediye ve miicavir alan simirlart i¢inde, ozel kanunlarina gére korunmas: gerekli
verler ile tarim arazileri hari¢ imarl ve alt yapili arsalar tiretmek; konut, toplu konut yapmatk,
satmak, kiralamak ve bu amaglarla arazi satin almak, kamulastirma yapmak, bu arsalari



trampa etmek, bu konuda ilgili diger kamu kurum ve kuruluglar: ve bankalarla is birligi yapmak
ve gerektiginde onlarla ortak projeler gerceklestirmek yetkisine sahiptir.

Belediye, bu amacla biitcesinden gerekli parayr ayirmak suretiyle isletme tesis edebilir.

Arsalar haric iiretilen konut ve isyerlerinin satisi 2886 sayili Devlet Thale Kanunu
hiikiimlerine tabi degildir. O belediye ve miicavir alan sinirlart igcinde kendisine, esine veya
onsekiz yasindan kiiciik ¢ocuklarina ait konutu olmayan dar gelirli kisiler ile afete maruz
kalanlara, sanayi bolgelerinden nakledileceklere ve iiyelerinin tamami bu durumda olan
kooperatiflere, bedeli 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine gére olusturulan takdir
komisyonu tarafindan belirlenecek tutardan asagi olmamak iizere arsa tahsisi yapilabilir.
Durumlart 775 sayilt Gecekondu Kanununun 25 inci maddesine uyan kimselere de bu maddeye
gore arsa ve konut saglanabilir. Bu fikranin uygulama esaslari, Cevre ve Sehircilik Bakanlig
tarafindan hazirlanacak ¢ergeve yonetmelige uygun olarak belediye meclisleri tarafindan
¢tkarilacak bir yonetmelikle diizenlenir.” hikkmii bulunmaktadir.

Ote yandan 2886 sayil1 Devlet ihale Kanunu’nun “Kapsam” baslikli 1 inci maddesinde
“Genel biitceye dahil dairelerle katma biitceli idarelerin, ozel idare ve belediyelerin alim,
satim, hizmet, yapim, kira, trampa, miilkiyetin gayri ayni hak tesisi ve tasima isleri bu Kanunda
vazili hiikiimlere gére yiiriitiliir. ” hitkkmii,

Aym Kanun’un “Ilkeler” bashkli 2 nci maddesinde “Bu Kanunun yiiriitiilmesinde,
ihtiyaglarin en iyi sekilde, uygun sartlarla ve zamaninda karsilanmasi ve ihalede a¢iklik ve
rekabetin saglanmasi esastir.

... hiikkm{,

Mezkiar Kanun’un “Tahmin edilen bedelin tespiti” baglikli 9 uncu maddesinde “Tahmin
edilen bedel, idarelerce tespit edilir veya ettirilir. Isin ézelligine gore gerektiginde bu bedel
veya bu bedelin hesabinda kullanilacak fiyatlar belediye, ticaret odasi, sanayi odasi, borsa gibi
kuruluslardan veya bilirkisilerden sorusturulur. Tahmin edilen bedel, bunun dayanaklarinin da
eklendigi bir hesap tutanaginda gosterilir ve asil evrak arasinda saklanir. Bu bedel
gerektiginde ihale komisyonlarinca tahkik ettirilir.

Ancak, yapim islerinde bu isler icin kanunlarin verdigi yetkiye dayanilarak ilgili
dairelerce tespit edilmig birim fiyatlari varsa, bunlar uygulanir.” hitkkmii,

Amilan Kanun’un “Jhale komisyonlar:” baghkl 13 iincii maddesinde “Ita amirleri, ilgili
idarenin memurilarindan birinin baskanliginda idareden, yapim islerinde isin ehli veya uzmani
olmak sartiyla, en az bir kisi ve maliye memurunun katilmasiyla kurulacak komisyonlar
gorevlendirirler.

11 6zel idarelerine ait ihaleler, il daimi enciimenince, belediyelere ait ihaleler belediye
enctimenince bu Kanun hiikiimlerine giire yiirtitiiliir. ” hilkmii yer almaktadir.

5018 sayili Kamu Mali Yo6netimi ve Kontrol Kanunu’nun “7Tagsinir ve tasinmaz satist’
baslikli 46 nc1 maddesi “Genel biitce kapsamindaki kamu idarelerinin her tirlii tasinir ve
tasinmazlarinin satisina Cevre ve Sehircilik Bakanligi yetkilidir. Satis bedelleri genel biitceye
gelir kaydedilir. Diger kamu idarelerine ait tasimir ve tasinmazlarin elden c¢ikarilmasi
kanunlarinda ve Cumhurbaskanlhigi kararnamelerinde belirtilen yetkili organlarinin karariyla
miimkiindiir.

... hiikkmiinii icermektedir.

5393 sayili Belediye Kanunu’nun 69 uncu maddesinin {iciincii fikrasina dayanilarak
hazirlanan Belediyelerin Arsa, Konut ve Isyeri Uretimi, Tahsisi, Kiralamas1 ve Satisina Dair
Genel Yonetmeligin “Arsa satisi” baghkli 14 {incti maddesi “Diizenli kentlesmeyi saglamak
lizere belediye tarafindan iiretilen arsalarin 7 nci madde kapsami disinda kalanlara satist
8/9/1983 tarihli ve 2886 sayili Devlet Thale Kanunu hiikiimlerine gore yapilir.” hitkmiinii,

Mezkir Yonetmeligin “Konut ve isyeri satist” baglikli 15 inci maddesi “Sosyal konutlar
disindaki konutlar ile igyerlerinin satist asagida belirtilen esaslara gore yapulir:

’



a) Bedelin tespiti: Satis bedeli, arsa paylari dahil olmak iizere kiymet takdir
komisyonunca belirlenecek maliyet bedeline en az %5 ilave yapilmak suretiyle belediye
enciimeni tarafindan tespit edilir.

b) Ilan: Konut ve isyerlerinin satis sartlari, yerleri, biiyiikliikleri, sayilari, ozellikleri,
fiyatlar:, miiracaat sekli, son miiracaat tarihi ile diger hususlarin ilam 22 nci madde
hiikiimlerine gore yapulir.

c) Teminat: Konut ve isyeri satislarinda teminat alimip alinmayacagi, alinacaksa miktar
veya orani ilanda belirtilir.

d) Sans: Konut ve isyerleri acik artirma usuliiyle satilir. Konut ve isyerleri, enciimen
tarafindan onceden belirlenen fiyat iizerinden satiga sunulur ve ihale en yiiksek teklifi veren
istekli iizerinde birakilir. Satisa sunulan konut ve igyerine alict ctkmamast halinde, yeniden
ihaleye cikarilmaksizin belirlenmis olan fiyat iizerinden sans yapmaya belediye enciimeni
yetkilidir. Satisa sunulup da satilmayan konut ve igyerlerinin fiyatlari, her yil giiniin
sartlarina gore yeniden belirlenir.

e) Indirim: Satisa ctkarildigi halde alicist citkmayan konutlara en az 30 kisiden olusan
gruplarin talip olmasi halinde indirim yapilabilir. Belli faaliyetler icin tahsis edilecek
isyerlerinde soz konusu meslek mensuplarina oncelik taminabilecegi gibi satis bedeli
iizerinden indirim de uygulanabilir. Indirim orant %25’i gecemeyecegi gibi satis bedeli hichir
sekilde konut ve igyerleri maliyetinin altinda belirlenemez. Bu bent uyarinca kendisine konut
satist yapilan kisi konutu 5 yil siireyle baskasina satamaz ve devredemez. Bu husus tapu
siciline serh edilir.

) (Degisik: RG-3/10/2013-28784) Odeme plani: Konut ve isyeri satislarinda alinacak
pesinat tutar, satis bedelinin %50 sinden az olmamak iizere belirlenir. Kalan miktar en ¢ok 2
yil icerisinde ve belirlenecek plana gore édenir. Belediye meclis karart ile tamirat ve imalat
niteligindeki mesleklerin icrasi amaciyla, kiigiik sanayi siteleri icin, belediyelerce yapilan
isyerleri, satig bedelinin en az %20 ’sine kadari pesin, kalan miktari ise 10 yul icerisinde
odenmesi sartiyla satilabilir. Bu bent kapsaminda yapilan taksitli satislar igin belediye
meclisince belirlenecek vade farki uygulanir. Borcun zamaninda odenmemesi halinde sézlesme
hiikiimlerine goére hareket edilir. Konut ve isyerlerinin satisinda banka kredisi ve diger
finansman araglarindan yararlanilabilir.” hiikkmiinii,

Anilan Yonetmeligin “Belediye meclisinin yetkisi” baglikli 16 nc1 maddesi “Belediye
meclisi, dar gelirli tanimina iliskin miktart %25 e kadar artirmaya veya diisiirmeye, tahsis ve
satislarda alinacak pesinat miktarlarini ve pesin odemelere uygulanacak indirim oranini, tahsis
ve satiglarda uygulanacak taksit siireleri ile vade farkini, yillik kira artis oranini, satislarda
uygulanacak grup veya meslek indirim oranimi belirlemeye; 6183 sayili Amme Alacaklarinin
Tahsil Usulii Hakkinda Kanun geregince belirlenen orant ge¢gmemek tizere gecikme faizini
tespit etmeye yetkilidir.” hitkmiind,

S6z konusu Yonetmeligin “Tahsis ve satis yetkisi” baglikli 17 nci maddesi “Arsa, konut

ve igyeri tahsisi, kiralama ve satiglar: belediye enciimeni karart ile yapilir. Belediye enciimeni
kisilerin dar gelirli kapsamina girip girmedigini belirlemeye, tahsis, kiralama ve satisin yapilip
yvapilmamasina, satislarda teklif edilen fiyatin yeterli olup olmadigina ve ihaleyi sonu¢landirip
sonu¢landirmamaya yetkilidir.
Aile niifusu, dul, engelli, evde yatalak hasta bulunmasi, ¢ocuklarin gelir getirici bir iste ¢alisip
calismamast, aile bireylerinin sahip oldugu arag ve diger varliklar, gazi, sehit es ve ¢ocuklart
ile benzer 6zel durumlari olanlara belediye enciimeni tarafindan kiymet takdir komisyonu
tarafindan belirlenen miktar tizerinden baskaca gsart aranmaksizin arsa ve konut tahsis
edilebilir.” hikmiini,

Ad1 gecen Yonetmeligin “Yeniden degerleme” bashkli 21 inci maddesi “Arsa ve
konutlarin tahsis, kiralama ve satislarinda pesinat alindiktan sonra kalan bor¢ miktar: her
yul bir onceki yilin tiiketici fiyat endeksi ile ¢arpilarak yeniden degerlemeye tabi tutulur.”



hikkmiinii ve “Yonetmelik” baglikli 24 {incti maddesi “Belediyeler, 3/5/1985 tarihli ve 3194
sayili Imar Kanunu ve bu Kanuna dayanilarak ¢ikarilan yonetmelikler ile bu Yonetmelik
hiikiimlerine aykirt olmamak kaydiyla arsa, konut ve isyeri iiretimi, tahsisi, satisi ve
kiralanmasina iligkin diger hususlari belediye meclisi karari ile ¢ikaracaklar: yonetmelikle
diizenlerler.” hikkmiinii igermektedir.

213 sayih  Vergi Usul Kanunu'nun “Maliyet bedeli” baghikli 262 nci
maddesinde “Maliyet bedeli, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin
artirtlmasi1 miinasebetiyle yapilan odemelerle bunlara miiteferri biliimum giderlerin
toplamin ifade eder.

(Ek fikra:14/10/2021-7338/27 md.) Asagida sayilan giderler de maliyet bedeline dahil
edilir:

a) Iktisadi kiymetin iktisap edilmesi veya degerinin artirilmasi ile dogrudan ilgili;
glimriik vergileri, giimriik komisyonlari, yiikleme, bosaltma, nakliye ve montaj giderleri,

b) Iktisadi kiymetin iktisap edilmesi veya deSerinin artirilmast ile dogrudan ilgili; resim
ve harg¢lar, noter, tapu, mahkeme, deger tespiti, damismanlik, komisyon ve ilan giderleri,

c) Iktisadi kiymetin finansmaninda kullanilan kredilere ait faiz giderleri ve bunlara
iliskin kur farklarmmin, emtiada emtianin stoklara girdigi tarihe kadar, diger iktisadi
kiymetlerde ise iktisadi kiymetin envantere alindigi hesap doneminin sonuna kadar olan kismi
ile soz konusu kredilere iliskin giderler (Faiz giderleri ile kur farklarimin diger kisimlarini
maliyet bedeline ithal etmekte veya genel giderler arasinda gostermekte miikellefler
serbesttirler.),

¢) Iktisadi kiymetin stoklara veya envantere alindigi tarihe kadarki depolama ve sigorta
giderleri,

d) Gayrimenkullerde mevcut bir binamin satin alinarak yikilmasindan ve arsasinin
tesviyesinden miitevellit giderler.

(Ek fikra:14/10/2021-7338/27 md.) Gayrimenkullerle dogrudan ilgili olmas:i sartiyla,
bunlarin envantere alindigi hesap dénemi sonuna kadar alinan hibeler maliyet bedelinden
indirilir.

(Ek fikra:14/10/2021-7338/27 md.) Iktisadi kiymetin (emtia haric) iktisap edilmesi veya
degerinin artirtlmasi ile ilgili olan ozel tiiketim vergisi, indirilemeyecek katma deger vergisi,
banka ve sigorta muameleleri vergisi ile kaynak kullanimini destekleme fonunu maliyet
bedeline ithal etmekte veya genel giderler arasinda gostermekte miikellefler serbesttirler.

(Ek fikra:14/10/2021-7338/27 md.) Bu maddenin uygulamasina iligkin usul ve esaslart
belirlemeye Hazine ve Maliye Bakanlig yetkilidir.” hiikmii,

Mezklr Kanun’un “Gayrimenkullerde veya elektrik iiretim ve dagitim varliklarinda
maliyet bedelinin artmast” baslikli 272 nci maddesinde “(Degisik: 3/7/2005-5398/24 md.)
Normal bakim, tamir ve temizleme giderleri disinda, gayrimenkulii veya elektrik tiretim ve
dagitim varlhiklarim genisletmek veya iktisadi kiymetini devamli olarak artirmak maksadiyla
vapilan giderler, gayrimenkuliin veya elektrik iiretim ve dagitim varliklarinin maliyet bedeline
eklenir.

(Bir geminin iktisap tarihindeki siiratini fazlalastirmak, yolcu ve esya yiikleme ve
barindirma tertibatint genigletmek veya degistirmek suretiyle iktisadi kiymetini devamli olarak
artiran giderlerle bir motorlu kara nakil vasitasinin kasa veya motorunun yenisi ile
degistirilmesi veya aliminda mevcut olmayan yeni bir tertibatin eklenmesi i¢in yapilan giderler
maliyet bedeline eklenmesi gereken giderlerdendir.)

Gayrimenkuller kira ile tutulmus ise veya elektrik tiretim ve dagitim varliklarinin igletme
hakki verilmis ise, kiraci veya isletme hakkina sahip tiizel kisi tarafindan yapilan bir ve ikinci
fikralardaki giderler bunlarin ozel maliyet bedeli olarak ayrica degerlenir. Kiracinin veya

isletme hakkina sahip tiizel kisinin faaliyetini icra igin viicuda getirdigi tesisata ait giderler de
bu hiikiimdedir.



Gayrimenkuller veya elektrik iiretim ve dagitim varliklar: i¢in yapilan giderler hem
tamir, hem de kiymet artirma giderlerinden terekkiip ettigi takdirde, miikellef bu giderlerden
maliyet bedeline eklenecek kismi ayri gostermek mecburiyetindedir.” hiikmii yer almaktadir.

Genel Yonetim Muhasebe YoOnetmeliginin “Tanimlar” baslikli 4 iincii maddesinin
birinci fikrasinin (u) bendi “Maliyet bedeli: bir varligin satin alinmasi, iiretilmesi veya
degerinin arttirdmasi icin yapilan harcamalar veya verilen kiymetlerin toplaminin maliyet
bedeli oldugu belirtilmektedir.” hilkmiinl icermektedir.

Yukarida belirtilen mevzuat hiikiimlerinin degerlendirilmesinde; belediyelerin 6zel
milkiyetinde bulunan tasinmazlarin, belediye meclisi tarafindan karar alinmak ve belediye
enciimeni tarafindan da bu karar uygulanmak suretiyle 2886 sayili Devlet Thale Kanunu
uyarinca satiginin gergeklestirilebilecegi,

Ote yandan belediyelerin diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut, sanayi ve
ticaret alan1 ihtiyacini karsilamak amaciyla 5393 sayili Kanun’un 69 uncu maddesi kapsaminda
konut, toplu konut ve is yeri yapmak ve satmak yetkisine sahip oldugu, arsalar hari¢ bu amagla
iiretilen konut ve is yerlerinin satisinin 2886 sayili Devlet Ihale Kanunu hiikiimlerine tabi
olmadan 5393/69 uncu madde ve Belediyelerin Arsa, Konut ve Isyeri Uretimi, Tahsisi,
Kiralamasi ve Satigina Dair Genel Yonetmelik hiikiimlerine uygun olarak {iretilmis ve satisa
iliskin Genel Yonetmelikte yer almayan diger hususlarin bulunmasi halinde bunlar1 diizenleyen
yonetmeligin belediye meclisince ¢ikarilmis olmasi halinde yapilabilecegi,

Bu kapsamda, konut ve isyeri satis bedelinin arsa paylar1 dahil olmak iizere anilan
Yonetmelikte belirtilen sekilde kurulan kiymet takdir komisyonunca belirlenecek maliyet
bedeline en az %5 ilave yapilmak suretiyle belediye enclimeni tarafindan tespit edilecegi,
maliyet bedelinin ise iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin artirilmasi
miinasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara miiteferri bilumum giderlerinin toplamini ifade
ettigi, konut ve isyeri i¢in ge¢cmis yillarda deger artirilmasi amaciyla yapilan harcamalarin
yalnizca hesaplanan ilk maliyet bedeline eklenmesi gerektigi, konut ve isyeri lretiminde
hesaplanan ilk maliyet bedelinin her yil gilincellenmesine gerek bulunmadigi, satisa sunulan
konut ve igyerine alic1 ¢ikmamasi halinde, yeniden ihaleye ¢ikarilmaksizin belirlenmis olan
fiyat lizerinden y1l1 icinde satis yapmaya belediye enciimeninin yetkili oldugu,

Satisa sunulup da satilmayan konut ve is yerlerinin satis bedelinin, yeniden ihaleye
c¢ikilmis olup olmadigina bakilmaksizin her yil giiniin sartlarina gore giincellenmesi gerektigi,
giincelleme yapilirken daha Once belirlenmis satis bedelinin altinda bir belirleme
yapilamayacagi, gerek belirlenmis olan satis bedeli gerekse indirimli satig bedelinin belirlenmis
olan ilk maliyet bedelinin altina diisemeyecegi,

Degerlendirilmektedir.

Bilgilerini rica ederim.

Bakan a.
Genel Miidiir
DAGITIM
Geregi Bilgi
......... Belediye Baskanligina veveer.... Valiligine
(Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi il
Midiirliigii)



