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Belediyelere Ait Tasinmazlarin
Taksitle Satis Islemleri

Bu makalede, belediyelere ait tasinmazlarin taksitle satisina iliskin usul ve
esaslar; belediyelerin maliki oldugu tasinmazlarin taksitli satisi ve
belediyeler tarafindan uretilen arsa, konut ve isyerlerinin taksitli satisi
konusu degerlendirilmistir. (YAZININ TAMAMINI SITE UYELERI
OKUYABILMEKTEDIR. UYELIK iCIN UCRETSIZ KAYIT YAPABILIR VE YAZIYI
OKUYABILIRSINiZz)

BELEDIYELERE AIiT TASINMAZLARIN TAKSIiTLE SATIS ISLEMLERI
Samet CELIK
icisleri Bakanhigi Kontrolori
Giris

Belde sakinlerinin mahalli musterek nitelikteki ihtiyaclarini karsilamakla mukellef olup
idari ve mali 6zerklige sahip kamu tlzelkisiligine haiz belediyeler, mulkiyetlerinde
bulunan tasinmazlarin satisini bazen belediyelere gelir saglama bazen de belde halkina
sosyal fayda saglama amaci dogrultusunda gerceklestirmektedir. Belediyeler,
mulkiyetlerinde bulunan tasinmazlarin satis islemlerini 2886 sayili Devlet ihale Kanunu
hUkUumleri uyarinca tesis etmekte, ancak tasinmazlarin taksitle satisinin yapilip
yapilamayacagi, sayet taksitle satis yapilabiliyorsa buna iliskin usul ve esaslarin nasil
oldugu hususunda mezkur kanun hikimlerinde aciklayici bir hikme rastlanilamadigi
gorulmektedir.

Bu yazimizda, belediyelere ait tasinmazlarin taksitle satisina iliskin usul ve esaslar;
belediyelerin maliki oldugu tasinmazlarin taksitli satisi ve belediyeler tarafindan
Uretilen arsa, konut ve isyerlerinin taksitli satisi olmak Gzere ikili bir ayrima gidilerek
mer’'i mevzuat hukumleri cercevesinde anlatilacaktir.

1. Belediyelerin Maliki Oldugu Tasinmazlarin Taksitli Satisi



5393 saylli Belediye Kanunu2nun “Meclisin Gorev ve Yetkileri” bashkl 18 inci
maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde; “Tasinmaz mal alimina, satimina, takasina,
tahsisine, tahsis seklinin degistirilmesine veya tahsisli bir tasinmazin kamu hizmetinde
ihtiyac duyulmamasi halinde tahsisin kaldirilmasina; Uc¢ yildan fazla kiralanmasina ve
slresi otuz yili gecmemek kaydiyla bunlar Gzerinde sinirli ayni hak tesisine karar
vermek” yetkisi belediye meclisine verilmistir. Boylece belediyeye ait herhangi bir
tasinmazin satis islemi icin oncelikle belediye meclisinden karar alinmasi
gerekmektedir. Burada dikkat edilmesi gereken dnemli bir husus tasinmaz satisina izin
verme yetkisinin belediye meclisinde bulundugu, ancak tasinmazin pesin ya da taksitle
satisina iliskin karar verme yetkisinin ise idarenin takdirinde oldugudur.

Mulkiyeti belediyeye ait tasinmazin satisi hususunda belediye meclisinden karar
alindiktan sonra 2886 sayili Devlet ihale Kanununun “Sartnameler” baslikli 7 nci
maddesi uyarinca ihaleye iliskin ilgili birim tarafindan ihale sarthnamesi hazirlanir. Bu
asamada tasinmazin taksitle satisina iliskin hukumler ihale sartnamesine derg edilir.
“Taksitle Satis” hususunda mer’'i mevzuatta yapilan incelemede Hazine
Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yénetmelikte ve Borclar Kanununun 253 ve devami
maddelerinde hikumlere yer verildigi gortilmektedir. Ancak Hazine Tasinmazlarinin
idaresi Hakkinda Yénetmelikte taksitle satisa s6z konusu olan tasinmazlar, Hazinenin
O0zel mulkiyetinde yer alan veya devletin hukim ve tasarrufu altinda bulunan
tasinmazlarla sinirh tutuldugundan bahse konu yénetmeligin belediyelerin
mulkiyetinde bulunan tasinmazlari kapsamadigi ve dolayisiyla belediyelerin sahibi
oldugu tasinmazlarin taksitle satisi hususunda mezkur yonetmelik hikimlerinin
uygulanamayacagi; yine Borc¢lar Kanununun taksitle satisa iliskin 253 ve devaminda
yer alan htkdmlerinin “tasinir” mallari kapsadigi, bu nedenle tasinmaz mallarin taksitle
satisina iliskin Borclar Kanunu da herhangi bir hikim ihtiva etmediginden belediyelerin
tasinmazlarinin taksitle satisina iliskin mezkur Kanunun bahse konu hukumlerinin de
uygulanamayacagi aciktir. Dolayisiyla; mulkiyeti belediyeye ait tasinmazlarin taksitli
satislari ile ilgili mer’i mevzuatimizda herhangi bir dizenleme olmadigindan taksitle
satislarda pesinat orani ve taksit sayisi ile ilgili de yasal bir sinirlama s6z konusu
degildir. Ornegin; mulkiyeti A belediyesine ait bir arsanin taksitli satisina iliskin idare,
sozlesme bedeli Uzerinden yuzde 0, yuzde 50, yuzde 80 gibi bir pesinat belirlemekte
serbest olup geriye kalan miktari ise ihale uhdesinde kalan istekliden isterse bes,
isterse yuz esit taksit sayisina bolerek de alabilir.

Her ne kadar taksitli satislarda pesinat orani ve taksit sayisiyla ilgili yasal bir sinirlama
s6z konusu olmasa da taksitli satislara vade farki eklenmesi gerekmektedir. Taksitli
satislarda, pesinat orani ve taksit sayisi gibi vade farkini da dizenleyen yasal bir oran
s6z konusu olmayip idarenin takdirine baglidir. idarece vade farki olarak belli bir oran
belirlenerek ihale sartnamesine eklenir. Bu durumda taksitle satis iki sekilde yapilabilir.
iIk olarak satilacak arsalarin muhammen bedelleri yapilacak taksit sayisina gore vade
farki eklenerek belirlenir ve belirlenen bedel lizerinden ihale yapilir. Ornegin; normal



sartlarda muhammen bedeli 300.000 TL olan bir arsanin taksitle satisinda, ihale
sartnamesi uyarinca 6 esit taksit ongortulmesi ve taksit basina da 10.000 TL vade farki
eklenmesi durumunda tasinmazin muhammen bedeli 360.000 TL olacak ve vade farki
muhammen bedele yansitilarak ihale 360.000 TL bedel Uzerinden gerceklestirilecektir.
ikinci durumda ise; muhammen bedele vade farki yansitilmaz, ihale sartnamesinde
taksitle 6demek isteyenlere yapilacak taksit sayisi ve uygulanacak vade farki
belirlenir. Ornegin; muhammen bedeli 300.000 TL olan arsanin taksitle satisinda, ihale
sartnamesi uyarinca 6 esit taksit ve taksit basina da 10.000 TL vade farki oldugunu
varsayarsak; bu durumda ihale 300.000 TL tUzerinden yapilacak olup ihale uhdesinde
kalan istekli de 6 esit taksitte her ay 10.000 TL fazladan 6deme yaparak toplamda
360.000 TL 6deme gerceklestirecektir. Boylece belediyelerin mulkiyetinde bulunan
tasinmazlarin taksitli satisi hususunda biraz 6nce bahsedilen her iki durum da yontem
olarak gecerli olup hangisinin kullanilacagina iliskin karar idarelerin takdir
yetkisindedir.

Sonuc olarak, belediyelerin mulkiyetinde bulunan tasinmazlarin taksitle satisina iliskin
pesinat orani, taksit sayisi, vade farki vb. htiktimler ihale sartnamesine yukarida
bahsettigimiz usul ve esaslar cercevesinde der¢ edildikten sonra tasinmazlarin taksitle
satisi, 2886 sayili Devlet ihale Kanunun “ihale Komisyonlari” baslikhi 13 Gincl
maddesinin 5 inci fikrasi uyarinca belediyelerde ihale komisyonu gorevini Ustlenen
belediye encimeni tarafindan gerceklestiriimekte ve surec nihayete erdirilmektedir.

2. Belediyeler Tarafindan Uretilen Arsa, Konut ve isyerlerinin Taksitli Satisi

5393 sayili Belediye Kanununun “Arsa ve Konut Uretimi” bashkli 69 uncu
maddesinde; belediyelerin gerek dizenli kentlesmeyi saglamak gerek beldede
yasayan dar gelirli gruplari ya da afete maruz kalmis vatandaslari konut veya arsa
sahibi yapma yetkisine sahip oldugu hikim altina alinmistir. Ancak belediyeler
tarafindan Uretilen arsa, konut ve isyerlerinin taksitle satisina iliskin usul ve esaslar
Belediyelerin Arsa, Konut ve isyeri Uretimi, Tahsisi, Kiralamasi ve Satisina Dair Genel
Yonetmelikte dlizenlenmis olup bir 6nceki kisimda anlattigimiz usulden farkliliklar
icermektedir. Belediyelerin Arsa, Konut ve isyeri Uretimi, Tahsisi, Kiralamasi ve
Satisina Dair Genel Yonetmeligin 14 GUncl maddesi uyarinca duzenli kentlesmeyi
saglamak amaciyla belediyeler tarafindan uretilen arsalarin dar gelirli, yoksul, afete
maruz kalmis vatandaslarin disindaki kisilere yapilacak satislarinda 2886 sayili Devlet
ihale Kanunu hikimlerinin gecerli oldugu belirtilmistir. Soyle ki belediyeler tarafindan
Uretilen arsalarin dar gelirli ya da afete maruz kalmis kisiler disindakilere yapilacak
satislarina iliskin taksit sayisi, pesinat orani, vade farki ile ilgili herhangi bir yasal
sinirlama s6z konusu olmayip 2886 sayili Devlet ihale Kanunu hikimleri uyarinca bir
Onceki baslkta belirttigimiz usul ve esaslar cercevesinde taksitle satisi
gerceklestirilebilecektir.



Belediyelerin Urettigi sosyal konutlar disindaki konut ve igyerlerinin taksitli satisi ise
Belediyelerin Arsa, Konut ve isyeri Uretimi, Tahsisi, Kiralamasi ve Satisina Dair Genel
Ydnetmeligin “Arsa ve isyeri Satisi” baslikli 15/f bendinde diizenlenmistir. Madde
hukmunde konut ve isyeri satislarinda alinacak pesinat tutarinin satis bedelinin
%50’sinden az olamayacagi, kalan miktarin da en cok 2 yil icerisinde belirlenecek
plana gore 6denecedi belirtilmistir. Ayni zamanda bu bend kapsaminda gerceklestirilen
taksitli satislara iliskin belediye meclisince vade farki belirlenecegdi ve uygulanacadi
hikam altina alinmistir. Ornegin; belediye tarafindan Uretilen ve muhammen bedeli
100.000 TL olan bir konutun taksitli satisinda; pesinat tutarinin en az 50.000 TL, geriye
kalan 50.000 TL'nin ise 2 yil icerisinde 4 ,5 ya da 6 taksitle 6denmesi mumkundur.
Ancak unutulmamasi gereken husus taksitlere vade farki eklenmesi gerekliligidir.

Belediyelerin Urettigi arsa, konut ve isyerlerinin taksitli satislarinda, belediyelerin
maliki oldugu tasinmazlarin taksitle satislarindan farkl olarak pesinat miktari, pesin
odemelere uygulanacak indirim orani, vade farki, taksit sayisi vb. hususlari belirleme
yetkisi idarede degil belediye meclisinin yetkisindedir. Belediye meclisi tarafindan
belirlenen bu hususlar idare tarafindan dizenlenecek taksitle satis s6zlesmesine dercg
edilir. Daha sonra tasinmazlarin taksitle satisi belediye encimeni karari ile yapilir ve
nihayete erdirilir.

Sonuc

Belediyelerin maliki oldugu ya da Urettigi tasinmazlarin taksitle satisina iliskin
mevzuatta bazi istisnalar disinda yasal cercevenin cizilmemis olmasi konu ile ilgili
belediyelerde sahada gorev yapan kisiler acisindan anlam karmasikhgina sebep
olmaktadir. Konu ile ilgili anlam karmasikhgini gidermek ve uygulamada tekduze bir
sistematigi kurgulamak icin belediyelerin tasinmazlarini; belediyelerin maliki oldugu
tasinmazlar ve belediyelerin Urettigi tasinmazlar olarak ikiye ayirmak gerekir.

Belediyelerin maliki oldugu tasinmazlarin taksitle satisi icin; dncelikle belediye
meclisinden satisi yapilacak tasinmaza iliskin karar alinmasi, 2886 sayili Devlet ihale
Kanunu huktmleri uyarinca taksitle satisi yapilacak tasinmaz icin idare tarafindan
ihaleye cikilmasi gerekmektedir. Taksitle satisa iliskin taksit sayisi, vade farki, pesinat
orani vb. hususlarda mer’i mevzuatta belirtilen herhangi bir yasal sinirlama
bulunmadigindan bahse konu hususlarla ilgili ihale sarthnamesine istedigi hUkmu
koymak idarenin takdir yetkisindedir. Ancak taksitle satis gerceklestiriliyorsa vade
farkinin ihale sartnamesine konulmasi gerekmektedir. Belediyenin maliki oldugu
tasinmazlarin taksitle satis sureci ihale komisyonu olarak goérev yapan belediye
encumeni tarafindan nihayete erdirilir.

Belediyelerin Urettigi tasinmazlarin taksitle satisinda pesinat miktari, pesin 6demelere
uygulanacak indirim orani, vade farki, taksit sayisi vb. hususlari belirleme yetkisi
idarede degil belediye meclisinin yetkisindedir. Belediyeler tarafindan Uretilen arsalarin



dar gelirli ya da afete maruz kalmis kisiler disindakilere yapilacak taksitli satislarina
iliskin taksit sayisi, pesinat orani, vade farki ile ilgili herhangi bir yasal sinirlama s6z
konusu olmayip 2886 sayili Devlet ihale Kanunu hiikimleri uyarinca belediyelerin
maliki oldugu tasinmazlarin taksitle satisinda belirttigimiz usul ve esaslar cercevesinde
gerceklestirilebilecektir.

Belediyeler tarafindan uretilen sosyal konut disindaki konut ve isyerlerinin taksitle
satisi hususunda mevzuatta dizenleme yapilarak sinirlama getirilmis, satisi yapilan
tasinmazin pesinat tutarinin satis bedelinin %50’sinden az olamayacagi ve kalan
miktarin da en ¢ok 2 yil icerisinde taksitle 6denebilecegi, ancak taksitle 6denen
miktara vade farkinin yansitilacagi belirtilmistir. Bu hususlarin idare tarafindan
duzenlenecek taksitle satis s6zlesmesinde yer almasi gerekmekte olup belediyelerin
Urettigi sosyal konut disindaki konut ve isyerlerinin taksitle satisi nihai olarak belediye
encumeni karari ile sonuclandiriimaktadir.
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