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ONSOz

Kamu arsalarinin isgal edilmesi ge¢miste ve ginimuizde Ulkemizin
en blyik sorunlari arasinda yer almaktadir. isgallerle birlikte karsimiza
¢clkan gecekondu kavrami buyuk kentlerimizde 6nemli sorunlara sebep
olmaktadir. Kamu arsalarinin isgal edilmesinde en blyUk etkende gogtir.
Kente gelen ve ekonomik durumu yetersiz olan ve barinmaya ihtiyaci
bulunan insanlarin bu gereksinimlerini kargilayabilmek icin kamu arazilerini
isgal etmektedirler. Kamu arsalariyla ilgili olan kurumlarin gerek kaynak
yetersizliklerinden gerekse politik menfaatlerinden dolayr yeterli dnlem
almamalari ile birlikte isgaller gunimuizde ©&nlenemez sorun olarak

karsimiza ¢ikmigtir.

Galismamizda bu isgallerin sebeplerine ve alinacak o6nlemlere
deginilmigtir. Bu konuda yeterli sayida kaynak bulunmamaktadir.
Galismamizda bu konuyla ilgili bulabildigimiz kitaplarin disinda direkt olarak
ilgili kamu birimlerinin belli tarihlerde yapmis oldugu seminer sempozyum vb
calismalardan ve yine ilgili kamu birimlerinin Gst dlzey yOneticilerinden ve

uzman kadrolarindan yararlaniimigtir.

Arastirmanin baglangicindan sonuna kadar yardimlarini ve destegini
esirgemeyen BOlim Bagkanim Sayin Prof. Dr. Kemal Goérmez'e ve

danismanim Sayin Yrd. Dog. Dr. ihsan Keles’e tesekkdirlerimi sunarim.
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GiRiS

1950’li yillardan sonra tarimda makinelesme dénemi baslamis ve
Tarkiye de bu makinelesme sirecine girmistir. Tarimda yasanan bu
degisiklik  beraberinde birgok sorunu da getirmigtir.  Tarmda
makinelesmenin baglamasiyla kdylerde gecimlerini tarimla saglayan
insanlar icin issizlik ortaya c¢ikmistir. Bu durum gecim derdine disen
insanlarin is bulmak amaciyla kentlere akin etmesine neden olmustur.
Ozellikle sanayilesmeye baslayan kentlere kdylerden akin baslamistir. ilk
O6nce ucuz ig gucu ve vasifsiz is¢i sagladidi icin bu durum tehlike arz
etmese de ilerleyen dbnemlerde ne kadar blylk bir sorun olacagi
gbrulecektir. Kentlere gelen insanlarin barinma ihtiyaglarini karsilamak icin
degisik yollara basvurduklari gézlenmistir. Kayitlari saghkli bir sekilde
yapillamayan kamu arsalari bu dénemde gé¢ eden insanlarin barinmalarini
saglamalari icin olanak haline gelmistir. ilk gelenler énce kendilerine
barinak saglamislar daha sonrada kdydeki yakinlarina ayni imkéanlar
sunmuslardir. Hemserilik duygusuyla kamu arsalarn (zerine baraka
denilecek gecekondular insa edilmis ve kentler sagliksiz yapilarla dolmaya
baslamistir. Zamanla gecekondu barinma amacgh olmaktan ¢ikmis,
insanlarin kolay yoldan edinecegdi bir gelir kaynagi olmustur. Gecekondu
yapmanin kolay yolunu bulanlar yaptiklari ile yetinmemisler ve birkac tane
yap! olusturmuslardir. Bunu yaparken de yikilacagi korkusu hissetmemisler
cikacak bir afla haksiz bir sekilde servet kazanacaklarina inanmislardir.

Kamu arsalarinin isgal sebeplerini sadece kdyden gelen halkin
barinma ihtiyacini kargilamak igin Gzerine gecekondu yapmasi olarak
gérmek yanhs olur. Ulkemizde gecekondu sorununun bugiin bu kadar
sorun olarak kargimiza ¢cikmasinin en énemli nedeni ¢ikarilan imar aflardir.
Politik bazi emellerle c¢ikarilan her af kamu arsalarinin daha cok isgal
edilmesine neden olmustur. Nasil olsa af cikar dislincesinde olan insanlar
bulduklari her kamu arsasina gecekondu yapmiglar ve bu bir sektér haline



gelmistir. Gecekondu mafyasi olarak adlandirilan bazi gruplar Glkemizin
blylk kentlerinde, sahillerinde ve orman alanlarinda istedikleri gibi alim
satim yapabilmektedir. Bu konudaki en blyUk eksiklik ise ¢ikarilan yasalarin
eksikligidir. Devlet kurumlarinin yetersiz ve yeteneksizligi bu gruplarin daha
rahat olmalarini saglamistir. Gecekondu ve konut sorunu igin ¢ikarilan
yasalar ydrurlikte kaldigi strece uygulama alani bulamamis kisa sireler
gecmesine ragmen bagka bir yasayla yUrirlikten kaldirilmistir. Bugin bile
1969’'da arsa Uretmekle go6revlendirilen Arsa Ofisi politik amaglarla
kapatilmis ve yetkileri birkag kurum arasinda pay edilmigtir. Sahillerimiz
beton yiginlari haline gelmis, blrokrasi ile iyi iliskide olanlar sahillerin sahibi
durumuna gelmiglerdir. Kamu arsalariyla ilgili kurumlarin envanter
calismalarinin yetersizligi kamu arsalarinin isgalini kolaylastiran bir etkendir.
Yapilan ¢aligsmalar yarim birakilmis ve arsa her zaman se¢im malzemesi

olarak kullaniimigtir.

Kamu arsalarinin iggalinin dnlenmesinde atilacak ilk adim isgal
edenlere karsi yaptinmi yiksek kanunlarin yirtrlige girmesi olmalidir. AKsi
taktirde sektdr haline gelen kamu arsalarinin isgali belli gruplar tarafindan
idare edilmeye devam edecektir. Atillacak diger adimlar ise var olan
arsalarin envanter ¢alismalarinin yapilmasinin saglanmasidir. Bu sadece
blydk kentler icindeki kentsel arsa dedigimiz alanlar icin degil kiyllarimiz ve
ormanlik alanlarimiz igcinde gecerlidir. Kamu kurumlarinin ellerinde bulunan
arsa ve arazilerin tek bir elden idare edilmesi gereklidir. Aksi halde degisik
uygulamalar s6z konusu olmaktadir. Atllacak en son adim ise kamu
arsalarinin kamunun yararina ve insanlarin barinma ihtiyaglarini karsilamak
Uzere kullaniimasi geregidir. Bunun icinde kamunun arsa ve arazilerinin

politikacilarin se¢im malzemesi olmaktan ¢gikmasi gerekmektedir.

Yapilan bu calismada kamu arsa ve arazilerinin neden isgal edildigi
ve kamu arsa ve arazilerinin isgallerinin nasil énlenebilecedi aciklanmaya

calisiimistir.  Calismanin birinci  béliminde kentsel arsa kavramina



deginilmis, tarihcesi, dzellikleri ve énemi anlatiimistir. ikinci bélimde ise
kamu arsa ve arzilerinin isgal edilmesini etkileyen, kentlesme, gé¢, konut ve
gecekondu sorunlarina deginilmistir. Uglincti béliimde iilkemizde yapilan
kamu arsa ve arazileri ile ilgili olan kurumlarin ¢ikarmis oldugu kanunlarla
kiyl, orman ve vakif arazilerinin durumu hakkinda bilgi verilmistir. Son
bdlimde ise, kamu arsa ve arazilerinin isgal edilme sebepleri ele alinarak

yapiimasi gereken énlemler yer almigtir.



BOLUM 1

KENTSEL ARSA KAVRAMI, MEKANSAL VE SOSYO-EKONOMIK
OZELLIKLERI

Tarkiye'de slregelen sanayilesme ve ekonomik gelismeye paralel
olarak, kirdan kente gb¢ ile beraber kentlerde asiri derecede nuUfus
yigiimaktadir. Kentlesme denilen bu olgu, kent mekéanlarinda &nemli
sorunlar yaratmaktadir. Bu sorunlardan biriside kentsel arsa Uretimidir.
Kentsel arsa dretimi 1960°dan bu yana Ulkemiz i¢in ¢bézimlenmesi gereken
“Oncelikli sorunlar’ arasinda yer almaktadir. Bu baglamda tezin birinci
bdliminde kentsel arsa ile ilgili tanimlara,mekansal ve sosyo-ekonomik

6zelliklerine deginilecektir.

1- Kavramlar ve Tanimlar

Arsa, Uzerinde yap! yapilabilecek toprak parcasidir. Kentsel arsa, alt
yapisl, imar haklari ve Ustlindeki yapi ile bir batindr.(Ugurel,1988) . Yani
bir toprak parcasi, ancak altyapiya ve kamu hizmetlerine kavusunca kentsel
arsa niteligini kazanmaktadir.(Keles,1984:65)

Ayni zamanda kentsel arsa; kent ve kasabalarda yapi yapmaya
ayrilmis  ve kent yodnetiminin sundugu kolayllk ve donanimlardan

yararlanabilecek olan diye de tanimlanabilir.

Bu tanimlarin vyetersiz kaldigi dUsdnGlerek farkli  tanimlarda
yapiimistir yada vyapilan bu tanimlar daha detayli aciklamalar ile

anlatilmigtir:

Kent planlarinda &6ngérilen konut, egitim, saglik, kaltir ve spor

hizmetleri ve ekonomik eylemler, kentsel alanda toprak Uzerine



yerlesmektedirler. Her kentsel iglev, gelecekteki gelisme ybnine ve
hacmine gore, belirli miktarda kentsel topraga ihtiyac duymaktadir. Bitln
bunlar, kentsel araziye olan talebi arttiran etkenler olmaktadir. Bir arazi
parcasinin 6nce tarimsal kullanistan kentsel kullanima déndstirilmesi,
sonra altyapinin hazirlanmasi, daha sonra da yol, otopark, yesil alan ve
meydan gibi kamusal hizmetler ile 6teki tesislere kavusturulmasi, kentsel
arsay! olusturmaktadir. (Keles,1976:85)

Baska bir tanimlamayla da kentsel arsa sdyle aciklanmistir: Kentsel
arsa, herhangi bir toprak parcasi degildir. Toprak olmasinin 6tesinde ¢
Ozellide sahip olmaktadir. Kent icinde bir yere sahiptir, alt yapiyla
donatilmigtir ve imar plani ile hakkinda karar getirilerek Ustiinde ne tir
kullaniglarin yer alacagi belirlenmektedir. Herhangi bir toprak pargasinin
kentsel arsa niteligini kazanabilmesi icin, bu nitelikler ile donatiimasi
gerekmektedir. Bir toprak bu nitelikler ile donatillarak kentsel arsaya
doénismektedir. (Tekeli,1988:2)

2- Kentsel Arsanin Tarihcesi

A. Osmanli Doneminde Kentsel Arsa ve Toprak Milkiyeti

14. Ve 17. Yuzyillar arasindaki dénemde Osmanh kirsal alanindaki
toprak rejimi islam Hukuku’na dayali olmustur. Bu dénemlerde topraklarda
genellikle devletin milkiyeti vardir. Ozel milkiyet istisna durumlarda

olmustur.

Osmanli imparatorlugunda yaygin olarak miri toprak diizeninde
mulkiyet devletindir. Osmanh toplumunda kentsel topraklardaki yasal

dizenlemelerde devletin etkinligi fazla olmustur:



- Ozellikle devlet miilkii ve kamu yararli olanlarin dzel amagclarla

kullanimini énleyici hukidmler yararlikteydi.

- Asin toprak ve konut sahibi olmaya karsi gesitli kisittamalar vardi.
Spekilasyon hos karsilanmazdi. Arazi fiyatlari kadilik, muhasiplik kurumlari

aracihgi ile saptanirdi.

- Kentsel altyapilar vakif tesisleriydi.

- Devlet yatirimlarinin yaninda, 6zel yapilanmalar da denetlenirdi.

- Bunlarin yaninda, yerel kent yénetiminde kadi,6rfi kurallari uygular,

mali, mulki vb gérevleri strdurrdd.

- Bu dénemde kentler kirsal topraklar Gzerindeki miri toprak rejimi ile
kolay blylyemezdi. Clnkl kentteki mulk veya vakif olan topraklar genellikle
miri topraklar ile gevrili idi.

16.ylzyilin ikinci yarisindan itibaren ortaya ¢ikan bazi olgular miri
toprak dizeninin degismesine neden olmustur. Miri toprak dizeninin
degismesine neden olan olgular; fetihlerden elde edilen topraklardan ve
gumrtklerden saglanan devlet gelirlerinin azalmasi, vergilerin arttirlmasi ve

toplama bigiminin degistiriimesidir.

19. Ylzyilda sanayi devrimini gerceklestiren batinin sosyo-ekonomik
etkisi Osmanli toplumunda énemli bir yapisal degisiklige neden olmustur.
19.ylzyilda devlet ybonetimine el koyan ilk ve 6nemli dizenleme Tanzimat
Fermani olmustur. Ozellikle kentsel topragin kullanimi ve buna bagl
mulkiyet ile ilgili olarak yapilan ilk diizenleme 1848 tarihli “Ebniye (Binalar)
Nizamnamesi’dir. 1858 yilindaki Arazi Kanunnamesinde mulk olan ve

olmayan topraklarin aynimi kesinlesmistir. Bagimsiz  klglk ciftgi



isletmelerinde 6zel milkiyet temel alinmistir.

Arazi Kanunnamesi topraklari:

- Kisi mulki olanlar (Arazi-i Memluke)

Devlet malkt (Miri Arazi/Arazi-i Ebniye)

Bir amaca ayrilmig vakiflar (Arazi-i Mefkufe)

Kisilerin ortak kullanimina ayriimis devlet tagsinmaz mallari (Arazi-i
Metruke)

- Kisilerin kullanimina ayrilmis devlet taginmaz mallari (Arazi-i Mevat)
olarak gruplanmistir.

Arazi Kanunnamesi’'nin temelini 6zel mulkiyet degil, geleneksel “ Miri
Arazi” olusturmaktadir.(TUrkoglu, 1986). Tanzimat Fermani ile baslayan
yeni dizenlemeler i¢cinde Yurttaslar Yasasi (Medeni Kanun) diyebilecegimiz
“Mecelle” 6nem tasimistir. Mecelle’de mulkiyet ve toprak hakkinda var olan
sistem sOrddrtlmekte, ancak kisi haklar ve mulkiyet hakkina iligkin tim
daginik hikimler bir araya getiriimektedir.

1864’te cikan Turuk ve Ebniye Nizamnamesi’nden 10 yil sonra, 1874
yilinda yeni bir diizenlemeye gidilmistir. Bu tarihe kadar 6zel milkiyet icin
“Emlak-1 Sirfa Nizamnamesi” yUrtrlige konmus ve bir tir tapu olan tugrali

senetler dizenlenmisgtir.

1877 yilinda |.Mesrutiyetin ilanindan sonra cikarilan “Vilayet ve
Belediye Kanunu” belediyelerin tim Ulkede yayginlasmasini saglamistir.

Osmanh Devletinde planli kentsel gelismenin belediyelere gbérev

olarak verildigi ilk imar kanunu 1882 tarihli “Ebniye Kanunudur.



B. Cumhuriyet D6nemi Kentsel Arsa

Cumhuriyet Dénemi’nin baglamasiyla birlikte, 1924 Anayasasi’na
dayandirilarak 4.10.1926 yilinda ydrarlige giren Yurttaglar Yasasi ile,
Mecelle ve 1858 yilinda uygulamaya konulan Arazi Kanunnamesi'nin;
mulkiyet, tasarruf ve intikal islemlerine batili anlamda yeni dizenlemeler
getirilmigtir. Bu baglamda, muilk topraklar esas alinmig, Mecelle
kaldinlmistir. (Aksoy, 1984:907)

1930’larda cikan 158 sayili Belediye Kanunu; 1877'de cikan Vilayet
ve Belediye Kanununu ortadan kaldirarak belediyelerin karar organlarini
degistirmigtir. Bu kanunla, belediyelere “ucuz belediye konutlari yapmak ve
belediye adina insaat yaparak kiraya vermek” gérevi verilmistir. imar konusu
da bu yasanin 15.maddesinde yer alarak belediyelerin imar planlari

yaptirmalarini zorunlu kilmistir.

Belediye Kanununda belediyelerin gérevleri arasinda kentsel toprakla
ilgili olarak; “belediyeler toprak piyasasini dizenlemek amaciyla arsa tanzim

satislari yapar” hikmu yer almistir.

1930 dénemindeki kamulastirma yasalari, plan uygulamalarinda en
O6nemli arag olan kentsel arsa dretimi i¢in fazla olanak tanimamakla birlikte,
hazine ve vakif milkleri ile sahipsiz arazilerin belediyelere verilmesinde
kolayliklar getirmistir. Bunlar 1580 sayili Belediye Kanunu’nun ilgili
hikimleriyle de desteklenmistir. (Kent-kooperatifleri, 1982:29)

Cumhuriyetin kurulug yihindan baslayarak 1960 yilina kadar gecen
dénemde konut ve arsa gereksinimini yaratan bir baska gelisme de, yurt
disindan Tarkiye’ye gelen gé¢menler olmustur.



1933 yilinda devletgilige ydnelis ve ilk sanayi planinin hazirlanmasi
ile Turkiye’de de sanayi yatirimlari yayginlastiriimaya baslanmistir. Yine bu
yillarda yeni Belediye Yasasinin ¢cikmasi ile belediyelere altyapi, konut, arsa
konularinda bazi gbérevler verilmistir ve kentlerde bunlarin temini
belediyelerin ihtiyari gérevleri arasina girmistir. Bu gdrevleri gerceklestirmek
icin, gerekli finansman 6rgiti olarak da 1933'te Belediyeler Bankasi (iller
Bankasi)'nin kurulusu saglanmistir.(Altaban, 1977)

Bu dénemde devletin ézellikle blylk sanayi yatirimlari nedeniyle “isgi
konut mahalleleri” planlanmis ve memurlar icin kirallk konut siteleri
gergeklestirilmistir. Ancak bu yapilanlar fazla yayginlastirlamamistir. Bu
nedenle 1940’li yillara gelindiginde Il.Dinya Savas’’nin bir sonucu olarak
Tarkiye’de de konut yapiminda bir duraksama oldugu, donatimli kentsel

arsa ve konut Uretiminin daha da dustigu géralmuastar.

Bu arada 1939 yihinda Milli Koruma Kanunu kapsaminda konut
kiralarini dondurma yoluna da gidilmigtir.

Kokli siyasal ve toplumsal degisme cabalarinin goéraldigu
Cumhuriyetin ilk dbénmelerinde, planli imar uygulamasi icinde kent
topraklari ile ilgili tam bilingli bir politika olusturulmamistir.

Kentsel arsanin fiyatinin asiri  yUkselmesinin planli gelismeyi
gUclestirecegi, arsalarin artan degerine vergi koymanin spekilasyonu
yeterince dnleyemeyecegdi sdylenmektedir. (Tekeli, 1988:34)

Kamunun, eline gegirdigi arsalari, uzun sureli kiraya vererek bu
sorunlari daha kolay c¢b6zecegdine inaniimaktadir. 1945’lerden sonra
baslayan sagliksiz kentlesmenin, 1950’lerden sonra degisen yoénetimin,
tarimda makinelesmeye ve tasimacilikta karayollarina verdigi agirliga kosut
olarak artan gé¢ olgusu ile daha da hizlandidi izlenmisgtir.



10

1951 yilindan sonra verilen bir kararla; kentlerin planli gelisimini
merkezden ydnlendirmek amaciyla, yapilan uzun calismalar sonucunda
“6785 sayili imar Kanunu” 1957 yilinda yirirlige sokulmus, bir yil sonra da

imar ve iskan Bakanhgi kurulmustur.

6785 sayili imar Kanunu, kent topraklarinin diizenlenmesinde kamu
yararinin korunabilmesi i¢in mlkiyet hakkinin kullanimina, 6ézellikle kentsel
arsayla ilgili olarak; bélinme, birlestirme, suyulandirma, yapiya zorlama,
dizenleme karsiligi ortaklik payr ayirma vb sinirlamalar getirmistir.
(Uzel,1979:50)

Yasa kentsel gelismenin planlamasini ve denetlenmesini 6ngérmds;
fakat donatimh uygulamaya hazir kentsel arsadan hi¢c s6z etmemistir. Yeni
uygulama igin hangi araglar kullanilacagi belirtiimemigtir. Ancak, 1956 da
kamunun kentsel arsa saglamadaki sorunlarini ¢ézmek amaciyla “6830

saylli istimlak Kanunu” ¢ikarilmistir.

1959 vyilinda cikarilan 7367 sayih kanunla; belediyelere hazine
mulkiyetinden kentsel topradi bedelsiz alma hakki verilmis, 7341 sayili
kanunla da genel hizmetler icin kamulastirma yetkileri verilmigtir. Ancak
merkezi yOnetimin vesayeti altinda bulunan ve para sikintisi ¢eken

belediyeler, var olan topraklarini bu dénemden itibaren surekli satmigtir.

Kent topraklarinin ekonomik deger kazanmaya bagslamasiyla,
kentlerin yogunluklarini arttirici baskilar ve buna bagh duzenlemeler
gelistirilmistir. Ote yandan kirdan kente gelenler ise kent cevrelerindeki
kamu topraklarinda yerlesmeye baslamislardir.

Kentlerin dizenlenmesinde, 1961 Anayasas! devlete cesitli gérevler
vermis, yeni anayasa ile Turkiye'de planlama kavrami getirtiimis ve
planlamanin kurumsallasmasi saglanmistir. Ancak bu gbérevlerle birlikte
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planlamanin uygulama araglari yine belirlenememis, kalkinma planlarinin
kurumsallastigi bu dbénemin baginda kentsel arsa ve konut sorununa
deginilememistir. Ozel miilkiyeti, gerektiginde kamu yararina kisitlayabilen
anayasa ilkesi, tasinmaz mallarla ilgili imar, tapu-kadastro ve mdulkiyet
hukukuna yeterince yansitilamamis, kentlesme nedeni ile toprakta olusan

artik degerden kamu yeterince yararlanamamistir.(TUrkoglu, 1988:38)

1963 yilinda planlamanin islevsellik kazanmasiyla kentsel arsayla
birlikte konut sorununun yeni bir boyutu daha ortaya c¢ikmistir. Planlama
cabalari genelde Ulkenin hizli kalkinmasini amaglamaktayken, ancak
arsaya ve konuta ydneltilen yatirimlar dogrudan Uretimi artirici olmadigi igin
kalkinmay! geciktirici bir rol oynamiglardir. Sonunda liks konuta hitap
edebilecek arsa Uretimine gidilmemesine, sosyal nitelikte konuta cevap
verebilecek arsa Uretimine gidilmesine karar verilmigtir. Ancak alinan
kararlarin konut Gretim duzenine higbir olumlu etkisi olmamistir. Bdylece
sonucta arsa spekilasyonundan saglanan yuksek karlar cesitli c¢ikar
gruplarinin baskisina neden olmus ve plan tedbirlerinin gerceklesmesini
engellemigtir. (Altaban,1977:18)

1965 yilinin mlkiyet konularina iliskin en énemli yasal dizenlemesi
1955’ten beri Uzerinde dustnulen “Kat Muilkiyeti Kanunu”dur. Yogun yapil
hakki kazanan pahali kentsel arsalar, yeni ¢ikan yasa ile birlikte, bir
spekulasyon alani daha olusturmustur. Kentte kiglk yapili parsellerde
baslayan yeni yapilasmalarda, 6nceden mevcut olan yapi ve altyapi stoklari
tiketilerek, yerel ydnetimlerin blylk finans zorluklarinin icine girmelerine
sebep olmustur. Bu zorluklarla birlikte denetlemede de yeterli olunamamis
dislincesiyle imara iliskin konularda belediyelerin imar ve iskan

Bakanliginca denetlenmesi i¢in “710 sayil kanun” ¢ikariimigtir.

1966 yilinda ise, gecekondulari sagliklastirmak amaciyla “Gecekondu

Onleme Bélgelerine” tasinmaya baslanmistir. Onleme genelde arsa
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dagitma dizeyinde kalmis ve islah yeterince saglanamamigstir. 775 sayili
Gecekondu Kanunu ile ilgili biitiin bu uygulamalar 1985 yilina kadar imar ve

iskan Bakanliginca strdariimustir.

1970’li yillarda kooperatiflesme girisimleri yogunlagmis, fakat bunlar
blylk o&lgekli yapilagsmalardan cok “kentsel arsa“ saglama boyutlarinda
kalmistir. 1970’lerin sonuna yaklasirken 6zellikle blylk kentlerde en énemli
sorunlardan biri haline gelen konut ve arsa sorunlarina yerel ydnetimler

dogrudan kendileri el atmaya baglamislardir. (Ttrkoglu, 1988:38)

6785 sayili imar Kanunu, uygulama aksakliklari, yasal bosluklari
acisindan tekrar ele alinmig, ancak bu dedistirici ve gelistirici yeni
dizenlemeler tam 10 yil sonra 1972'de 1605 sayili yasa ile yurarlige

girmistir.

1961 Anayasasrnin yorGrlige girmesi ile, 6785 sayili yasanin
gelistirilmesi i¢in hazirlanan tasarilarin anayasaya aykinhgi ile ilgili

tartismalardan sonra kesinlesen bu yasa;

- Toplumsal gelismenin zorunlu kildigr; kir imari, tarih ve mimarlik
degerleri, otopark gereksinme vb yeni kavramlar gelistirmis, bunlarin toplum
yararina duzenlenmesi kosulu ile, mulkiyet hakkinin kullaniimasina yeni

yasal sinirlamalar getirmigtir.

- imar sinirlan iginde bulunan, spekdilatif amagclarla kullanisa
acllmayan, bekletilen, planlamada operasyon el bir hedefin
gerceklestiriimesi kullanilmasi gereken alanlarin éncelik ve ivedilikle kentsel

kullanisa acilabilmesi icin 6nemli olanaklar saglamistir. (Madde 42-48)

- Ozel miilkiyetteki tasinmazlarin deger artisinda kamuya pay ayirma
olanagi getirmistir.
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- Arsa ve arazilerin plana uygun hale getirilmesi, toplum yararina bir

arazi dizeninin saglanmasi igin “mucavir alanlar” kavrami getirilmistir.

1982 Anayasa’siyla baslayan ve gunimulze kadar gelen imarli-
imarsiz ikilemi iginde bir yapilasmanin ve bu yapilagsmanin sonucunda kent
topraklarn vb. kentsel sorunlarin sirdigld goézlenmektedir. Bu yUzden
topraklar Gzerindeki olumsuzluklarin ¢6zimini amaglayan sosyo-ekonomik
ve politik goérigler icinde yasama organlarinca ¢ok sayida dizenleme
yapimistir; Turizmi Tesvik Kanunu, Kuiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu, Toplu Konut Kanunu, Cevre Kanunu, Kiyi Kanunu, imar ve
Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Kanun, Kat Mulkiyeti
Kanununa Devre Milk Hakki ile ilgili Maddeler Eklenmesine Dair Kanun ile
Gecekondu Kanunu’nun Bazi Hikimlerinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun
Hikmiinde Kararname ve 9 Kasim 1985’de yiiriirlige giren 3194 sayili imar
Kanunu’dur. (Tarkoglu, 1988:39)

Cumhuriyet’in baglangici déneminden ginumuize kadar kentsel arsa
sorunlarina yaklasim daima kamu cikarlarinin yani sira ve g¢ogunlukla
ondan ziyade 6zel ¢ikarlari gbzetir bir sekilde olmaktadir. Kamulastirmalar
toprak degerini arttirip 6zel Kkisilere devretmek ile sonuclanmaktadir.
Kamunun degerlendirdigi topraklar iginde altyapi vb. gereksinimler igin
batinin standartlari benimsenmekte, ancak kosullarin farkliigindan c¢ok
fazla kaynak israfina ragmen gergeklestirilen ile gereksinimler arasinda bir
uyum saglanamamaktadir. Toplum ve Ulke kosullarina uygun ydntemler,
surecler gelistiriimesi geredi acik¢a ortaya ¢cikmaktadir. (Altaban, 1977:27)

3- Kentsel Arsanin Ozellikleri

A. Mekansal Ozellikler
Kentsel arsanin mekansal 6zellikleri sdyle siralanabilir:
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a) Kentsel arsa, imar plani ile belirli imar haklarina kavusmustur.

b) Kentsel arsa, kent igin gelistiriimis bir alt yapi sistemi ile iligki
kurabilecek durumdadir.

c) Kentsel arsa Uzerindeki yapi ile buttnlesir.(Altaban, 1980:138)

Bu belirtilen G¢ 06zellikle birlikte kentsel arsa bir butindir ve
bitlnleyenlerin farklhilasabilir olmasi ¢ok énemli bir 6zelliktir. Topragin émra
sahibi icin satis disinda sonsuz olmaktadir. Ancak altyapi ve Usttindeki bina
ile imar haklarinin belirli &murleri vardir. Bu 6mur sadece teorik yapi ve plan
Omodrleri ile sinirh kalmamakta, kentin gelisme hizi ve politik baskilara bagli
ybnetsel kararlar da etkileyici olmaktadir.(Ugurel, 1988)

Kentsel arsanin piyasa degeri disundlirken bu ¢ ézelligin karsilikli

iligkileri dikkate alinmaktadir.

Kentsel arsa icin verilen imar haklar, imar plani ve imar
yonetmelikleri ile ortaya ¢ikmaktadir. GUnkl arsaya hizmet veren altyapi
sistemi belirli imar ve yatinm kararlan ile meydana gelir ve ekonomik
6mudrleri oldukga uzundur. Bir arsaya imar hakki verilirken kent planlama
kurallarinin - én planda tutulmasi, kent icin disUnUlen ndfus-yapi
yogunluklari, sosyal ve teknik altyapi ile tutarliik aranmasi séz konusu
olmaktadir.(Altaban, 1980:139)

B. Sosyo-Ekonomik Ozellikler

a. Kentsel Arsanin Yatirim Araci Olarak Kullanilmasi

Kentsel arsanin bir 6zelligi yatirim araci olarak kullaniimasidir:

Kentsel arsa, kent igindeki konumu dolayisiyla sahibine bir imtiyaz

saglamaktadir. Onu toplumda bir yere sokarak toplumsal statil sahibi
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yapmaktadir.

Kentsel arsa, Uzerinde degisik kentsel islevlerin goérilmesi igin yer
saglamaktadir. Kentsel arsa sahibi, bu faaliyeti kendisi gerceklestirebilecedi
gibi baskasina da kiralamaktadir. Bdylece kentsel arsa, sahibine
karsihginda hicbir emek karsiidi olmayan bir rant getirmektedir.
Kentlesmenin hizla arttigr Ulkelerde kent hizmetleri, kamu yatirimlari ile
yayginlagsmaktadir. Arsa sahipleri toplumsal degismeye paralel olarak
yapilan kamu yatirimlarina hicbir katkida bulunmazken, bunlara bagl olarak
ortaya ¢ikan ranta sahip olmaktadirlar.

Kentte arsa sahibi olan kimse bu yolla ekonomik glvenceye
kavusmaktadir. Arsanin devamh deger kazanmasi, hicbir katki yapmaksizin
servet biriktiriimesine ara¢ olmaktadir. Bdylece kentsel arsanin sahibine
kazandirdigi birikim, enflasyonist bir ortamda erimekten kurtulmaktadir.
(Ugurel, 1988)

b. Kentsel Arsanin Degerinin Zaman icinde Artisi ve Arsa

Spekililasyonuna Neden Olmasi

Kentlesme sonucu kentlerde yada kentin cevresinde yogunlasan
nufus artisi kaginilmaz bir sekilde sosyal-teknik altyapi ihtiyacini ve talebini
dogurmaktadir. Batin bunlar kent arazisi igin ¢ok yUksek bir hizla, artan
talebi ortaya ¢cikarmaktadir. Artan talebe karsilik, ihtiyaca cevap verebilmek
icin ham arazi planlanarak kentsel arsa haline dénudstiriimektedir.
(TMMOB, 1973)

Kent arazisi sinirh degildir ama ham araziyi kentsel arsa haline
getirmenin yldksek bir sosyal maliyeti vardir. Bu maliyetin bir kismi kentsel
altyapi yatinmlarindan, bir kismi da kentsel yerlesme kararlarinin geri



16

dénidlmez kararlar olmasindan dogmaktadir. Batin bu maliyetlere ragmen,
kente yeni gelenler nedeniyle kentsel arsanin degerinde bir artma
olmaktadir.

Kentin hemen vyanindaki herhangi bir tarimsal topragin kentin
gelismesi ile degeri de artmaktadir. Kentin yaklasmasi ile belirlenen rant,
bu alanin imar plani kapsamina alinmasiyla daha da artmaktadir. imar plani
yapildiktan sonra kentsel kullanilisa agilmasi icin gerekli altyapisinin
hazirlanmasiyla da tekrar bi deger artisi kazanmaktadir.

Hizli baylyen gelisen bir kentte bu deger artisi hizli olmakta, bununla
beraber arsayi alan kisi arsasinin degerinden kaybetmemektedir. Oyleyse
bu durumda kiginin arsasini bekletmesinin bir riski de olmamakta ve kisiler
ucuz de@erle aldiklari arsalarini bekletip, ylksek deder kazandiktan sonra
satarak arsa spekulasyonu yapmaktadirlar.(TMMOB, 1973)

4. Kentsel Arsa ve islevi

Kentsel arsa Uretiminin temel araci planlamadir. Kentsel gelismenin
sonucunda kent mekaninin Uzerinde yerlesilecek alanlar gerekmektedir. Bu
alanlarin; gerektigi zamanda, yeterli miktarda, ucuz saglanabildigi; kolaylikla
da altyapili kentsel arsaya donUstiralebildigi s6ylenememektedir.

Saglikh kentsel gelisme ve yerlesmenin temel araci planlama
olmaktadir. Kent planlamasi, bu gelismenin (zerinde yer alan kentsel
arsanin da tanimlayicisi olmaktadir. Yani kentsel arsa planlama ile

olusmaktadir. Planlama kentsel arsa Uretim politikalarinin en etkin aracidir.

Yasal dizenlemeler ve sinirlamalar, toplum yarari ile es anlamda

kamu yarari icin yapilmaktadir. Toplumu kentlerde saglikh ve dengeli bir
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cevrede yasatmayl amaclayan planlamada kamusal bir hizmet olmaktadir.

Kentlerin planlamasini yénlendiren temel yasa 9.5.1985 tarih ve 3194
sayill imar Kanunu’dur. Yasa, saglikl kentsel gelisme ve yerlesme amaciyla
bir yandan kamu icin gerekli kentsel toprak saglamayi hedeflerken bir
yandan da 6zel kullanim haklarini dizenlemekte ve planlamaylr egemen
kilmaktadir. (Ttrkoglu,1988)

Planlamanin araci olan imar plani bir yerlesmenin gelecekteki
gereksinimleri icin kentsel arsalarin bayUkligint, konumunu, arazi kullanis
bicimini, mevcut kentsel merkeze olan uzakhgini, ulagilabilirligini ve arsalar

Uzerinde yapilanma kosullarini belirlemektedir.

imar plant; kirsal arazinin kentsel arsaya ddniismesini saglayan yasal
bir dizenlemenin belgesi olmaktadir. Bdylece imar plani igine alinan
araziler belirli imar haklarina, belediye ve kamu hizmetlerinden yararlanma

garantisine kavugmaktadir.

Mevcut bir yerlesmenin gelecekteki durumunu belirleyen bir imar
plani yok ise cevresindeki kirsal arazi ve Gzerindeki tarimsal kullanislar,
mevcut kullaniglara gére bir deger tasirlar.

iste imar planlari ile bazi araziler deger artisi kazanirken, digerleri
bundan yararlanamamaktadir. Kentlerin nifusu arttikga, kentsel arazinin ve
kentsel gelismeye acilabilecek kirsal arazilerin toplam degeri, daha imar
plani yapilmadan ve gelisme gerceklesmeden, bir artis gbéstermektedir.
(Altaban,1980:141)

Kent icinde kar amacli eylemlere ayrilmig toprak, genis dlctide kar
amac! olmaksizin yapilan eylemlere ayrilan topraga bagl olmaktadir.

Ticaret, konutlar, sanayi ve her turl igyerleri i¢in ayriimis topragin karlihgin
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belirlenmesinde, oklu, hastane, park, ¢éplik ve kanalizasyon tesisleri igin
ayrilan topragin degeri genis 6lcide azalmaktadir. Dolayisiyla, kamu kendi
kararlari ile topragin karliligina yol agmis olmaktadir.

Bir toprak pargasinin belli bir kullanim icin ayrilmasi, onun degerini
disirdiga takdirde, bu topragin sahibi yitirdigi degeri kamunun bagka
eylemleri sonucunda yeniden elde etme olanagini bulabilmektedir.

Bdylece topragin degeri disenlere kamu tarafindan bir karsihk
verilmesi, degeri artanlardan ise bir degerlendirme payl alinmasi, kent
planlamasinin dolaysiz sonucu olmaktadir. Kamunun planlama kararlari ile
topragin degerinde yarattigi artiglara, “imar degeri” adi verilmekte ve bu
arsanin, imara aglimadan énce degeri olan, “bugtnki kullanim degeri’nden
ayrilmaktadir.(Keles, 2006:613)

Kentlesme oraninin artigi ve artan kentsel nGfusun 6zellikle bulylik
kentlerde yogunlasmasi &6nUimulzdeki yillarda da devam edecegi
beklenmektedir. Bu durum basta blyldk kentler olmak Uzere, konut,sosyal
ve teknik altyapi, ig alanlari gibi kullanimlar icin arsa talebinin giderek

artmasi anlamina gelmektedir.

Kentsel arsaya olan talep icinde en blyUk pay! olusturan konut
ihtiyaci; dogal ndfus artisi, geleneksel aile yapisindaki ¢ézlilmeler,
kentlesme gibi demografik faktoérlerin yani sira, sosyal ve kultdrel
gelismelere paralel olarak daha saglikl konutlarda yasama istegi, dar
gelirliler igin ulasilamaz boyutlara gelen kiralarin artmasiyla, her tarli imkani
zorlayarak ev sahibi olmak istegi, sosyal glivence ve yenilenme ihtiyacindan
kaynaklanmaktadir. (Géksu, 1988)

Kentsel arsa talebi tG¢ 6nemli glcln fonksiyonudur. Bunlardan

birincisi nifusun blylime oranidir; ézellikle Glkemizde hizli bir nifus artigi
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olmaktadir. ikincisi ise; kentlesme yada metropoliten alanlarda asiri niifus
yigiimalar mutlak arsa talebinin dogmasina yol acmakta ve kentsel arsa
talebi (izerinde ¢ok daha fazla etkili olmaktadir. Uglinciisii de; mutlak arsa
talebinin beraberinde getirdigi, metropoliten alanlarda ntfusun sehrin disina
dogru olan hareketini, yani alt kentlesmeyi getirmekte ve géreli arsa talebini

yansitmaktadir.(Duygu, 1988)

Saglkli bir kentsel ¢evre yaratiimasinin, kentsel alanin yariya yakin
bir bélimunin kentsel servisler i¢in ayrilmasi ile mimkin olabilecegi, kent
icinde parsel Olceginde konut Gretimi yerine, kentsel gelisme alanlarinda
blyldk o6lcekli arsa Uretimini ve bu amag igin yeni érgutlenme modelleri

getirilmesini zorunlu kilmaktadir.

5- Kentsel Arsa Politikasi ve Araclari

Ulkemizde ézellikle planli dénemde gdzetilen baslica arsa politikas
hedefleri/amaclari; saglikli ve dizenli bir kentlesmeyi gerceklestirmek, hizli
kentlesmenin gerektirdigi altyapi ve konut gereksinmesini karsilamak,
gecekondularin arsa sorunlarini ¢dzmek olmustur. Bu hedefle/amacla,
kentsel gelismenin denetlenmesi, tarim topraklarinin kentsel amaclarla
kullanilmasinin sinirlandirilmasi, arsa ve arazi fiyatlarindaki asiri ve dogal
olmayan artiglarin ve spekilasyonun &énlenmesi, arsalardan saglanan
kazanglarin, bu kazanglarin dogmasina yol agcan kamu ydnetimlerine geri
veriimesi, arsa politikasinin temel amaclari arasinda yer almaktadir.
(Tekeli,1988:8)

A- Planlama

Anayasamizin 56.maddesine goére devlet, “ sehirlerin dzelliklerini ve
cevre sartlarini gdzeten bir planlama gercevesinde, saglkli ve dengeli bir
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cevrede yasama hakkl tanimak,... c¢evreyi gelistirmek” &devlerini
dstlenmektedir. “Saglikh ve dengeli bir cevrede yasama hakki” kamu
hukukuna goére; tim hak ve O6zgurliklerde oldugu gibi, kanunlarla

dizenlenmis ve sinirlanmigtir.

Kentlerin planlamasini yénlendiren temel yasa 9.5.1985 tarih ve 3194

sayill imar Kanunu’dur.

imar Kanunu’na gére hazirlanan imar planlari ile kastedilen, yerlesim
alanlari icinde ve disinda topragin parselasyonunun denetlenmesi ve
kentlerin gelisme yoénlerindeki yapilagsma etkinliklerini ydnlendirmektir. Bu,
kent imar planlari ve bu planlarin uygulama araclari olan parselasyonun
denetlenmesine yarayan kurallarla saglanmaktadir. Planlama, hem olumlu
hem de nitelikteki araclarla, arsa politikasinin gerceklestiriimesine yardimci
olmaktadir.(Turkoglu,1988:9)

imar planlarinin uygulanmasindaki en énemli arag¢ olan 3194 sayili
imar Kanunu’nun 18.maddesi:” imar hududu iginde bulunan...arsa ve arazi
malikleri...nin muvafakati aranmaksizin,..... imar planina uygun ada ve
parseller ayirmaya, maustakil, hisseli veya kat miulkiyeti esaslarina
gobre,...dagitmaya belediyeler yetkilidir....Dizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin ytzélgimlerinden yeteri kadar saha,
dizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislari karsiliginda
dizenleme ortaklik payi olarak dusindlebilir, ancak ortakhk paylari....arazi
ve arsalarin dizenlemeden 6nceki yluzdlgiimlerinin ylzde 35’ini gegemez.
Ortaklik paylari dizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan...... umumi
hizmetlerden ve...... ilgili tesislerden baska maksatlarda kullanilamaz.....
hikimlerini icermektedir.(imar kanunu, 1985). Kanunda yer alan %35
ibaresi 3.12.2003 tarihli 5006 sayili kanunla %40 olarak degistirilmigtir.
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B- Vergi

Arsa politikasinin uygulama araci olan vergi, bir yandan bos
bekletilen arsalar (zerine konularak spekilasyonu o6nleyici bir etki
yapmakta, 6te yandan da kamu ydnetimlerine gelir saglamaktadir. Bununla,
arsa satin alma ve kamulastirmayi kolaylastirmig olan ydnetimler, dolayli
olarak, arsa sorununun ¢6zimulne katkida bulunmaktadirlar. Vergi,
arsalardaki deger artislarinin  kamuya mal edilmesine de bir arag¢
olmaktadir. (Keles, 2006:628)

- Arsa/Arazi/Bina Vergileri

Cagdas kent topragi politikalarindan birey ve kamu yararinin
bagdastiriimasi temel ilke olmaktadir. Bu ilkelerin tagsinmaz mal vergileri
icinde gecerli olmasina ragmen uygulamada bu kamu yarari dengesi kolay

kurulamamaktadir.

Tasinmaz mal vergileri, kentsel gelismenin planla yénlendirilmesi ve

denetlenmesinde yeterince kullanilamamaktadir.

Arsa ve arazi gelirlerinin Uretkenligini, topragin kirsaldan kentsele
dénlsimU ile olusan deger artisini temel alan bir vergi sistemi heniz

batindyle olusturulamamigtir.

Yerel yénetimlerin topladiklari vergi gelirlerini, o kent kesiminin teknik

ve sosyal donatimi i¢in kullanmada duyarli olmadiklari g6zlenmektedir.

Tasinmaz mal vergiler, parasal bir kaynak olmanin yani sira, rantin
olusumunun, mdulkiyet ve kullanma haklarinin bir denetim araci

olamamaktadir.
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Genel vergileme ilke ve gerekgelerinden farkl olarak, kentsel gelisme

ile deg@isen dederlerin transferlerine 6zelde bakiimamaktadir.

Rayic bedelden degismez oranda, yerel 6zellikler ve mekansal
farkliliklar gbzetilmeden pay alan statik sistemler yerin, deger degismezlerini

daha yakindan izleyen dinamik bir sistem gelistirlememektedir.

Vergiler, bina/arsa/arazi gibi tagsinmaz mallarin farkli bdélimlerine,

mulk sahibi/yapimci/kiraci gibi taraflara dengeli dagiimamaktadir.

Bina  yapimi yeterince  6zendirilememekte; spekilasyon
geriletilememekte; vergi yUkl yapilardan arsalara kaydirilamamaktadir.
(Tarkoglu,1988)

C- Kamulastirma

imar planlarinin uygulama araglarindan birinin de kamulastirma

oldugu bilinmektedir.

19883 tarih ve 2942 sayili Kamulastirma Yasasi’nda s6zu edilen kamu
hizmetleri, kentlerin planli ve dizenli bir bicimde gelismesine iliskin tim
hizmetleri de kapsadigindan, bunlar igin belediyelerin kamulastirma yetkileri
bulunmaktadir. Nitekim, 2942 sayili kamulastirma Kanununun, 4650 sayili
kanunla degisik 8. Maddesine gbre idare, idarenin, tapuda kayitl
tasinmazlar hakkinda yapacagdi kamulastirmalarda o6ncelikle satin alma

usulind uygulamasi esastir. (Kalabalik,2005)

Kamulastirma Yasasi, kamulastirma bedelinin saptanmasinda
kamulastirmayi gerektiren imar ve hizmet girisiminin yaratacagi deger
artiglari ile ilerisi icin distnulen kullanma bigimlerine gére getirecegi karin,
deger saptamada dikkate alinmayacagini belirtmektedir. Bu hikmu, imar
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planlarinin  uygulanmasi sonucunda arsalarda yer alacak deger
artislarindan, kamunun pesin olarak yararlanmasinin istenmemis oldugu
bicimde yorumlamak gerekmektedir. Kimi dlkelerde, bu tir artiglar,
kamulastirma degerinden duslimektedir. Dolayisiyla belediyelerin isi
kolaylasmaktadir. (Keles, 2006:631)

D- Satmak yada Kiralamak

Kamu yoénetimlerinin, olabildigi élcide cok arsaya sahip olmasi,
cagdas kent bilimin savundugu temel ilkelerden biri olmaktadir. Bu amacla,
arsa stoklarinin arttirlmasina énem verilmektedir. Fakat bu, Ulkemizde
yUksek kamulastirma bedelleri 6demek zorunlulugu ve belediyelerin kaynak

yetersizligi yizinden uygulanamamaktadir.

Ayrica, hazine ve belediye topraklarinin, zaman zaman bireylere
satilmasi arsa stoklarini azaltmaktadir. Bugin hemen hemen higbir
belediyenin elinde, kendi planli gelismesini saglamay! kolaylastiracak
Olciide toprak kalmamistir. Oysa, belediyeler topraklarini satmaktan 6zenle
kacinmak zorundadirlar. Ornegin gerektiginde, ingiltere’de ve daha baska
tlkelerde oldugu gibi uzun suire ile kiraya verme ydntemi denenmektedir.
Belediye meclislerinin kararlarina dayanilarak, belediye arsalarinin uzun

sure icin kiraya verilmesi yolu acik olmaktadir. (Keles, 2006:635)

2886 sayili Devlet Ihale Yasas’nin 64.maddesi, kiraya verilecek
taginmazlar icin kira sdresinin 10 yildan ¢ok olamayacagini hiukme
baglamaktadir. Turistik tesisi kurulacak yerlerin ve turistik tesislerin ise 10
yildan daha uzun siireler kiralanmasini ise yasa olanakl kilmaktadir. Ug yili
asan suUrelerde ise kiraya verilmesinde Maliye Bakanliginin iznini sart
kosmaktadir. Katma butceli yénetimlerde bu iznin, bu ydnetimlerin bagl
bulundugu bakanliktan alinmasi gerekmektedir. Devlet ihale Yasasi, il 6zel
yOnetimleriyle belediyeler igin bunlarin kendi yasalarinin uygulanacagini
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gbstermektedir. (Keles, 2006:635)

1580 sayili belediye vyasasinin, belediyelerin hak, yetki ve
ayricaliklarini  g6steren 19.maddesinin 6.fikrasi, belediye gdrevlerinin
gbrulmesi icin belediyelere tlzel kisilik sahibi olarak, belediye sinirlari icinde
ve disinda, tasinir ve tasinmaz mallarini kiraya verme yetkisine sahip
kilinmaktadir. (Keles, 2006:635)

Gecmiste Artirma, Eksiltme ve ihale Yasasinda(2490) bes yildan
uzun sdre ile kiraya verilmesi toplum yararina gorilen tasinmazlarin
kiralanabilmesi, yasa ¢ikarmaya bagh kilindigindan, uzun sureli kira kurumu
uygulamada hi¢ igletiimemistir. Bu hikmUin yeni yasada yer almamis
olmasinin, uzun sireli kira kurumuna canhlik kazandirmaya olanak verdigi
sdylenebilir. (Keles, 2006:636)

E- Tarim Topraklarinin Korunmasi

Arsa politikasi acgisindan elverigli tarim topraklarinin korunmasi,
yasamsal 6nem tasimaktadir. Tarim topraklar yalniz erozyon gibi dogal
afetlerle degil, ayni zamanda hizli kentlesme, denetimsiz ve sorumsuz
gelisme ve dizensiz sanayilesme ile de yok olup gitme tehlikesiyle kargi
karsiya kalmaktadir. Tarim topraklarinin bir daha geri dénllmez sekilde
elden cikmasini 6énlemek icin, anayasanin hem yerlesme &zelliginin
sinirlarini gbsteren 23.maddesinden, hem de iyelik hakkinin toplum
yararina uygun olarak kullanilamayacagini belirten 35.maddesinin son
bendinden yararlanilabilir.(Keles, 2006:641) Ayrica yine anayasanin dogal
servetler ve kaynaklarla ilgili 168.maddesi, kanimizca topragin dogal oldugu
gercegi karsisinda, yararlanilabilecek bir baska giivenceyi olusturmaktadir.
(Keles,2006:644)
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Dlnya c¢apindaki 6zellestirme girisimlerinin Glkemizi de etkilemekte
oldugu bir gercektir. Bu cercevede hazineye ait tarim topraklarinin, bu
topraklari kullanmakta olanlara, kiracilara satigi amaciyla 1995 yilinda 4070
sayili Hazineye Ait Tarim Arazilerinin satigina iliskin yasa ¢ikariimistir. Yasa
6nerisinin gerekcesinde bu topraklari kullananlarin, bunlarin milkiyetine
kavusmak istediklerinden ve satisin anayasa ve sosyal amaglara daha
uygun diseceginden s6z edilmektedir. Bu degerlendirme son derece
tartismali olup tersi de rahatlikla savunulabilir. Bdylece gelecek
kusaklarinda yararlanma hakkina sahip bulunduklar bir dogal kaynak

Ozellestiriimis olmakta ve gelecek kusaklar bu haktan yoksun kilinmaktadir.

Genel ve evrensel liberallesme kararlili@ icindeki hikimetler
hazineye ait tarim topraklarinin satigini hizlandirmak i¢in 1995 ten sonrada
caba harcamayi surdirmuslerdir. Bu baglamda 57. Hikimet 2001 yilinda
parlamentodan 4707 sayili yasayl gecirerek, elde kalan son tarim
topraklarinin da elden c¢ikariimasi yolunu acmis bulunmaktadir. Bu yasanin
2.maddesindeki satilan tarim topraklarinin on yil slreyle tarm digi
amaglarla kullanilamayacag! kurali bu slrenin gegmesinden sonra bu
topraklarin kullanim bigimleri Uzerinde de kamunun hicbir denetimi

kalmayacag! anlamina gelmektedir.

2001 yihnda cikarilan Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin
Degerlendiriimesi Hakkindaki Yasa ile tim hazine mallarinin hizla elden
cikariimasi amaglanmigtir. Bu ¢ergevede, ayni yasada yer alan ve orman
varhdinin  azalmasina yol agabilecek bir dizenlemeyi, Anayasa
Mahkemesi’nin, anayasa kurallarina aykin bularak geri c¢evirdigi
belirtiimelidir. 2001 tarihli ve 4706 sayili yasanin Hazine Adina Orman
Sinirlari Digina  Cikartilan ~ Yerler baslhigini  tasiyan 3. Maddesi,
cumhurbagkaninin  basvurusu Uzerine Ocak 2002’'de yurlrlige girme
sansini kaybetmistir. (Keles, 2006:645)
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F- Tapulama ve Kadastro isleri

Kadastro, “bir Glkedeki her cesit arazi ve miulklerin yerini, alanini,
sinirlarini ve degerlerini belirtip plana baglama isi” olarak tanimlanmaktadir.
Bdylece bu ydntemden, tagsinmazlarin ve tasinmazlar Gzerindeki haklarin ve
yukdmlullklerin niteliklerini ve niceliklerini belilemede yararlaniimaktadir.
Kentlerin dizenli ve planl gelismesini saglamada, kadastronun
tamamlanmis olmasi bluyidk 6nem tasimaktadir. Toprak degerlerinin yazimi,
tasinmaz vergileri icin en nesnel élcitl olusturmaktadir. Bunun édnemine
karsin, Ulkemizde tarim topraklarinda oldugu gibi kentsel topraklarda da

kadastro calismalari cok yavas ilerlemektedir. (Keles,2006:647)

Kadastro islerinin bitiriimesinde batceye verdigi yUk yUksek
gériinmesine ragmen, bitiriimesi durumunda hazinenin bundan saglayacagi
kazanc¢ daha buydk olmaktadir. Kadastro ayni zamanda kentsel gelismeye
ayrilacak topraklarin belirlenmesine de yardimci olmaktadir. Kentlerimiz
bilindigi gibi tarimsal verimliligi ylksek olan alanlara dogru gelistigi
bilinmektedir. Topraksu’nun 12 ilde yapmis oldudu bir arastirmanin
sonuclari, 95 bin hektar genisliginde olan kentsel alanin 42 bin hektarinin,
yani ylzde 44’Gn0n tarima elverigli topraklar oldugunu ortaya koymustur.
Denilebilir ki, ne 766 sayili Tapulama Yasasi, ne de il ve ilce sinirlari
icindeki kentsel topraklarda uygulanan 1934 tarih ve 2613 sayili Kadastro
ve Tapu Tahriri Yasasi, udlkemizde hizli kentlesme olgusunun yarattidi
gereksinmelere yanit verebilecek niteliktedir.(Keles,2006:648)

G- Hisseli Arsa Satislarinin Onlenmesi
Kent planlama eylemlerinin basarisini olumsuz yénde etkileyen payli

arsa satiglarinin énlenmesi, dizenli kentlesme acgisindan énemli bir konu

olmaktadir. BUyuk kentlerin gelisme alanlarindaki topraklar, ¢ok kiguk
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musterek malkiyet durumuna getirilerek Gzerlerine yapi yapilmaktadir. Bu
paylarin sahipleri bir arada 6énemli bir baski grubu olusturmakta ve
belediyeden parselasyon yapmasi icgin istekte bulunmakta, ¢cogu kez de
basarili olmaktadirlar. Ancak, imar Yasasinin 15 ve 16.maddesi, kiicik
parcalarda parselasyon yapilmasini 6nlemek (zere, parselasyon
planlarinin belediye encimenlerince onaylanmasini hikme baglamaktadir.
(Keles,2006:649)

2805 sayili imar ve Gecekondu Affi Yasasl, hisseli arsa satiglarini
6nemli bir konu olarak ele alip dizenlemigtir. Bu yasanin 4.maddesinin e
fikrasi, “hisseli arazi ve arsalar Uzerindeki yapilari, kigilerin hissedar
olduklari arsa ve arazinin herhangi bir yerini isgal ederek imar mevzuatina
aykiri olarak insa ettikleri yapi“ olarak tanimlamistir.. Yasanin 17.maddesi
de, mevcut olup bittileri yasallastirmak amaciyla, Islah imar Planlari
onaylanmis olan alanlarda, bu payli arsa ve arazilerin, sahiplerinin istegine
bakilmaksizin, plana uygun duruma getirilmek Uzere, hamur islemine konu

yapilmasina izin vermekteydi. (Keles,2006:650)



BOLUM 2

TURKIYE DE KAMU ARSA VE ARAZILERININ iSGALINi ETKILEYEN
FAKTORLER

1- Kamu Arsa ve Arazilerinin isgaline Kentlesmenin Etkileri

A- Genel Olarak Turkiye’de Kentlesme

Kentlesme sdreci, gelismis bati Ulkelerinde 19. ylzyilda en hizli
dénemini yasarken,gelismekte olan llkelerde ve bu arada Trkiye de ise bu
sure¢ Ozellikle ikinci dinya savasindan sonra hiz kazanmistir.
(Kartal,1978:4). Bu bakimdan Ulkemizdeki kentlesme slrecini ikinci diinya
savagl dncesi ve sonrasi olarak ayirmak mimkin olacaktir. ikinci diinya
savasl sonrasi disen 6lim oranlarl ve artan dogum oranina paralel olarak
Ozellikle 1950 den sonra siyasal hayatin cesitlilik géstermesi ile kentlesme
hizla artarak devam etmistir. Bu tarihte yasanan hizli i¢ géclerle kentlerdeki
ndfus artis hizi Glke genelinin nifus artis hizindan oldukga fazladir. (Kavruk,
2002:56)

1960-2000 vyillan arasindaki 40 yilik slirede kentsel nlfus, 6.9
milyondan 44 milyona c¢ikarak 6 kat artmistir. Kentsel nifusun genel nifus
icindeki orani ise, ayni dénemde %25.1 den % 65 e yUkselmigtir. Beger
yilhk nifus sayimi dénemlerindeki gelismeler incelendiginde, gérilmektedir
ki son 40 yildaki nifus artiglarinin ortalama olarak beste dérdi kentlerde yer
almistir. Bu dénem iginde kirsal nifus ortalama %1 oraninda arttigi halde
genel nifusun ortalama artis hizi %2.5 e yakin olmustur. Kentsel nifus ise

ortalama %6 oraninda artmistir.(Keles, 2006:60)
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B- Tirkiye’de Kentlesmenin Ozellikleri

Tlrkiye de kentlesme genel olarak gelismekte olan Glkelerin
kentlesme 6zelliklerini tagsimaktadir. Kentlesme hareketlerinin cumhuriyetten
sonra Ozellikle 1950’li yilardan itibaren ve aniden basladigi, hizli bir
kentlesme hareketi yasandigi gérilmektedir. Bu vyillar genel olarak diger
gelismekte olan Ulkelerle benzer kentlesme hareket ve hizinin yasandigi

dénemdir. Turkiye de kentlesmenin ézellikleri sdyle belirtilebilir:

1. Torkiye de kentlesme hareketi genel olarak gelismekte olan
Ulkelerin kentlesme hareketlerinin izledigi slreci tagimaktadir. Dolayisiyla

gelismis Ulkelerin sanayileserek kentlesme cizgisinden farklilagir.

2. Kentlesme hareketleri aniden baslamistir. Ani kentlesme
hareketinin baslamasi Ulkede uygulanan ekonomik ve sosyal politikalar ile
uluslar arasi is birligi ve iligkilerin ve disa acilmanin baslamasiyla da dogru
orantilidir. (Kavruk,2002:62)

3- Kentlesme hizi ylUksektir. Ani baslayan kentlesme hareketleri,
kentlesmeyi tegvik edici ve kolaylastirici sebepler ve ulke politikalari ile
tirmandiniimistir. Ulkemiz icin hizli kentlesmenin bazi karakteristik 6zellikler
tasidigl belirtiimektedir. Bu 6zeliklerin basinda sanayilesme hizi ile
kentlesme arasinda olan dogru orantinin, hizlh kentlesme lehine agir
basmasi, sanayilesme dlzeyi ile kirlilik dizeyi arasinda yine kirlilik lehine
agir basmasi, hizlh kentlesme sonucu kdylerin kentlesmesi yerine kentlerin
kdylesmesi 6zellikleri dikkat cekmektedir.(Kavruk, 2002:63)

4- Tarkiye’de kentlesme hareketleri genel olarak i¢ gdclere dayanir.
Kirdan kente ntfus akisi seklindedir. Hizli bir kentlesme ve ani baglayan bir
kentlesme hareketi baska tirli sebeplerle (kentlerdeki nifusun dogurganlhk
oraninda artis yada 6l0m oranindaki azalig gibi) aciklanamaz.
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5- Tuorkiye’de kentlesme hareketleri bdlgeler itibariyle dengesiz
gelismektedir. Gé¢ alan ve gb¢ veren bdlgeler ayrimi yapmak bu konuda
oldukca kolaydir. Dogu ve Glineydogu Anadolu Bodlgeleri genellikle géc
veren bélgeler olup, Marmara, ic Anadolu ve Ege Bdlgeleri gdc alan
bdlgeler seklindedir.

6- Turkiye’de kentlesme hareketleri belli blyUk kentlere ve batidaki
illere yoénelik olmasiyla belirgin bir 6zellik arz eder.(Keles,1992:214).
Ankara, istanbul ve izmir kendi bdlgelerinden ve diger illerden biiyiik oranda
gé¢ alan kentler olmustur. Diger kentlere olan gdgler azdir ve genellikle
kentin etrafindaki kdy ve ilgelerden merkeze akin seklinde olup, kent

merkezinin ntfusunu artirirken, il ntfusu blyik degisikliklere ugramaz.

7- Dengesiz kalkinma, dengesiz kentlesmeyi de beraberinde
getirmektedir. Bolgeler ve kentler itibariyle dengesiz ekonomik yatirm ve ig
imkanlari kentlesmeyi dogrudan etkilemistir.

8- Kentlesme hizi, gelisme hizindan énde seyretmektedir. Kentlesme,
ekonomik gelismenin bir uzantisi yada sonucu degildir. Ancak kentsel
gelismenin dengesiz de olsa ekonomik gelismeyi destekledigi aciktir.

9- Turkiye'de kentlesme sorunlu bir kentlesmedir. CUnkl kentlesme
surecinin yapisi, bu sorunlarn beraberinde tasimistir. Hazirliksiz bir
kentlesmedir. Sorunlar ortaya ciktiktan sonra ¢6zim aranmaya basarir.
Onceden dnlem almak mimkiin olmamistir. Bu durumu, (ilkedeki ekonomik
gelismenin kentlesmeden daha yavas hizda olmasinin, ani ve hizli bir
kentlesme yapisinin, bdlgelere ve kentlere gbre dengesiz kentlesmenin

yarattigi hazirsizh@in Griini seklinde degerlendirmek mamkuindur.

10- Kentlesme hareketlerinin bu yapisiyla (gé¢lere dayanmasi, blyik
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kentlere ve belli bdlgelere akin olmasi), kentlesmis bdlgelerin asiri
kentlesmesi, diger bdlge ve kentlerin kentlesme imkanlarindan giderek
yoksun kalmasi pahasina gerceklesmektedir.

11- Kentlesme politikasinda, kent planlamasinda ve kent
ybnetimindeki eksiklik veya mevcut sorunlara gére yapilasmada gecikme,
kentlesmenin sorunlarini iyice karmasik bir hale getirmektedir. Ornegin,
1980’li yillarin ortalarina blyUk kentlerde standart ve klasik belediyecilik
anlayis ve orgutlenmesi strmis, 1984 yilindan itibaren blylk sehir

belediyeciligi olusturulmustur.

12- Bazl kentlerde serbest bdlgelerin tesisi, GAP, yeni Universiteler
kurulmasi, yeni illerin olusturulmasi, ¢ blylk kent disinda da buyudksehir
belediye ybnetimine gecilmesi ve Marmara-Cukurova metropoliten alan
arastirmalan kentlesme politikalarinin dogrudan ve dolayh olarak etkiler

dogurabilecek yeni uygulamalaridir.

13- Ankara’nin baskent statisi ile kiymetlendirilerek ilk bastaki kirsal
yapisi Uzerine kentlesmis olmasi, Dodu ve Glneydogu Anadoluda’ki
toplumsal huzursuzluk ve terér sebebiyle, glvenlik kaygilariyla bazi il
merkezlerinde nlfus yigiimasi, temel anlamda Turkiye de kentlesme

hareketlerinin tasidigi 6zelliklerin diginda bir 6zellik arz eder.

14- Genel bir degerlendirme ile, Tirkiye'de kentlesme dogal ortami
sureci icinde degil, géclere dayali ani ve hizli nifus hareketlerine bagli
olmustur. Bu nedenle de bdlge ve kentlere gbére dengesiz, ekonomik
gelisme, ybnetim ve kentlesme politikalarinda gecikme ile de sorunlu bir

kentlesme yapisi gésterir. (Kavruk, 2002:65)
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2- Kamu Arsa ve Arazilerinin isgaline Gociin Etkileri

Bu bélimde gbéclin ana nedenleri belirtilerek sayisal verilerle

tlkemizdeki durum agiklanmaya ¢aligilacaktir.

Ulkemizde ikinci Diinya Savasindan sonra baslayan sanayilesme ile
birlikte blylk bir toplumsal dedisim slreci yasanmaya bagslanmistir.
Kentlerde sanayi tesislerinin artmaya baglamasiyla ortaya ¢ikan kentlerin
cazipligi yaninda, tarimda makinelesme ile kdyde ortaya cikan issizlik
kéyden kente gdbc¢in hizlanmasina neden olmustur. Aile planlamasinin
yetersizligi, sosyolojik nedenler ve egitimsiz tasradaki nifusun hizla
artmasina ve bu nGfusun buydk sehirler Uzerinde blylk bir baski

olusturmasina neden olmaktadir.

A- Géciin Nedenleri ve Onlenmesi

Yukarida da belirtildigi gibi, kirsal kesimde olusan biyik nUfus
potansiyeli Anadolu’da cazibe merkezleri olusturulamadigindan dogrudan
blylk sehirlere akmaktadir. Bu bélimde géciin nedenlerine maddeleyerek

deginilmeye calisilacaktir.

e issizlik ve metropollerde is bulma olanaginin fazlalig,

e Kirsal kesimde topragdin pargcalanmigligi ve verimsizligi,

e Bodlgesel dengesizligin olusturulamamasi,

e Blylk sanayinin; ulasim, haberlesme, ithalat-ihracat kolayligi gibi
nedenlerle blylk sehirlerden ayrilmamasi ve bunun yarattigi is
glcu talebi,

e Kicglk sanayinin pazar bulma kaygisi,

e BlyUk sehirlerin sosyal yasam zenginliginden,egitim, saglk gibi

olanaklarindan yararlanma istegi,
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Tasradaki sosyal baskidan kacis,

Hemserilik ve akrabalik iliskileri,

Terdr nedeniyle yéreyi terk etme zorunlulugu,

Daha 6nce buyltk sehirlere gidip toplumda yer edinmis Kisilerin
politik gli¢c olusturma amaciyla gé¢l tesvik etmeleri ,

Merkez idarenin buyuk sehirlerde blylk ¢apli 6rgitlenmeleri,

Yerel yonetimlerin personel, kaynak, bilgi ve deneyim acisindan
yetersizligi nedeniyle islevlerini yerine getirememeleri gé¢in ana

nedenleri olarak sayilabilir.

TUIK’nin 2005 yili verilerine gére son bes yilda Tirkiye'de 4 milyon

469 bin kisi gb¢ etmistir. En fazla g6¢ alan il Antalya, en fazla gé¢ veren

bdlge ise Karadeniz Bolgesidir. Bu durum yogun gé¢ olgusuna bagl olarak

bdlgesel dengesizligi ve iller arasi gelismislik dizeyini etkilemektedir.

Devlet Planlama Teskilati tarafindan hazirlanan 2006-2008 dénemi

“Orta Vadeli Program”da “Bélgesel Gelisme ve Boélgesel Gelismislik

Farkhliklarinin Azaltilmasi” énemli bir yer tutmustur. Programda, bélgeler

arasi g6¢ egilimlerinin bélge icinde tutulmasi, ntfusun mekanda dengeli

dagihminin saglanmasi ve kentlesmenin saglikli bir yapiya kavusturulmasi

icin izlenecek politikalar séyle siralanmistir.

Bolgesel merkez niteligi tasiyan kentler tespit edilecek, bdlgeler
aras! go¢ egilimleri analiz edilerek, gé¢ egilimlerini bu merkezlere
yOnlendirici stratejiler ve politikalar gelistirilecektir.

Yodun gb¢ baskisi altinda olan kentlerin gbégten kaynaklanan
temel sorunlar tespit edilecek, en ¢ok etkilenen alanlarda fiziki ve
sosyal altyapi iyilestirilecektir.

Yerel ve merkezi kuruluslar arasinda fiziki planlamayla ilgili gérev

ve yetkiler belirgin bir sekilde tanimlanacak ve etkin bir denetim
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mekanizmasi kurulacaktir.

Raporda kirsal kesimde refahi artirarak, kir ve kent arasindaki
sosyo-ekonomik gelismiglik farklarinin azaltiimasina iliskin politikalar da

belirlenmigtir. Bunlar:

e Kirsal kalkinmayla ilgi olarak ulusal dizeyde tutarli politika
cercevesi olusturulacak, bu politikalarin hayata gegirilmesi igin
yerel ve merkezi kurumsal yapilar guglendirilecek ve aralarinda
etkin bir is bélimU saglanacaktir.

e Kirsal alanda igbirligini gelistirecek, yerel kapasiteyi giclendirecek
ve yerel kirsal kalkinma girisimlerini destekleyecek, tarim disi
alternatif gelir getirici faaliyetleri ¢esitlendirecek ve gelistirecek 6zel
projeler tasarlanacak ve uygulamaya konulacaktir.

e Kirsal kesimde kamu yatirimlari ve hizmetlerinin sunumunda,
konumlan itibariyle gevresindeki yerlesim birimlerine hizmet verme
ve gelistirme potansiyeli olan merkezi yerlesmelere &ncelik
verilerek, bu yerlesimlerin alt yapilar iyilestirilecektir.

e Daginik yerlesim birimlerine kamu hizmeti g6tirilmesinde maliyet
etkinligi ve erigsimi saglayacak alternatif modeller gelistirilecektir.

e Dogal afet, kamulastirma ve terd6r gibi zorunlu nedenlerle
yasadiklari  yerden ayrilan vatandaslara, kendi istekleri
dogrultusunda, eski veya yeni yerlesim yerlerinde surdurUlebilir

yasam kosullarinin olusturulmasi icin gerekli tedbirler alinacaktir.
B- Verilerle Turkiye’de Niifus ve Go¢
TUIK verilerine gére; 1927 yilinda yaklasik 13 milyon 600 bin olan

ndfusumuz, 2000 yilina gelindiginde bes kat artis g6stererek 67 milyonu

gecmistir. Tarkiye’nin 2010 yili nGfus tahmini ise 77 milyon 900 bin civandir.
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Yillik nGfus artig hizi 1940-1945 déneminde binde 10.6 ile en disuk
seviyede iken, 1955-1960 ddéneminde, binde 28.5 ile en ylksek seviyeye
ulagsmistir. Yilhk niGfus artisinda 1985’e kadar énemli bir degisiklik gértilmez
iken bu tarihten itibaren yavaslama slrecine girilmistir. 1980-1985
déneminde binde 24.9 olan yilhk ntfus artis hizi, 1985-1990 déneminde
binde 21.7 olarak gergeklesmis, 1990-2000 dbéneminde binde 18.3’e
dismustar. Turkiye’nin nifus artis orani 1945’'ten sonra ilk kez 1990-2000
déneminde binde 20’nin altina dasmustir ve bu disls strmektedir.
(Bayraktar,2006: 177)

2000 Genel Nufus sayimi sonuglarina gére; 1995-2000 déneminde
yerlesim yerleri arasinda g6¢ eden nifus 6 milyon 692 bin 263, iller
arasinda g6¢ eden nifus 4 milyon 788 bin 193’tlr. Buna gdére 1995-2000
déneminde her yiz kisiden 11’i yerlesim vyerleri arasinda, 8'i ise iller
arasinda goé¢ etmistir. (TUIK 2000 Genel Nifus Sayimi Gég istatistikleri,
2004). Galismanin énemli sonuglarindan biri ayni dénemde, sehirden kdye
gbclerde, bir édnceki déneme goére iki kat artig gérilmesidir. Bu dénemde
yerlesim yerlerine g6é¢c eden nifusun ylzde 20’sini, sehirden kdye olan

gbcler olusturmustur.

icileri Bakanligi Arastirma, Planlama ve Koordinasyon Kurulu
Bagskanligrnin verilerine gére; 1999 yilinda uygulamaya konan “Kéye DonUs
ve Rehabilitasyon Programi “kapsamindaki; Bingdl, Hakkari, Tunceli, Bitlis,
Van, Mus, Elazig, Adiyaman, Agri, Diyarbakir, Batman, Siirt, Mardin ve
Sirnak olmak Gzere 14 ilde 355 bin 807 kisi yasadiklar yerden ayrilmak
zorunda kalmiglardir. Proje kapsaminda Haziran 2000-Kasim 2005 tarihleri
arasinda, 135 bin kisi kdye dénlis yapmistir. (Bayraktar,2006 :182)

En ¢ok go¢ alan bélgeler; istanbul, Bati Marmara, Ege, Dogu
Marmara ve Bati Anadolu Bdlgeleridir. En cok gbéc veren bdlgeler ise Orta
Anadolu, Bati Karadeniz, Dogu Karadeniz, Kuzeydogu Anadolu, Ortadogu
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Anadolu ve Guneydogu Anadolu Bdlgeleridir.

3- Kamu Arsa ve Arazilerinin isgaline Gecekondularin Etkileri

A- Gecekondunun Tanimi

Ozellikle fiziksel gériinimiine yada yasal konumlarina gére olmak
tzere, gecekondu yerlesimleri cgesitli sekillerde tanimlanmistir. Birlesmis
Milletler, onlara “topragin yasal olmayan yada illegal isgali veya dustk gelirli
insanlar tarafindan bina insa edilmesi” demektedir. Uclincii diinya
hikUmetleri ise gecekondulari, cogunlukla yasal agidan tanimliyor ve onlari
“6zel mulkiyet haklarinin ihlali” olarak kabul ediyor gdériinmektedir.
(Karpat,2003:39)

Barinma amacli masum bir ihtiyagtan dogan gecekondular, gercekten
de, isimlerinin cagristirdidi sekilde, basit malzemelerle yapilan ve adeta bir
gecede kondurulan niteliksiz, derme catma barinaklar olarak kendilerini
gbstermiglerdir.(Senyapili, 1998)

imar iskan Bakanhgi Mesken Genel Midurligi, Program Fen Kurulu
Madarliginin -~ “Mesken  Davamiz” adh 1962 tarihli  yayininda
“gecekondularin en belirgin 6zelligi, baskalarina ait arsa ve arazide yapilimis
olmalaridir. Dolayisiyla ruhsatsizdirlar. Cogunlugu acele ve ucuza mal
edilmek kaygisiyla yapildiklari igin teknik kosullara uygun degildirler. Ve yine
cogunlugu, yalniz barinma ve korunma gibi temel ihtiyaclan karsilamak
amaciyla yapildiklari iginde, saghk kosullarina aykiridirlar’ tanimlamasi
yapiimaktadir. (Goktas, 1974)

Tarkiye’nin  gindemine 1940°li yillarin  sonuna dogru giren
gecekondu, 20 Temmuz 1966 tarihli 775 sayilh Gecekondu Kanunu’nda ilk
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kez yasal anlamda tanimlanmistir. Buna gére: “Gecekondu deyimi ile imar
ve yapl iglerini dizenleyen mevzuata ve genel hikimlere bagli
kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi ve arsalar tzerinde, sahibinin

rizasi alinmadan yapilan izinsiz yapilar kastedilmektedir.”

TMMOB’un kacak yapilasmaya iliskin raporunda (TMMOB,2004);
yasadaki, “kendisine ait olmayan arazi ve arsalar’ ifadesi ile hazine,
belediye, vakiflar ve sahis arazilerinin kast edildigi belirtiimekte, "Bu tanima,
imarsiz alanlarda hisseli tapu sahiplerinin kendi arazileri Gzerinde yaptiklari
ruhsatsiz yapilar da katmak gerekmektedir” denmektedir.

“Bu anlamda gecekondu; “imar ve yapi ilerini diizenleyen mevzuata
ve genel hukimlere bagl kalinmaksizin, hazine, belediye, vakiflar vb. kamu
arazileri Uzeri ile sahislara ait arazi veya arsalar lzerinde, sahibinin rizasi
alinmadan yapilan izinsiz yapilar ile imarsiz alanlarda hisseli tapu
sahiplerinin kendi arazileri Uzerinde yaptiklari ruhsatsiz yapilar’ olarak
tanimlanmakta iken, slre¢ iginde igerigi ve niteligi degisen gecekondu; daha
¢ok hazine arazileri yada baskalarinin arazisi Uzerine imar mevzuatina
aykiri olarak yapilan yapilari tanimlar bicimde kullaniimaya baslamistir. imar
mevzuatina aykiri yapi ise; ‘imarli alanlarda kamu ve ézel miilkiyete konu
olan parsellerde mulk sahipleri tarafindan ruhsat ve eklerine, fen ve saglik
kurallarina kat nizamina, yap1 emsal degerlerine, komsu mesafelerine aykiri
yapilar’ olarak tanimlanabilir.”(TMMOB,2004)

B- Tirkiye’de Gecekondunun Gelisimi

1947-1949 yillari arasinda, savas tehlikesi yeni atlatiimig, kentlerde
sanayi henlz yayginlasmamigtir. Bu déneme kadar kente g6c edenler,
ekonomik alanin disinda kaldigi gibi fiziksel mekanin da, yani kentlerinde
disinda kalmislardir. Ulkemizdeki kentli niifusun genel niifus igindeki orani
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ylzde 25’in altindadir. (Bayraktar,2006:116)

ikinci diinya Savasr'nin sona ermesiyle, Tirkiye’'nin de savasin igine
cekilecedi kaygisiyla askere alinanlar evlerine dénmustir ve aileler gelecek
planlari yapmaktadir. Ayni dénemde, blyUk bir savastan ¢ikan ve ekonomik
bunalim iginde olan Avrupa Ulkelerine ekonomik yardim éngéren ABD’nin
dort yilhk Marshall Plani(1948-1952) devreye girmistir. Plana dahil edilen
Tarkiye icin yardim, tarimsal kalkinmaya yoOnelik olarak planlanmigtir.
Marshall yardimi ile Glkeye cok sayida trakidér ve karayolu yapim araci
girmesi, koOylerdeki issizligin artisina neden olmus, kentlere akini da
kendiliginden getirmigtir. (Bayraktar,2006 :116)

TUIK verilerine gére, 1940 yilinda 1066 olan traktér sayisi 1960’ta 42
bine, 1970’'te 105 bin 865’e ulagsmistir. Yine 1950’li yillarda karayollarinin
yapimina verilen hiz, kdy-kent arasindaki gelis gidisleri kolaylastirmigtir. Bu

dénem, nlfus artisg hizinin da en yuksek oldugu dénemdir.

is bulmak icin sanayi kuruluslarinin artis gésterdigi kentlere goc
etmeye baslayan nifus, kentler Gzerinde yogun bir baski olusturmus; hem
ekonomik glgsuzlikler hem de konut sunumundaki yetersizlikler nedeniyle
barinma sorunuyla karsi karsiya kalinmistir. Sanayilesmenin yavas,
kentlesmenin hizli olusu; konut ve yerlesme sorununu zaman icinde
tlkemizin ana meselelerinden biri haline getirmis, dzellikle istanbul, Ankara,
izmir gibi blylk sehirlerimizin etrafini gecekondu mahalleleri sarmistir.
(Bayraktar,2006: 117)

1945-1950 déneminde; yoksulluk icinde ve daginik bir barakalagsma
g6rantlst sergileyen gecekondu, bu tarinten itibaren mahallelesmeye
baslamis, kente yerlesme sirecine girmistir. Yine de 1960’li yillara kadar
gecekondu cogunlukla, yoksul ailelerin “masum” barinma gereksinmelerini,

kendi glc ve olanaklan ile karsilamaya calistiklari, adeta bir gecede
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kondurulan yapilar olarak nitelendirilebilir . Bu dénemde gecekondularin
kiralandigina ender rastlanir. Aileler yaptiklari gecekondularda kendileri
otururlar. (Bayraktar,2006:117))

1955'ten sonra gbéclin yogunlasmasi nedeniyle kente yeni gelenler
siddetli bir konut kithgiyla karsilasmislar; enflasyon karsisinda gercek geliri
disen isci ve memurlar kiralari kargilayamaz hale gelmislerdir. Ayni
zamanda, butandyle 6zel girisimcilerin elinde olan insaat isindeki hizl
blylme devasa boyutlarda toprak spekilasyonu yaratmistir. Ankara’da ve
istanbul’da 1949°da 50 liraya satilan bazi arsalarin fiyati, 1965'te 50 bin
liraya ¢cikmigtir. Hizla blylyen kentli girisimci sinif, sanayi yatinmi yapmak
yerine, kendilerine dizenli gelir saglamak ve paralarinin degerini korumak
amaciyla Iiks konutlar insa etmeye baslamiglardir. insaat patlamasi da,

cogu kdylerden gelen iscilere olan talebi artirmistir. (Karpat, 2003 :105-106)

Sanayilesme déneminde ekonomik anlamda énemli bir iglev Ustlenen
gecekondu nifusu; egitimsiz ve 6rgutsiz yapisiyla hareketli, uyumlu ve

ucuz bir isglcU olusturmustur.( Bayraktar,2006: 118)

1960’larin  basinda ekonomik anlamda ithal ikame modelinin
benimsenmesi, gecekondu nifusu igin bir bagka kavsak olmustur. Kentle
blatlinlesebilme amaciyla, kentli gibi tlketim talebi gelistiren gecekondu
nufusu, arz bosluklarinin oldugu noktalarda kendisi tretim yapip bosluklari
kapatmistir. Bdylece i¢ pazardaki talebin dismesini de engellemistir. Bu
yeni katkilarindan bagka, tim ekonomik sektérlere ucuz isci sunmayi
surdirmus, kirdan transfer ettigi sinirli kapital, aile ici birikimler,ic iliski aglari
ile mekanda yerlesmesini glclendirip yenilemistir. (Senyapih,1998 :311)

Bu dénemde gecekondu nufusunun karakteristik 6zellikleri; genellikle
hemserilik iliskilerine digkin, yardimlagsma duygulari yUksek, girisimci bir
yaplya sahip olmalaridir. Kendilerine ait olmayan arazilerde kisa slrede
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elbirligiyle olusturduklari barakalarini, polis tehdidinden kurtulduklarini
hissettikleri anda gelistirmekte ve guzellestirmektedirler. (Bayraktar,2006
:119)

Kdéyden kente gelenler, kdylerine yeniden dénmeyi
disinmemektedirler. Kuracaklari yeni yasam konusunda umut doludurlar.
Kent olanaklarindan daha fazla yararlanmak, c¢ocuklarini okutmak
istemektedirler. Gelecekle ilgili beklentilerine ulasmak igin ¢ok calismaya
hazirdirlar ve siyasetle de yakindan ilgilidirler. Kent nifusu iginde giderek
daha fazla bir orana sahip olmalari, sec¢im sonuglarn Uzerinde ciddi bir
etkileri olmasi sonucunu dogurmustur. Oy potansiyellerinin, siyasi rant
pesinde kosanlarin ilgisini ¢ektiklerini fark ettiklerinden, kisa slrede
kalaballk bir gecekondu mahallesi olusturacak 6rglitlenmeyi saglama
becerilerini gelistirmiglerdir. Eylemlerini gergeklestirmek icinde ¢cogu zaman
sec¢im dénemlerini beklemislerdir.(Bayraktar,2006 :119)

1960-1970 vyillari arasinda dikkat c¢ekici olgu, kiraya verilen
gecekondularin artis gbéstermeye baslamasidir. Bir anlamda gecekondu
yapiminda deneyim kazananlar, kendi oturduklari gecekondunun yani sira
ikinci, Oclncl gecekondular da yapmaya baslamiglar ve bunlar yeni
gelenlere kiraya vererek gelir sahibi olmuslardir. Bundan sonra gecekondu

mahalleleri icinde de gelir farkliliklari olusmaya baslamistir.

1960 yilinin sonunda Turkiye’deki gecekondu sayisinin, ytzde 70’i
Ankara, istanbul ve izmirde olmak (zere 240 bini gectigi tahmin
edilmektedir. Bu dénemde her gecekonduda bes kisinin barindigi kabul
edilirse, bu barinaklarda 1 milyon 200 bin kiginin yasadigi anlasilir. DPT
verilerine gére; gecekondulasma orani Ankara’da yiizde 45, Istanbul'da
ylizde 21, izmirde ise yiizde 18'dir. (Goktas, 1974: 91). 2002 yili verilerine
gbre Tuarkiye genelinde gecekondu sayisi 2.200.000 olmus bu
gecekondularda yasayan nufus 11 milyona ulasmis ve genel nifusun %27
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sini olusturmustur.(Keles,2006:569)

C- Rant Araci Olarak Gecekondu

Kent topraklarinda olusan deger artislari, bir yandan kamunun
sagladigr alt yapir ve verdigi imar kararlari diger taraftan toplumsal
dénlsimuin ortaya c¢ikardigli kentsel blylime sonucunda ortaya cikar. Bu
deger artisinin olusmasinda arsa sahibin higbir Gretici katkisi yoktur. Arsa
sahibi olma ona toplumun olusturdugu bir degere haksiz olarak el koyma
olanag! vermektedir. DUsUk bir kestirimle bile her yil Turkiye'de yaratilan
degerin ylzde 20’si bu yolla arsa sahiplerine transfer edilmektedir.
(Tekeli,1991:173)

1970’li yillarda 6zellikle 1980’lerden sonra gecekondu yapim sireci
timayle ticarilesmis, yoksul kitle icin arsa saglayip yapi gereglerini bulan ve
gecekondu yaparak satisa cikaran “gecekondu firmalari” tGremistir. (Keles,
2006:580)

Bu gelismeler, kacak ve carpik yapilasmay! tetiklemis, basta istanbul
olmak (zere biylk sehirlerimizde c¢ok kath gecekondu mabhalleleri
dogmustur. Ayni sekilde imarli ve imarsiz mustakil veya hisseli parseller
Uzerinde, ruhsatsiz veya ruhsata aykiri cok kath apartmanlar olusmustur. Bu
olusum gecekondu sorunundan da badydktlr ve iginden c¢ikilmasi ¢ok
zordur. Gunkd, tek katli gecekondu semtlerini kat artirarak tasfiye etmek
imkani varken, cok katl ve yogun yapilasmanin oldudu bdlgelerin
dénustirdlmesi daha zordur. (Bayraktar,2006: 120)

1980’e gelindiginde Turkiye’de gecekondu sayisi, 1 milyon 150 bine
ulasmistir. Barinma amagcli gecekondu ile baslayan kacak yapilasma,
Ozellikle 1980 sonrasinda c¢ikarilan imar aflaryla, rant paylasimcilar igin
alternatif bir sektér haline gelmistir. Kagak yapilasmanin kapsami,
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gecekondudan liks konuta; alisveris merkezi, sanayi, depolama, tarim ve
turizm yapilarina kadar g¢esitlenen bir yelpaze icerisinde tim sektdrlerde
yayginlagsan toplumsal bir hastalik dizeyine ulagsmistir. (TMMOB 2004)

Kent ¢eperlerinde ve kiyllarda kamu arazilerinin yagmalandigdi, tarim
ve orman alanlarinin yok edildigi, icme suyu havzalarinin isgal edildigi bu
surecte; gecekondu mafyasi, arsa mafyasi gibi illegal &érgitlenmelerde
devreye girmistir. Cok kath yapilardan kacak kent yapilari olusmus, kamu
arazilerini yagmalayip satan belli bir kesim, blylk miktarlarda haksiz ve
kayit disi kazang elde etmistir. Blylk sehirlerde gecekondulagsma orani
ylzde 50’lere varirken, birden fazla gecekondu sahibi olan kesim igin
gecekondu, artik gelecege ydnelik yatirrm araci olmustur. (TMMOB 2004).
Nasil olsa af gelecek, tapulu arazisini kat karsiligi yapsat¢i muiteahhide
verecek ve birkag daire sahibi olacaktir. O dairelerde de; konut alma glcU
bulunmayan, yasalara saygili ve iyi niyetli vatandaslar oturacak, kendisine

kira 6deyecektir.

Bugiin (lkemizde Ankara, istanbul, izmir ve Adana'da baslayan
gecekondulagsma kisa stre icinde Bursa, Samsun, Diyarbakir ve Erzurum’a
yayllmistir. Daha sonra Antalya, Mersin gibi turizmi gelisen illerimiz de
gecekondu isgaline ugramistir. Bugin 40 ilimizde gecekondu sorunu

yasanmaktadir.

1948 yilinda bOydk sehirlerimizde 25-830 bin gecekondu
bulunmaktaydi. Bu sayr 1960°’da 240 bine yilkselmis, 1983 yilinda ise 1.5
milyona ulasmistir.  Giandmizde gecekondu sayisinin  2.200.000
dolaylarinda oldugunu séylemek abartma olmayacaktir.(Keles, 2006:569)
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D- Tirkiye’de Gecekondu Politikalari

a- 1945-1980 Arasi Gecekondu Politikalari

ikinci Dinya Savas! sonrasinda gecekonduya yoénelik ilk kanun;
“14.06.1948 tarih ve 5218 sayili Ankara Belediyesine Arsa ve Arazisinden
Belli Bir Kismini Mesken Yapacaklara 2490 sayili Kanun Hukimlerine Bagl
Olmaksizin ve Muayyen Sartlarla Tahsis ve Temlik Yetkisi Verilmesi
Hakkinda Kanun” adiyla c¢ikariimistir. Bu kanun af niteligi tagimaktadir ve o
yillarda gecekondulasmanin en yogun oldugu Ankara'ya yoneliktir.
Kanunda, Ankara Belediyesine, miulkiyetinde bulunan arsa ve arazileri ev
yapmak isteyenlere tahsis ve binalarin yapimindan sonrada temlik etme
yetkisi verilmistir. Kanundan yararlanmak igin en az bir yil belediye sinirlari
icinde ikamet etmis olmak, evi veya arsasi bulunmamak gerekmektedir. Bu
arsalara sahip olanlar borglarini faizsiz olarak 10 yilda 6deyeceklerdir.
Kanun, arsa tahsis edenlere bir yil icinde ingsaati yapma zorunlulugu da
getirmektedir.

1948 yilinda 5218 sayili kanunun hemen ardindan, 5228 sayili Bina
Yapimini Tesvik Kanunu c¢ikariimistir. Kanunla Emlak ve Kredi Bankasi,
ayni sehir veya kasabada kendisine yada esine ait evi olmayanlara ipotek
karsiliginda, yapi bedelinin yizde 75’ine kadar, ytzde 5 faizle konut kredisi
vermekle yetkilendirilmistir. Ayrica belediyelere arsa dretim gbérevi de

verilmistir.

Ayni yil iginde c¢ikarilan bu iki kanunun uygulanmasi sonucu
Ankara’da Yenimahalle semti olusmustur. Kanun uyarinca verilen ilanlara 5
bin 756 kisi bagvurmus ve basvuranlardan bir kismi istenen sartlara uygun
olmadigi icin elendikten sonra, 2 bin 85 bagvuru kabul edilmistir.Arsa tahsisi
edilenler,Emlak Kredi Bankasinca verilen kredilerle insaata baslamiglardir.

Bazi mesru nedenlerle insaata verilen sire uzatiimis ve neticede, U¢ yil
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icinde binalarin ingaati tamamlanmistir.(Bayraktar,2006:136)

Bu iki kanunu 1949 tarih ve 5431 sayili yasa izler. Bu yasa
gecekondu yapmanin Oénlenmesi ve var olanlarin yikilmasi amaciyla

cikariimissa da basarili olamamistir.

24.07.1953 tarihinde 6188 sayili Bina Yapimini Tegvik ve izinsiz
yapilan binalar hakkinda c¢ikarilan kanun 15 yila yakin sire ydrUrlkte
kalmis, bu stre icerisinde basarili olamamistir. Bu kanun 10.07.1966 tarih
ve 775 sayilli Gecekondu Kanunu'nun 42.maddesi ile yUrirlikten

kaldinimistir.

21.07.1959 tarihinde 7367 sayih Hazineden Belediyelere
Devredilecek Arazi ve Arsalar Hakkinda Kanun c¢ikariimigtir. Bu yasa ile
belediye sinirlari igerisine bulunan hazineye ait arsalarin imarh olsun yada
olmasin belediyelere devrini 6ngdrmustlir. Bu yasa da istenilen sonucu
verememis ve 775 sayil Gecekondu Kanununun 42. Maddesi ile

yurarlikten kaldirilmigtir.

1946’da Emlak ve Eytam Bankasinin yerine kurulan Turkiye Emlak
Kredi Bankasli, 1950’lerde farkli bir misyon yUklenerek, ylkselen konut ve
kentlesme hizinin getirdigi sorunlarin ¢é6zimine ybnelik olarak calismaya
baslamistir. Ulkemizde toplu konut Gretim sirecinin ilk drgitleyicisi olan
Turkiye Emlak Kredi Bankasi o tarihlerde istanbul-Levent'te toplu konut
yapimini baglatmistir. Turkiye’nin bu ilk toplu konut projeleriyle ilgili ilk sorun
ise, belediyelerin bu bdlgelere altyapi hizmetlerini gbtirmekte yetersiz
kalisiyla ortaya cikmistir. Tlrkiye Emlak Kredi Bankasi’'nin, konutlari
satabilmek icin altyap! calismalarini da Ustlenmesi maliyetleri artirmigtir.
Ayrica sehir igi ulasim hizmetlerinin yetersizliginin yani sira 6zel araba
sahipliginin eksikligi de orta gelir grubundan talep gelmemesine neden

olmustur. Bu slrecte insaat malzemelerinin temininde de sikinti
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yasanmistir. (Gaveng ve Isik 1999)

Osmanl’da imar faaliyetlerini dizenleyen 1882 tarihli Ebniye
Kanununun yerine gecen 2290 sayili 1933 tarihli “Belediye Yapi ve Yollar
Kanunu” da yerlesme ve yapilasmanin denetiminde yetersiz kalinca, 1956

yilinda yUrirliikten kaldiriimis, 6785 sayili imar Kanunu ¢ikariimistir.

1957 yilinda yarirlige konan kanun; belediyelere imar planlarini
yaptirma gérevini verirken, belediye sinirlari iginde yapilacak batin yapilar
icin belediyeden ruhsat alma zorunlulugu getirmistir. Kanun, kacak yapilara
belediye hizmetlerinin gétiridlmesini engelleyecek dizenlemeler de
icermektedir.

1958 yilinda da 7116 sayili kanunla imar ve iskan Bakanhg
kurularak, daha 6énce Ankara imar Mudirliginde olan imar planlarini
onaylama yetkisi bu bakanliga verilmistir. Bakanlik; bdlge, sehir, kasaba ve
kdylerin harita ve imar planlarini hazirlamakla gérevlendirilmistir. Ayrica,
Mesken Genel Madirliglu de, evsiz vatandaslari birer konut sahibi yapmak
yada onlara elverigli kiralarla barinma olanaklari saglamak igin tedbirler

almakla gorevlendirilmigtir.

1959 yilinda ¢ikarilmis olan 7367 sayili yasa ile belediye sinirlari
icinde bulunan hazine arazilerinin, imar plani olup olmadigina bakilmaksizin
belediyelere karsiliksiz devri ve bu alanlarin, gecekondulagsmanin

6nlenmesi amaciyla kullanilmasini esas almistir.

1961 yilinda yapilan anayasanin 49. Maddesi devletin konutla ilgili
yukimlaligunt icermektedir. Bu maddeye gére; "Devlet, yoksul ve dar gelirli
ailelerin saglik sartlarina uygun konut ihtiyaclarini karsilayan tedbirleri alir”
seklindedir. Bu dénem igerisinde yapilan bes yillik kalkinma planlarindan
Birinci Bes Yillk Kalkinma Planinda gecekondu sorununa genis yer
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verilmistir. Planda, “gecekondularin icinde yasayanlara yer bulunmadan
yikilmamasi” ilkkesinden hareket edilerek, ti¢ yontem esas alinmigtir. Bunlar
“lyilestirme”, “tasfiye” ve “yeni gecekondularin yapimini énleme” seklinde
siralanabilir. Bu dénemde yapilan diger bes yillik kalkinma planlarinda
gecekondu sorunu irdelenmis fakat 6ndne gecilmek icin yeterli dnlem

alinamamisgtir.

Fakat 1963 yilinda c¢ikarillan 327 sayili kanunla, 1962 yilina kadar
yapilan gecekondulara belediye hizmeti getirilmigtir. Bdylece, yurarlige
girmesinin (zerinden alti yil bile ge¢meden, imar Kanununun, kacak
yapilara belediye hizmetlerinin gétartlmesini dnleyen 18’inci maddesi, bu
yapilar icin devre digi birakilmigtir.

Bu ddénemde cikarilan 6nemli yasalardan biri de Kat Milkiyeti
Kanunudur. 1960’1 vyillarda uygulanan politikalarin dolaylh olarak
destekledigi apartmanlagsma, ortak alanlar ve ortak kullanimlar
gerektiriyordu, ancak bu yeni yasanti bicimi apartman sakinleri arasinda sik
sik anlagmazlklara yol aciyordu. Bu sorunlari ¢ézmek ve kat maliklerinin
karsilikh hak ve yukimlalUklerini, ortak alanlarini ve bunlarin kullanim usul
ve esaslarini belirlemek Gzere 1965 yilinda Kat Mulkiyeti kanunu ¢ikarildi.
Kanun, bir anlamda yapsat¢ci muteahhitligin tescili olarak kabul edilebilir.
(Bayraktar,2006: 140)

1953'ten 1966’'ya kadar gecen dénem, “6zel mulkiyete konu arsalar
Uzerindeki gecekondularin yikimini ve 06nceden altyapisi hazirlanmis
alanlara gecekondu benzeri yapilarin  yapiminin  saglanmasini
gecekondulagsmanin ¢6zima olarak géren” dénem olarak degerlendirilebilir.
(Ozcan, 2000)

Batin bu dénemler boyunca gecekondu hiz kesmeyerek artmaya
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devam etmistir. 1963 yilinda c¢ikarilan 327 sayil yasa ile gecekondulara bir
kereye mahsus kent hizmetlerinin gétiriimesi dngdrilmisken, 1966 yilinda
775 saylh Gecekondu Kanunu cikariimistir. Bu yasa 1976 yilinda 1990
saylll kanunla degisiklige ugramissa da butanligind koruyarak halen
yUrarliktedir. Gecekondu Kanununun ilgili maddelerine deginilmeden énce,
bu kanunun ydrarlige girdigi tarihe kadar cikarilan devirle ilgili hikimleri
yinelemekte yarar vardir. Bunlar; 28.06.1948 tarih 5228, 24.07.1953 tarih
6188, 31.07.1959 tarih ve 7367 sayili kanunlardir. ilk iki yasada bedelli devir
6ngdrilmas iken sonuncu yasa ile bedelsiz devire baslanmistir. 775 sayili
Gecekondu Kanunu da bu esasi getirmis, bedelsiz devri 6ngdérmustir. Devir
islemlerinde 5228 sayili yasa,imar planlari sinirini esas almis iken daha

sonra c¢ikarilan yasalar belediye sinirlarini esas almislardir.

Gecekondu kavraminin resmi metinlerde acgikga kullaniimaya
baslamasi, 1966 yilinda yurtrlige giren 775 sayih Gecekondu Kanunu ile
olmustur. Belediye sinirlari igerisindeki tim hazine arazilerinin
gecekondulagsmay! 6nlemek ydninde kullaniimasi icin yerel ydnetimlere
devrini 6ngéren Gecekondu Kanunu, kacak yapilarin yikilmasi yéniinde de
o tarihe kadar hicbir yasada gériimeyen kesin hikimleri tasir. Daha 6nce
cikarilmis bulunan gecekondu ile ilgili yasalardaki “iyilestirme”, “ortadan
kaldirma” ve “6nleme” hedefleri 775 sayili yasaya da egemendir.

775 saylll gecekondu kanununun cizdigi politikalar; gecekondu
bdlgelerinin  saptanmasi, arsa yardimlari, gecekondu fonlari, kamu

hizmetlerinin giderlerine katilma ve yikma iglemleri olarak sayilabilir.

Gecekondu bdlgelerinin  saptanmasi ilkesinde, 775 sayili yasa
iyilestirme, ortadan kaldirma bdlgeleriyle bu bdlgelerin  sinirlarini
belediyelerin her tirli olanaklardan yararlanarak en ge¢ alti ay iginde
saptamalarini istemigtir. (Keles, 2006:587)
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Arsa yardimlarinda ise; 775 sayili yasaya goére, belediyeler, tirll
yollardan arsa edinmeye, bu arsalari yasanin amagclarini gerceklestirmek
Uzere kullanmaya yetkilidirler. (Keles,2006:588). Yasa belediyelere G¢ ayri
kaynaktan arsa edinme olanagl vermistir. Birincisi, belediye yada komsu
alanlarin sinirlar iginde bulunan, hazinenin, il 6zel yénetimlerinin ve katma
bltceli dairelerin elinde, yada devletin hikim ve tasarrufu altinda bulunan
topraklardir. Yasa, bunlarin bedelsiz olarak belediyeler gegmesine olanak
vermistir. Ikinci kaynak; Vakiflara ait arsa ve arazilerdir. Vakif tasinmaz
mallarin belediyelere gegmesi icin aranan kosullar; bunlarin kent planinda
belli bir kamu hizmetine ayrilmamis olmasi, eski yapit niteligi tasimamalari
ve Vakiflar Yénetimine karsiligi éddenerek alinmalaridir. Belediyelerin arsa
stokunu artirabilecekleri Gc¢lnct yol, yasanin amagclarini gerceklestirmek

Uzere, belediyelerin arsa satin almalari ve kamulastirma yapmalaridir.

Yasa belediyelerin eline gegen arsalarin hangi amagclarla kullaniimasi
gerektigini belirtmigtir. Ele gecen arsalardan uygun goértlenler bu yasa
hikimlerine gbére konut yapimina ayrilirlar. Sehir ve kasabalarin, ticari,
iktisadi, sinai, faaliyet merkezleri, yogun is alanlari veya baska sebeplerle
ucuz konut yapimina uygun olmayanlar, imar planlarinda konut digi amacla
kullaniimasi gereken ihtiyaclar icin ayrilmasi gereken yerler(sinema, tiyatro,
dikkan, han, hamam, firin vb.) belediye meclisi karariyla karsihgi bu
kanuna gbére kurulan fona yatirilarak bu kanun amaglarinda kullaniimak
sartiyla kiraya verilebilir, satilabilir veya bagka sekilde degerlendirilebilir.

Yasa belediyelerin eline gececek arsalardan kimlerin yararlanacagini
da sOyle belirtmistir; gecekondusunun iyilestiriimesi veya yiktirilmasi gibi
nedenlerle agikta kalacak olanlar, 6éteki konutsuz aileler ve gecekondu
iyilestirme ve yiktirma bdlgelerinde bulunan &teki yapi sahiplerinden,
yapisinin yiktirilmasini isteyenler ayrica arsa yardimi alacak olan kigilerde
yoksul yada dar gelirli aile olmalari ve aile Gyelerinin her hangi birinin arsa,
ev yada dairesinin olmamasi gerekmektedir. (Keles, 2006:590)
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Arsa yardimi  gbéren yurttaglarin  konut  gereksinmelerinin
karsilanabilmesi icin Gecekondu Yasasi turli yardimlar &ngérmustir.
Bunlardan biride gecekondu fonlarindan parasal yardim yapmaktir. (Keles,
2006:591) Gecekondu yasas! biri belediyelerin digeri ise Bayindirlik ve
iskan Bakanhgrnin denetiminde olan iki fon kurulmasini ve bu fonlarin

yardim amacl kullaniimasini 6ngérmustar.

Gecekondu yasasi; iyilestirme, 6énleme ve yikim bélgelerinde bulunan
batin yapilarin, Gzerinde yap! bulunsun bulunmasin, arazi ve arsa
sahiplerinin, bu bdlgelere getirilecek yol, su, kanalizasyon, kaldirim, elektrik
vb. kamu hizmetlerinin giderlerinin timine para olarak katiimalarini
6ngbérmustlr. Ayrica yasa, gecekondu sahiplerinin kamu hizmet ve tesisler
ile ilgili giderlere katilma yuklerini hafifletmeye de olanak tanimistir. (Keles,
2006 :596)

1958 tarihli ve 6188 sayili yasa, gecekondu yapmanin énlenebilmesi
icin, belediyelere yikma yetkisi tanimistir. Yapilmakta olan gecekondular
hemen, yapimi bitmis ve icine girilmis gecekondular ise, sahiplerinden,
kendilerinin yikmasi istendikten 15 glin sonra, belediye enciimenleri karari

ile belediye kolluk giglerince yiktirilabilir.

775 sayih Gecekondu Yasasi, yikma islemlerine daha fazla hiz ve
etki kazandirmak istemis, bu iglerde, belediyelerin en blyldk mulki
amirlerinden yazili olarak yardim isteme yetkisinde olduklarini géstermistir.
Yasanin gecekondu yikma islerini etkinlestirecek &6nlemler almig
bulunmasina karsin, gecekondu sayisi sirekli olarak artmaktadir. Bu da
gbsterir ki, gecekondu yapiminin énlenmesi, yasalarin yasaklayici ve kati
hikimlerinin  6tesinde, ekonomik ve toplumsal politika &nlemlerinde

aranmalidir.

Bu yasa icin 6zetle denilebilir ki; 775 sayili gecekondu yasasinin
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gecekondu sorunlarini kékten ¢ézme olasiligr yuksek degildir. Clnkd, bu
sorunlar “bir barinma sorunu“ olarak ele alindiklarinda, eksik ve yanlis bir
degerlendirmeye konu yapilmis olurlar. Gecekondu sorunu bir yasa ile
cbzilemez. Gecekondu bir barinma sorunu olarak kabul edilse bile, sorunu
tlke dlclisinde c¢b6zmeyi ama¢ edinen bir konut politikasinin

benimsenmemis olmasi, gecekondu yasasinin basarisini sinirlar.

Hizh kentlesme karsisinda, ekonomik ve teknik yetersizlik icinde
bulunan belediyeler, planlanmis ve alt yapisi tamamlanmis arsa GUretiminde
yetersiz kalmiglardir. YUkselen arsa maliyetlerinin konut sikintisini ve
plansiz kentlesmeyi tetiklemesi, merkezi ydnetimin konuya mudahalesini
zorunlu kilmis; 29 Nisan 1969'da kabul edilen 1164 sayili kanunla, imar
iskan Bakanligina bagli, Kamu Tiizel kisiligine haiz ve déner sermayeli Arsa
Ofisi Genel Mudurligd kurulmustur. Genel mudurlik; arsalarin asiri fiyat
artiglarini 6nlemek amaciyla tanzim als ve satis yapma; konut, sanayi,
egitim, saglik ve turizm yatinmlarn ve kamu tesisleri i¢cin arazi ve arsa

saglamak Uzere gérevilendirilmigtir.

Genel Muidurlik, 1989 yilinda Maliye ve Gumrik Bakanligina,
1999’da Basbakanliga, 2001 yilinda Konut Mistesarligina, 2003 yilinda da
Bayindirlk ve Iskan Bakanhgina baglanmistir. Arsa Ofisi Genel
Mudurligince; 1969-2002 yillari arasinda Uretilen 17 milyon 816 bin 87
hektar arsanin ihtiyac sahiplerine devir ve satisi yapilarak, ¢cagdas ve
modern kentlesmenin temelleri atiimaya calisilmistir. Arsa Ofisi Genel
MUdarlagu 2004 yili Aralik ayinda kapatilarak, gérev ve yukimlulukleri
Toplu Konut idaresine devredilmistir.

1960’larin ortalarinda baslayan apartmanlasma, 1970’lerde hiz
kazanmis, kent icinde kalan gecekondu bdlgeleri bitmek bilmeyen ingaat
alanlarina déntsmaustir. (Bayraktar,2006: 153)
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Bu sUrecte ydrlrlikte olan Ug¢lnch bes yillik planda gecekondu
sorununa yodnelik planh bir eylemin yer almadigini, planda, toplumsal ve
ekonomik dizenlemeler sonucu gerceklesecek blylmeyle bu sorunun
hallolacagi varsayimindan hareket edilmistir.

Gecekondularin hizla artmasinin nedenlerinden biri, cikarilan af
yasalaridir. 1948 yilinda Ankara’da bulunan gecekondular icin ¢ikarilan
5218 sayili yasadan baslayan ve birbirini izleyen imar aflari, her seferinde
daha genis tutulmus, giderek icerik degistirmistir. 1966 yilinda ¢ikarilan ve
gecekondu yapimini yasaklayip, yikim isini Kkolaylastiran gecekondu
yasasinin Gzerinden on vyil gectikten sonra, 1976 yilinda c¢ikarilan 1990
sayili yasa ile Gecekondu Yasasinin ciktigi 1966°dan beri yapilan butin
gecekondularin yikimi durdurulmus ve yasa disi davrananlar affedilmistir.
(Bayraktar,2006: 154)

b- 1980 Sonrasi izlenen Gecekondu Politikalari

1980’li yillara gelindiginde yapilan politikalarin basinda imar aflari yer
almaktadir. Bu dénemde imar aflari gecekondu ile yapilan muicadeleye

damgasini vurmustur.

Gecekondu olgusunun éne ¢iktigi 1945 yilindan bu yana ¢ikarilan her
gecekondu yasasi, c¢ikarildigl tarihe degin yapilan gecekondulari kacak
sayllmaktan kurtarmis, sahiplerini bagislamistir. 6188(1953 yili), 775(1966
yili), 1990(1976 yili), 2805(1983 vyili), 2981(1984 yil), 3290(1986 yili) ve
3366(1987 yil) sayili gecekondu yasalari bunun en ¢arpici érnekleridir.

1983 vyilinin Mart ayinda ydrirlige giren 2805 sayili imar ve
gecekondu affi yasasi ile 02.06.1981 tarihli Milli Guivenlik konseyinin
bildirisine dek insa edilen ruhsatsiz yapilar son kez bagislanirken, o
tarinten sonra yapilanlarin  higbir sekilde affediimeyecedi hikme
baglanmigtir.
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16 Mart 1983 tarihli 2805 sayili af yasasi, 21 Mart 1983 tarihinde
yUrarlige girmis ve bir yil gegmeden TBMM glindemine neredeyse ayni
adla yeni bir tasari gelmigtir. Yeni yasanin gerekgesi ile 2805 sayili yasanin
gerekcesi de hemen hemen aynidir. 1984 yilinda c¢ikarilan 2981 sayili
“Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak islemler Hakkinda

Kanun” daha énceki yasayla birebir értismektedir.

2981 sayil yasanin basglica 6zellikleri, yasa metninin ve af i¢in gerekli
formalitelerin basitlestiriimis olmasi, cezalarin azaltilmig yada kaldiriimis
olmasi ve affin hem zaman hem de kapsam ydninden genisletiimis
olmasidir. Yasa, hazine, belediye, il 6zel idaresi ve vakiflarin arsa ve
arazileri GOzerine yapillmig bulunan gecekondulara ilke olarak tapu

verilmesini benimsemisgtir.

7 Haziran 1986 tarihinde 3290 sayili yasa ile 2981 sayili yasanin 4 ve
10.maddesi dedistirilerek gecekondu sahiplerine tapu verme iglemlerinin
biraz daha kolaylastinldigi gérilmektedir. Blyuk 6l¢ide, siyasal etmenlerle
yapilan bu dedgisiklik, gérilmektedir ki, gecekonduya tapu verebilmek igin,
yerlesik tlze ve bigim kurallarinin hice sayilabilmesine izin vermektedir.
(Keles, 2006:605)

1987 yilinda 3366 sayil yasa ile 2981 sayili yasada, gecekondu
bélgelerinin iyilestiriimesi ile ilgili islemlerin kolaylastiriimasi amaciyla yine

degisiklik yapilmigtir.

imar aflari, kagak yapilasmay! yasallastirmis ve diizenli yapisallasma
icinde olan vatandasin glveninin sarsilmasina da neden olarak, planlamay:
son derece zayiflatmistir. Daha da kétlst artan konut talebine karsin
kentlerimizdeki konut sunum yetersizligi, dénisimini tamamlayamamis

alanlarda cok kath yapilasmayi da beraberinde getirmistir.
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S6z konusu imar aflarinin hepsinde ortak olan en énemli eksiklik,
bunlarin hicbirinde,konuya, bir kent planlama ve ¢cagdas sehircilik anlayisi
icinde yaklagilmamis olmasidir.(TMMOB 2004). ilging olan bir bagka nokta
da, her af yasasinin, son olacagi iddiasiyla ¢ikariimasidir.

1980 den sonra yapilan imar aflari diginda yapilan gecekondu ve

konutla ilgili diger calismalara da kisaca deginmekte yarar vardir.

1982 Anayasasinin konutla ilgili 57.maddesinde; "Devlet, sehirlerin
Ozelliklerini ve gevre sartlarini gdzetleyen bir planlama ¢ergevesinde, konut
ihtiyacini kargilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbuUslerini
destekler” ifadesi yer almaktadir. 1983 yilindan itibaren toplu konut politikasi

benimsenmis kooperatiflere kredi destegi artiriimigtir.

1984 yilinda, hem ekonominin canlanmasi hem de konut sorununun
¢6zllmesi amaciyla ve anayasanin 57.maddesi geredi 2985 sayili Toplu
Konut Kanunu cikariimistir. Bdylece tlzel kisilige sahip Toplu Konut ve
Kamu Ortakhg idaresi Bagkanhgi Kurulmustur.

1986 yilinda cikarilan, 3320 sayili “Memurlar ve isciler ile Bunlarin
Emeklilerine Konut Edindirme Yardimi Yapilmasi Hakkinda Kanun” ile 1
Ocak 1987 tarihinde Konut Edindirme Yardimi (KEY) uygulamasi
baslatiimistir.

1990 yilinda kabul edilen 412 ve 414 sayili Kanun hidkmuinde
Kararnameler ile Toplu Konut idaresi Bagkanhgi ve Kamu Ortakligi idaresi

Bagkanligi ayri teskilatlar haline getirilerek yeniden dizenlenmisgtir.

7 Temmuz 2001 tarih ve 4698 sayili kanun ile Konut Mustesarligi

kurulmustur. Kurulus amaci; saghkli ve dizenli yapilagsmay! olusturmak
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Uzere, her gesit konut icin ihtiyac duyulan arsa dretimini saglamak, konut
ihtiyacini gidermeye yonelik alternatif finansman modellerini gelistirme, arsa
ve konut politikalari Gretmek ve bu politikalarin uygulanmasini saglamak
olmustur. (Bayraktar,2006:171) Daha sonra Konut MUstesarligi kapatilarak
gorev ve vyetkileri Toplu Konut idaresine verilmistir. Toplu Konut idaresi
bugln Ulkemizde konut ve arsa Uretiminde neredeyse tek glc¢ olarak yer
almaktadir. Toplu Konut idaresi Ocak 2003 ten beri kooperatiflere kredi

vermektedir.

Sonuc olarak, 1945 yilindan bu yana yapilan gecekondularin
6nlenmesi ve konut ihtiyacinin giderilmesine iligkin politikalarin sonugsuz
kaldigi asikardir. Bunun en dnemli nedenlerinden biri; politikalarin degisken,
daginik, birbirinden bagimsiz hatta birbiriyle celisen bir gbérinti arz
etmesidir. Gecekondu ve kacak yapilagsmayi tetikleyen en énemli politika ise
pes pese cikarilan imar aflari olmustur. imar affi beklentisi kesinlikle
kaldiriimali; firsatcilara rant kapilar kapatilmahdir. Gecekondu dabhi
yapamayan yoksullarin haklarinin gasp edilmesine engel olunmali, yasalara
saygill vatandaslarin magdur edilmesi Onlenmeli ve onlarin glveni
saglanmalidir. Konut politikalarini sosyal bir hedefe ydénlendirmek, sosyal

devlet olmanin bir geregidir.
4- Kamu Arsa ve Arazilerinin isgaline Konut Sorununun Etkileri
A- Genel Olarak Konut
Konutu kisaca tanimlamak gerekirse “barinma gereksinimini
karsilayan, ihtiyaca gére blyUklik ve 6zellikleri dedisebilen mekan olarak

tanimlanabilir.” (Turgut,2001:13)

Birinci Dinya Savasi’na gelininceye kadar devletler halkin konut
gereksinmesiyle yakindan ilgilenmemigstir. (Keles, 2006:419). Birinci ve
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ikinci Diinya Savaslari arasinda Avrupa (lkelerinden bir cogunda konut
sorunlarinin Glke Olgistinde 6énem kazanmasi nedeniyle devlet bunlarin

c6ziminde gérev almak zorunda kalmistir.

Kitlelerin toplumsal ve ekonomik sorunlarina yabanci kalamayacak
olan toplumsal devlet, konuya ekonomik kalkinma ve toplumsal gelisme
acisindan bakmaya baslayinca durum degismis ve konut bir kamu hizmeti
niteligi kazanmistir. Ancak, basta hizli kentlesme olmak Uzere gelir
dagiimindaki dengesizlik, konut sorunlarinin ¢6zimline az gelismis

tlkelerde ayri bir geniglik ve 6nem kazandirmaktadir.

B- Turkiye’de Konut ve Politikalari

a- Turkiye’de Konut Sorunu

Sanayi devrimini 1850-1910 tarihleri arasinda yasayan bati Ulkeleri,
gecen surecte konut ve kentlesme sorunlarini blylk 6élcide ¢ézmustir.
Tarkiye ise 1950’lerde baslayip katlanarak blyldyen konut ve kentlesme
sorunlarini henliz ¢dziime kavusturamamistir. Ote yandan artan gelismislik
dizeyiyle birlikte; ortalama 6dmrin uzamasi, ailelerin kiicilmesi, hane halki
sayisinin azalmasi ve yasam standardindaki ylkselme, 6zellikle kentsel
alanlarda nitelikli konuta olan ihtiyaci daha cok artirmistir. (Bayraktar,2006:
192)

1982 anayasasinin 57.maddesinde “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve
cevre sgartlarini gbzeten bir planlama c¢ergevesinde konut ihtiyacini
karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbuslerini destekler”
denilmektedir. Yani konut, anayasa ile de ¢6zim getiriimesi gereken bir

sorun olarak géralmastar.

Ulkemizin temel sorunlarindan biri olan konut sorununun ¢ézimind
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zorlastiran temel faktér arsa dretiminin yetersizligidir. Arsa Uretim politikalar

orta gelir gruplari icin 6deme gucleriyle orantili arsa sunumunu yapmalidir.

Tarkiye’de yasayan hanelerin ylzde 25’ine yakininin hi¢ konutu
yoktur. Bir konuta sahip olanlarin orani Ulke genelinde ylzde 60
civarindadir. Ulkemizde halkin bir bélimii tarafindan yasanan konutsuzluk
ve barinma sorununun yaninda, konut ve diger gayrimenkul tdrlerinin birer
yatirim araci olarak gértlmesi sonucunda hi¢ konutu olmayanlar ile birden
¢ok konutu olanlar® ugurumu olusmustur. Birden ¢ok konuta sahip olma
lUksUnUn yarattidi ikinci konutlar; dinyanin bagka Ulkesinde esine zor
rastlanir bir talana da neden olmustur. Ulkenin kiyi alanlarinin biyik bir
bolimia ve ormanlari yagmalanmistir. Bu durum dlkemizde yasanan konut

sorununu ¢ok boyutlu hale getirmektedir. (Uyar,2001:15)

Konut Mistesarhgrnin Tirkiye istatistik Kurumu'nun niifus, hane
halki ve bina sayimi verilerinden yola c¢ikarak yapmis oldugu “2000-2010
Turkiye Konut ihtiyaci Arastirmasi’nda, bina ve niifus sayimi verileri dikkate
alinarak yapilan incelemede 2000 yih itibariyle Turkiye'de toplam 2 milyon
728 bin 139 adet konut fazlasi gérilmektedir. Buna goére yalnizca 7 ilde
konut acigi bulunmaktadir. Ancak, gecekondu ve kacak yapilar ayri
tutularak, yalnizca ruhsatl konutlar dikkate alindiginda ortaya ¢ikan konut
fazlasi, konut agigina dénismektedir. Buna goére, 67 ilde ruhsatli konut
acigl, 14 ilde ruhsatl konut fazlasi ¢ikmistir. TUIK tahminlerine gére,2000-
2010 yillan arasinda, hane halki bayUklikleri ve nlGfusa bagh olarak 2
milyon 860 bin 343 konuta ihtiya¢c duyulacagi belirtiimistir.

b- Turkiye’de Konut Politikalari
Tirkiye’deki konut politikalarina daha énce “gecekondu politikalar”

bashdi adi altinda genis yer verilmistir. Fakat burada da kisaca yayinlanan
kanunlar ¢gercevesinde konuya deginilecektir.
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Tarkiye Cumhuriyeti’nin kurulusu ile birlikte konut politikalari bagkent
Ankara merkezli olarak ele alinmaya baslanmistir. Ankara’daki memurlarin
konut ihtiyaglarini giderebilmek icin 1925 tarih ve 586 sayili yasa ile
kooperatif kurmalari i¢in yardimci olunmustur. Bu yasayl 1928 tarihli 1352
saylll yasa ile 1929 tarih 1452 sayili yasa izler. Bu her iki yasa da

memurlarin konut sorununu ¢6zmek amaciyla gikarilmistir.

ikinci Diinya Savasi sonrasi kentlesme hizlanmis, blyik kentlerde
gecekondu bdlgeleri olusmustur. Kentlesmenin hiz kazanmasi ve
gecekondularin ¢ogalmasi, bu dbénemdeki konut politikasi &énceligini,
gecekondulagmanin  énlenmesine yo6neltmistir.  (Keles,2006:511). Bu
dénemde 1966 yilina gelene kadar gecekondu yapimina iliskin bir dizi
yasalar cikarilmistir. Bu yasalar; 1948 tarih ve 5218 sayili Ankara
Belediyesine Arsa ve Arazisinden Belli Bir Kismini Mesken Yapacaklara Ait
Kanun, 1948 tarih ve 5228 sayili Bina Yapimini Tesvik Kanunu, 1949 tarih
ve 5431 sayili kanun,1953 tarih ve 6188 sayili Bina Yapiminin Tegvik ve
izinsiz Yapilan Binalar Hakkinda Kanun ve 1959 tarih 7367 sayili
Hazineden Belediyelere Devredilecek Arazi ve Arsalar Hakkinda Kanun’dur.

1963 yilindan itibaren Tirkiye planli déneme gecmistir. Yapilan bes
yilhk kalkinma planlarinda konut sorunu ve alinmasi gereken &Onlemler

hemen hepsinde yer almistir.

Bu dénemde 1963 tarih ve 327 sayili yasa c¢ikartilarak ruhsati
olmayan yapilara kent hizmetlerinden bir kereye mahsus olmak (zere
yararlanma hakki verilmistir. 1966 tarih ve 775 sayili Gecekondu Kanunu da
yine bu dénemde yuUrirlige girmistir. 1969 yilinda arsa Uretmek amaciyla
Arsa Ofisi Genel Mudurligu kurulmustur.
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1980’li yillar imar aflarinin yayginlastigi dénemdir. 1976 yilinda
cikarilan 1990 sayili yasa ile af dénemi baslamistir. Daha sonra bu af
yasalarini, 1984 tarih ve 2981 sayili yasa izlemistir. 1986 tarih ve 3290

saylll yasa ile 1987 tarih 3366 sayili yasa da af yasalari olarak yer almistir.

1981 yilinda 2487 sayili Toplu Konut Kanunu ¢ikariimis ancak Toplu
Konut Fonuna butgceden édenek ayrilmadigi icin amacina ulasamamigtir.

1984 vyilinda 2985 sayili Toplu Konut Kanunu cikarilmig, fon
olusturuimus ve Toplu Konut ve Kamu Ortakh@ idaresi Baskanhg

kurulmustur.

1986 tarih 3320 sayili kanun memur ve isciler konut edindirme

yardimini baslatmigtir.

2001 tarih ve 4698 sayili kanunla planli kentlesme politikalari
olusturmak, arsa ve konut Uretimi ile finansman modelleri gelistirmek Gzere
kurulan, bu nedenle de Arsa Ofisi ve Toplu Konut idaresini biinyesinde
toplayan Konut Miustesarligi, umulan atihm ve koordinasyonu

gerceklestirememistir. (Bayraktar,2006 :202)

6 Agustos 2003 tarih ve 4966 sayili kanunla, Konut Muistesarligi
kaldiriimis, bazi gérevleri Toplu Konut idaresine devredilmistir. Bu dénemde
2985 sayili Toplu Konut Kanununda bazi degisiklikler yapan 4966 sayili
kanunla 2004 tarih 5162 sayili kanun cikarilarak Toplu Konut idaresinin
yetkileri artinlmistir. 2004 yilinda 5273 sayili kanunla Arsa Ofisi Genel
Midirligl de kaldirilarak Toplu konut idaresi daha gicli bir konuma

getirilmistir.

Son olarak; 26 Eylil 2004’te kabul edilerek 1 Haziran 2005’te
yUrarlige giren 5237 sayil Tirk Ceza Kanunu 184.maddesinde “Yapi
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ruhsatiyesi alinmadan veya ruhsata aykiri olarak bina yapan ve ya yaptiran
kisi, bir yildan bes yilla kadar hapis cezasi ile cezalandirihr’ diyerek
gecekondu ve kacak yapi girisimlerinin 6niine gecilmeye galisiimistir.

5- Siyasal / Siyasetin Araci Olarak isgal ve isgalin Mesrulastiriimasi

Kamu arsa ve arazilerinin iggal edilme sebepleri ¢alismamizin bu
bdliminde maddeler halinde deginilecektir. Bu konuyla ilgili ¢ok fazla
kaynak olmadigindan ve var olan kaynaklardaki yetersizlikten dolayi bu
bdlim cesitli kaynaklardan alinan bilgilerin derlemesi ve yorumlanmasiyla

olusturulmustur.

Kamu arsa ve arazilerine yapilan yagmalanmanin neden ve

ybntemleri;

1- Kamu arazileri niteliklerine gore arazilerin maliki durumunda olan
ilgili yénetimler tarafindan tam olarak saptanmig, yer ve miktarlari
belirlenmis ve tam bir envanter calismasi yapilmis degildir. Ayrica kamu
arazilerini  korumakla  g6revli  birimlerin  kurulus, yapilandirma,
konuslandirma, personel ve arac gere¢ konularinda cesitli eksiklikleri vardir.
Bu eksikliklerin yani sira yasal dizenlemelerdeki bazi yetersizlikler ve
bosluklar nedenleriyle de kamu arazilerine yapilan isgallerin saptanmasi ve
6nlenmesinde 6nemli sikinti ve aksamalar s6éz konusu olmakta ve bu
durumda kacgak yapilasmada dahil olmak Utzere bu alanlara yapilan tecaviiz

ve midahaleleri artirmaktadir.

Ozellikle kamu tasinmazlarina yapilan tecaviizlerin bliyik oranini
olusturan kacak yapilagsmalarda ancak ilk anda ve etkin bir sekilde
mudahale edilirse sonug alinabilmekte, biraz gecikilirse midahale edilemez
noktaya gelinmekte ve tamamen kagak mahalle, belde hatta ilgeler bile
ortaya cikabilmektedir.
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Kamu tasinmazlarinin yer ve miktarlarina iliskin kayitlar, taginmazin
cesidine gbre yalnizca ilgili birimde bulunmakta hatta yukarida da belirtildigi
gibi bazi tasinmazlar ilgili birimince bile bilinmemekte, blylk sehir merkez
ilcelerinde ise bu konuda tam bir bilgi eksikligi bulunmakta, kamu
tasinmazlarinin izlenmesi dogrudan il 6rgltlerince yUratiimekte ve bu
tabloda uygulamada 0&zellikle tespit ve mudahale konularinda 6énemli
sikintilar yaratmaktadir.

Bu durumda kamu tasinmazlarina yapilan isgal ve tecavizlerin
giderilmesi ¢alismalan belirtilen tablo ¢ercevesinde tasinmazin tlrline gére
ilgili birimlerce ve tamamen kendi inisiyatifleriyle yiritilmektedir. ilgili
birimlerce de s6z konusu isgallere bazen ¢cok uzun bir siire sonra midahale
edilmekte, bazen de hi¢c midahale edilmeyebilmektedir.

Bu sekilde de g6zetimi ve denetimi altindaki kurumlarin ¢calismalarini
en basindan ve yeterince takip etmeyen, ilgili kuruluglar marifetiyle gérev
alanindaki kamu arazilerini tespit ettirmeyen mulki idare amirleri de isgal ve
mudahalelerden uzun bir sire sonra bilgi sahibi olmaktadir. Mevzuat geredi
tahliyesi amaciyla kendilerine aktarilan tahliye konularinda isgalin geldigi
asama itibariyle 6énemli sikintilar ile karsi karsiya kalmakta ve tahliye
islemleri etkili bir sekilde yapilamamaktadir.

Zaman zaman ilgili kurumlarin isgal ve tecavizlerin giderilmesi
yéninde zamaninda muidahaleleri s6z konusu oldugunda ise kacgak
yapilarin yikilmasi ile ilgili ara¢ temini ve 6zellikle gtvenlik dnlemlerinin
aldiriimasi konularinda bazen milki idare amirlerinin ilgili kurumlara yeterli

destegi saglamamalari da s6z konusu olabilmektedir.

Ayrica tescilli kamu tasinmazlarinin yaninda devletin hikim ve
tasarrufu altindaki yerler olarak nitelendirilen tescil harici yerlerde de isgal
ve tecavizler s6z konusu olmakta , dncelikle ilk tesis kadastrosu yapildig
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sirada kimsenin kullaniminda olmayan ve ekonomik degeri olmamasi
nedeniyle hazine adina kadastrosu yapilmayan ancak degisen kosullar
nedeniyle blylk ekonomik deger kazanan 6zellikle blylk sehirlerimizin
yakin c¢evresindeki tescil harici birakilan yerlerde de vyeterli takip ve
mudahalenin olmamasi nedeniyle isgal ve tecavizler yodun bir sekilde s6z

konusu olmaktadir.

2- Belediye ve micavir alan sinirlari igerisinde olan her gesit kamu
tasinmazi, bireysel isgallerin yaninda blyik élctide belirli gruplarca énce
kicik bir bdéliminden baglaniimak Uzere isgal edilmekte, daha sonra
hemen bir dernek kurulmakta ve siyasi ve burokratik kanallarla iligki
kurularak en kisa surede isgal edilen bu alanlara cami, okul, saglik ocagi
gibi kamu yatinmlarinin getirilmesi saglanmaktadir. Bu sekilde belirli bir
Olclde legallestirilen isgalli alan yavas yavas bdlgenin sosyal ve kultirel
yapisina goére etnik kéken yada hemserilik temelinde planh olarak
genisletiimektedir. Bu asamadan sonra ulasim ve diger alt yapi
hizmetlerinin getirilmesi ¢alsmalari ydrGtiimektedir. Bu yolla baslatilan
strecin en basinda midahale edilmezse bir iki sene igerisinde bile
tamamen kacak belde dizeyinde yerlesim yerleri ortaya ¢ikabilmektedir.

Kamu tasinmazlarinin  bu sekilde yagmalanma sirecinde
organizasyonu ya mafya diye tanimlanan ve baski kurabilen menfaat
gruplari ya yine bdlgenin sosyal ve kulttrel yapisina gére yasadisi sol yada
sag orgutler yada daha sinirli olmak kaydiyla bu ortami oya dénistlirmek ve
ekonomik rant elde edebilmek igin o yerin belediye yetkilileri yapmaktadir.
Ayrica bu sure¢ icerisinde organizasyonu yaptidi belirtilen G¢ kesim
birbirlerini kullanabilmekte diger taraftan da burokratik ve siyasi kademelerle
de temas halinde olmaktadirlar. S6z konusu bu yagmalanma daha c¢ok
plansiz bélgelerde ve tescil harici yerlerde yogunlagsmaktadir.

3- Yapilan arastirmalara gére Turkiye genelindeki gecekondularda
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oturanlarin %70’inden fazlasi kiraci konumundadir. Ayrica Istanbul’da
mevcut gecekondu sahiplerinin %18’i araziyi kendi igsgal ederek
sahiplenirken, %82’si bu yerleri daha 6nce ceviren ve el koyan bagka
kisilerden satin almaktadir. Bu gecekondularin %56’sinin arazisi de
yasalara aykir islemlere dayal olarak mafya tir0 gruplardan devralinarak
insa edilmis ve bu sekilde hazine arazisini satan mafya gruplarina
trilyonlarca lira édenmistir. Ozellikle 1930’lu yillarin ikinci yarisindan itibaren
Sultanbeyli, Samandira ve Sarigazi gibi yerler gecekondu mafyasinin elinde
yapilasmaya acilmis ve blylk midahale zafiyetleri sonucunda belediyelerin
de kurulmasi ile kacak apartmanlardan olusan gecekondu kentleri
olmustur.(icigleri Bakanligi Raporu,2002)

Ozellikle secim dénemlerinde siyasi vaatlerin yaninda 6zellikle 1970’li
yilllarda radikal sag ve sol érgltlerde kent yoksullarina gecekondu vaat
etmis ve o dénemlerde “kurtarilmisg bélgeler” ilan edip anadoludan gbéc¢
edenlere gecekondu yapma olanagl saglayarak yandas edinebilmislerdir.
Bu sekilde istanbul’da 1 Mayis Mahallesi, Kiiciikarmutlu Ankara’da Mamak,
Tuzlucayir, Abidinpasa ve Dikmen gibi gecekondu bdélgeleri olusmustur.
(igigleri Bakanligi Raporu, 2002)

Bu tablo igerisinde kamu arazilerinin gok az bir b6lima direk barinma
amach kigiler tarafindan isgal edilirken esas buydk bir bdlimi ilk énce
emlakgl, yerel yodnetici, mafya diye tabir edilen kigiler ve radikal sug
Orgitlerinden olusan rant gruplar tarafindan isgal edilmekte ve gb¢ eden
kisilere cesitli sekillerde devredilmektedir.

S6z konusu rant gruplari kamu arazilerini dozerle iz agmak, direk, ¢it
ve tas dikmek gibi yéntemlerle cevirmekte, parselasyonunu yapip barinma

amacli vatandaslara énemli paralar karsiliginda satmaktadirlar.

Bu asamaya kadar isgaller saptanip midahale edilmez ise belirtilen
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rant gruplari kamu arazileri Uzerinden elde ettikleri haksiz kazancglarla
aradan cekilmekte belediye ve glvenlik birimleri anadoludan gelen dar
gelirli vatandaslarla karsi karglya kalmaktadir.

Bu durumda arazinin belirtilen gruplar tarafindan parsellenmesi ile
ilgili ilk asamasi buyik dnem kazanmakta, bu asama engellenmezse birkag
kisi ile micadele etmek yerine bir anda yUzlerce hatta binlerce kisi aileleri

ile birlikte ortaya ¢ikmaktadir.

Kamu arazilerinin belirtilen araci kisi yada gruplardan alinmasindan
sonra midahalede yetersiz kalinmasi halinde, yine ileride biylk sikintilara
neden olan ikinci asama ise, kacak insaatlarin ilk yapilmaya baslandigi
dénemdir. Eger ilgili birimler ve guvenlik kuvvetlerince kagak yapilan
insaatin ilk asamasinda saptanip etkili bir sire¢ dahilinde midahale edilirse
6nleme yéninde sonug alinabilmektedir. Bu agamada tespit ve midahalede
gec kalindiginda, ingaatlar tamamlanip aileler icine gectigi taktirde ise kagak
mabhalleler olusmakta ve yikim prosedirl ¢ok sikintili isletilebilmektedir.

4- QOzellikle gecekondunun &nlenmesi amaciyla 1940l yillardan
itibaren ¢ikarilan bir ¢ok yasa ile hazineye ait arsa ve arazilerin bedelli veya
bedelsiz olarak belediyelere devri s6z konusu olmus ve belediyeler de
genellikle bu arazileri bitce aciklarini kapatmak igin ihale yolu ile satma

yoluna gitmiglerdir.

Bu sekilde belediyelere devredilen arsa ve araziler belirtildigi gibi
cogu zaman amagclarina uygun olarak kullaniimamis, bu konuda
belediyelerin politik yapilari olanaklari ve yanlis uygulamalar ile engelleyici

yaptirim eksiklikleri 6nemli rol oynamistir.

GUnOmize kadar hazineden belediyelere yapilan arazi devirleri,

6zellikle bu tasinmazlarin amacinda kullaniimak Gzere hizli bir sekilde
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planlamaya tabi tutulmamalari nedeniyle tagsinmaz mal tecavizlerine karsi
gbrevlerini tam olarak yapmayan hatta bu girisimlere bazen 6n ayak bile
olabilen yerel ybnetimlere prim verilmesi sekline dénlstirilmis ve bu

sekilde buydk oranda hazine arazisi elden cikariimigtir.

Ayrica ginimuizde kamu arazilerinin énce belediyelere, belediyeler
aracihgi ile de paravan olarak kurulan kooperatifler ile bazi kigilere devrini
saglamaya yobnelik organizasyonlar da s6z konusudur. 775 sayil
Gecekondu Kanunu, 1580 sayili Belediye Kanunu ile bu Kanunda degisiklik
yapan 5656 sayili Yasaya tamamen aykiri olarak 6nceden belirlenen
kooperatif ve kigilere tahsisler yapilmakta ve bu sekilde blytk oranlardaki

kamu arazisi elden ¢ikarilarak 6nemli rantlar saglanmaktadir.

5- Kamu arazileri énemli bir oranda tescil harici yerlerde, belde
belediyeleri yetki sinirlar icerisinde yagmalanmaktadir. Ayrica tescilli olup
yukarida da belirtildigi gibi ilgili idarecilerce yeterince korunamayan kamu

arazilerin isgali suretiyle de yagmalanmasi séz konusudur.

Bu alanlarda zamaninda yerel yénetimlerce gerekli imar planlarinin
yapllamamasi ve isgalcilere kargi yasalarin vermis oldugu yetkilerin
kullanilamamasi ile olugsan ortam rant amagh su¢ o6rgatlerinin zeminini

olusturmustur.

Diger taraftan Belde Belediyelerin planlama yapacak personel ve mali
olanaklara sahip olmamalari nedeniyle de bu tasinmazlar geregi gibi
degerlendirilememekte, bu kosullarda yapilan ¢ok sayida ve yetersiz planlar
da genel plan butinlidginid tamamiyle bozmakta, bdlge icinde planlama
konusunda ¢ok baslilik yaratmakta ve planlama konusundaki bu tablo isgal

ve tecavizlerin 6nind tamamen a¢gmaktadir.

6- Cok 6nemli miktardaki kamu arazisi ilgili kamu idarelerinin aleyhine
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acilan davalar sonucu mahkeme kararlarn ile gercek ve 6zel hukuk tizel
kisilerine gecmektedir. Bu Kigilerce zilyetlige dayali tescil davalari agiimakta,
genellikle bu davalar Osmanli tapularina dayanmaktadir. Ormanlik alanlar
ile ilgili olarak da 1940’ yillardaki devletlestirmeden &nceki durumu
kanitlamaya ydnelik eski tespitlerle dayanilarak genellikle 6zel orman
iddiasinda bulunulmaktadir.

Acllan davalar sonucunda elde edilen ormanlhk alanlar da 6zel
ormanlar icin s6z konusu olan %6’lik yapilasma siniri ¢ok degisik
ybntemlerle ve vyerel idarelerle isbirligi yapilarak %90’larin Uzerine
cikarilmakla Iiks villa siteleri yapilarak bu ormanhk alanlar biyik &lgliide
tahrip edilmektedir.

Tescil harici alanlardaki kamu arazilerine 20 yil kesintisiz bir sekilde
zilyet oldugunu iddia eden kisiler dava agmakta ve blylk c¢ogunlukla
kazanmakta ve mulkiyeti elde etmektedirler.

Zilyetlige dayali diger yogun davalar ise ormanlik alanlarda aciimakta
ve Ozellikle bu alanlarin orman alani olmadigi tarim arazisi yada makilik

alan oldugu gibi hususlar iddia edilmekte ve zilyetlige dayaniimaktadir.

Bu davalari savunmakla gdérevli idarelerin personel, ara¢ gerec ve
6denek yetersizlikleri, mevcut imkanlar dahilinde elden gelen savunma
yapllsa bile davalarin belli bir béliminin kaybedilmesine neden
olabilmektedir.

Kamu arazileri aleyhine agilan ve zaman zaman ¢ok ylUksek tutarlari
bulan bu davalari davaci taraf ¢ok sayida ve nitelikli avukatlarla ve blylk
imkanlarla izlerken, gogunlukla kamu adina tek bir avukat kisitl olanaklarla
savunabilmektedir. Yargitayda ise davaci tarafin konuyu bilen avukatlari

davayi izlerken, kamunun mahallinde davayl savunan avukati yerine
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Ankara’da yeniden goéreviendirilen ve birka¢ gunlik dosya incelemek
suretiyle konuyu anlamaya calisan ayri bir kamu avukati mdarafaall
durugmalara girmektedir.

Kamu arazilerinin mahkeme karariyla 6zel sahislara gecislerinde
sinirll da olsa icerisinde c¢esitli kisi ve kuruluslarinda bulundugu rant
gruplarinin girdikleri ¢esitli menfaat iligkileri 6zellikle rantin yiksek oldugu ve

yapilasmaya uygun yerlerde gecerli olabilmektedir.

Zaman zaman sz konusu olabilen bu menfaat iligkileri, 6zellikle dava
konusu yerlerin orman yada tarim arazisi olup olmadigina , kullanim
sekline, 6ne sdrilen bir tapu 6rnedi varsa bu tapunun gercek olup
olmadigina yada araziye alan olarak uyup uymadigina iliskin diizenlenen
bilir kisi raporlarinda gecerli olmakta ve bu raporlar da davalarin seyrini
6nemli élctide etkilemektedir.

7- Ozellikle son on yilda olmak (izere, bitceye gelir saglamak
amaciyla buytk miktarlarda hazine arazisi ihale yolu ile satilmis, uhdesinde
kamu arazisi bulunan diger ilgili birimler de yine gelir amaciyla ihale yoluyla

satislar gerceklestirmislerdir.

Normal sartlarda gerceklestirilen ve ihale bedellerinin rayi¢ bedeller
dizeyinde oldugu ihalelerin yaninda, kamu arazilerinin satisina iligkin bazi

ihalelere cesitli baski gruplarinin midahaleleri de s6z konusu olabilmigtir.

Arazi mafyasi olarak adlandirilan ve baski kurabilen gruplar kamu
arazilerinin satisini iliskin ihalelere genellikle daha énceden anlastiklari
dclncu kigiler adina girmekte, bu gruplarin ihaleye girdigini géren diger
kisiler ya ihalelerden c¢ekilmekte yada fiyat artiramamaktadir. Bu yontemle
kamu ihaleleri s6z konusu gruplar tarafindan duisik fiyatla alinmaktadir.
ihale alindiktan sonra da ®nceden anlasildigi gibi tapu asamasinda
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anlagsma yapilan Gglnci sahislara araziler devredilmektedir.

S6z konusu baski ve menfaat gruplan énceden Gglncli Kisilerle
anlasmadan da direkt olarak ihalelere girip ayni baski ydntemleri ile ihaleleri
alabilmekte ve sonradan bu vyerleri ¢ok daha ylksek bedellere

satabilmektedirler.

Ayrica bu mafya gruplari kendilerinin girmedikleri kamu arazilerinin
ihalelerinde ise ihaleye giren her hangi bir kisi lehine ¢alisabilmekte ve diger

istirakgileri baski ve korkutma yoluyla sindirebilmektedirler.

8- Cesitli siyasi nitelikli kuruluslar, blylk sirketler, dernekler, spor
kulUpleri, vakiflar ve sahislar sahip olduklari Gst dizey iligkiler, ekonomik
glc ve arkalarina aldiklari sosyal gruplarin destegine glvenerek tasinmaz
mal gereksinmelerini en ucuz yoldan kamu tasinmazlarini bir sekilde elde

ederek ¢6ziimleme yoluna gitmektedirler.

Belirli bir kismi amaglarina uygun olarak kullanilsa ve c¢esitli sosyal
faydalar saglasa bile kamu arazilerinin uzun sireli tahsisi ve kiralamasinda
dernek, kulip ve vakiflarin paravan olarak kullanilip sahsi rant saglama
amaci da s6z konusu olabilmektedir.

Bu tir tahsis ve kiralama talepleri daha ¢ok buyilk sehirlerin rantin
ylksek oldugu sahil seridi, su havzalari ve ormanlhk alanlara yakin
bdlgelerinde ve diger sahil sehirlerinde gegerli olmakta, elde edilen kamu
arazileri amaci diginda kullanilsa bile ilgili idareler tarafindan yeterli takibi
yapiimamakta ve hatta bu tir tahsisler ilgili idarelerin en Ust birimlerince

yapildigindan yerel teskilatlar etkisiz birakilabilmektedir.

9- Orman alanlarinin 6831 sayili Orman Kanununun 2/B maddesi ve
2924 sayili Orman Koylulerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi Hakkinda
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Kanun uyarinca orman sinirt disina ¢ikariimasi ve hak sahiplerinin
belirlenmesi  islemlerinde  uygulamada  yasalardaki  bosluklardan
faydalaniimaktadir. Ozellikle biylik sehirlerde orman kdylisi olmadig
halde, tarim ve hayvancilikta kullanilmasi s6éz konusu olmayan orman
alanlan sonradan Orman Genel Mudurligince yapilan orman kadastro
calismalari sirasinda anayasada belirtilen 31.12.1981 tarihinden &nce
orman niteligini kaybettigi gerekcesi ile orman sinir digina ¢ikariimaktadir.
Bu yerlerdeki araziler belirli rant gruplarinin yénlendirmesiyle parsellenerek
kdy, el senetleriyle ve tapu disi bir iktisapla orman kéylUsUyle higbir ilgisi

olmayan kisilere satilmaktadir.

Arazi mafyas! diye adlandirilan kisiler, rant gruplarn ve emlakgilar
belirli bir sistem igerisinde c¢alismaktadirlar. Orman kadastrosunun
yapllmasi sirasinda hatta éncesinde devreye girmekte, orman kadastro
komisyonlarina etki ederek orman sinirlari digina c¢ikarilacak alanlarin

belirlenmesinde rol oynayabilmektedirler.

Orman kadastrosunun kesinlesmesinden sonra s6z konusu gruplar
2924 sayill yasa ve ybOnetmeliginde hak sahibi icin aranan sartlari
hazirlamakta, zeminde fiili kullanim durumu olusturularak kéy ntfusuna
kayitlar yapiimakta, muhtarlklardan, kéyde oturmadigi halde belli kisilerin o

kéyde oturduguna dair belgeler alinmaktadir.

Tom bu caligsmalar sirasinda muhtar, bilirkisiler, kadastro elemanlari
orman kadastro ¢alismalari sirasinda orman kadastro komisyon elemanlari
ve 2924 sayil yasa ile ydnetmeligin uygulanmasinda hak sahipligi tespit
komisyon elemanlari goérevlerini suistimal edebilmekte ve c¢ok bulylk

boyutlardaki ormanlik alan bu yolla elden ¢ikariimaktadir.

10- Sahil bélgelerinde 3621 Kiyi Kanununda kiyi gizgisi ile kiy1 kenar
cizgisi arasindaki alan olarak tanimlanan kiyilarda bu yasaya aykiri sekilde
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yapllagsmalar s6z konusu olmakta ve bu tir aykirihklara g6z

yumulabilmektedir.

Genel olarak turistik bélgelerde rant yiksek oldugu igin buralardaki
isgaller mafya olarak tanimlanan gruplarca gerceklestiriimektedir. Bu
gruplarin diginda illegal 6rgut baglantili kigiler, politik, burokratik ve
ekonomik glicl yiksek olanlar da ayni yolla kiyilari isgal edebilmektedir.

11- Yaygin bir yéntem olarak kamu arazilerini igsgal eden kisiler belli
bir sire sonra ayni yeri satin almak igin ilgili idareye basvurmakta, agilan

ihaleyi ise yine blylk oranda o yeri isgal eden sahislar almaktadir.

Uzerinde baskasina ait muhdesat bulunan kamuya ait bir tasinmaz
mal, ihaleye c¢ikarildiginda genelde muhdesat sahibinden bagkasi bu
tasinmazi satin almamaktadir. Clnki aksi taktirde muhdesat sahibi ile dava
s6z konusu olacaktir. Bu nedenle ¢ok blyik bir oranda tzerinde muhdesat
bulunan tasinmazlarin satisinda muhdesat Gglncu kisilerin  ihaleye

girmesinde olumsuz etki yapmaktadir.

Ancak 6zellikle isgal edilen yerin ¢cok kiymetli olmasi gibi durumlarda
daha 6énce daha dnce belirtilen arazi mafyasi olarak adlandirilan gruplar bu
ihalelere de midahalede bulunabilmekte, Gzerinde muhdesati bulunan
kisilerden ihaleye girilmemesi karsiliginda menfaat temin edebilmektedirler.



BOLUM 3

TURKIYE’'DE KAMU ARSA VE ARAZILERININ iSGAL EDILMELERIYLE
ILGILi YAPILAN CALISMALAR

1- Kadastro ve Miilkiyet iligkileri

A- Tapu ve Kadastro Genel Mudurlagi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurliga 3045 sayili Yasa da goérevleri
belirlenmis, Basbakanlik’a bagli, tasrada Tapu ve Kadastro Boélge
Mudtrltkleri, Bolge Mudurliklerine bagh Tapu Sicil MUddrlikleri ve Kadastro
Mudurltkleri seklinde érgttlenmis tapu ve kadastro hizmetlerini ytritmekle

gOrevli bir teskilattir.

a- Kadastro:

Kadastro, her (lkenin kendi ihtiyag ve amagclarina gore
yOnlendirildigi bir kamu hizmetidir. TUrkiye’de yapilmakta olan kadastro
cahismalari mdulkiyet kadastrosudur. Hukuksal kadastro ya da sinir
kadastrosu olarak da ifade edilmektedir. Ginimuizde 21.06.1987 tarih ve
3402 sayili Kadastro Kanunu’na goére yapilmakta olan bu calismalarla,
tagsinmaz mallarin arazi Uzerindeki sinirlari ve Uzerindeki haklar tespit
edilerek, haritasi yapilmak suretiyle Tark Medeni Kanununun &éngdérdagi

modern tapu sicilleri olusturulmaktadir.

b- Miilkiyet Kadastrosu:

Tasinmaz mulkiyeti sinirlarinin arazide uygun bicimde isaretlenerek

nirengi, poligon gibi Olct noktalarina baglh bicimde ve yeterli incelikte
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Olcilimesi, tasinmazlarin maliklerinin tespit edilmesi, tasinmazlar Uzerindeki
hak ve yOkumlalUklerinin  belirlenmesi ve sonugta tapu sicillerinin

olusturulmasi amacli bir kadastro tartdir.

c- Tapu:

Tarla, bag, bahce, arsa, daire vb. tasinmaz mallarin kime yada
kimlere ait oldugunu g0steren Devlet tarafindan verilmis belgedir.
Tasinmazin malkiyeti ve tasinmaz (zerindeki haklar kadastro, tapu yazimi
yada yargl organi karari ile belirlenmis olabilir, Tapu bu belirlenen hakkin

resmi belgesidir.

B- Kadastro ve Tapu Sicil Mudurlikleri

Kadastro galismalarn, Kadastro Mudarlikleri tarafindan yapilarak
tapu sicillerinin olusturulmasi icin tapu kitUkleri, kadastro tutanaklari, aski
ilanlar vb. diger belgeler Tapu Sicil Madurltklerine devredilerek Tapu Sicil

Mudurluklerinde Medeni Kanunun 6éngérdigdu tapu sicilleri olusturulmaktadir.

Kadastro calismalarinin  kesinlesmesi ve tapu sicillerinin
olusturulmasindan sonra s6z konusu tasinmazlarin, arazi Uzerindeki
geometrik degisiklikleri ve tasinmazlarin tescilli sinirlarin yeniden zeminde
belirlenmesi gibi ifraz, tevhit, parselasyon, imar uygulamasi, parsellerin
sinirlarinin  yeniden arazide Dbelirlenmesi gibi talepler Kadastro
Mudurliklerince karsilanmakta ve kadastral haritalar (paftalar) Gzerinde

degisiklikler izlenmektedir.

Tapu Sicil Muaddrliklerinde ise, tasinmazlarin milkiyetinde ve
tasinmaz Uzerindeki haklarda meydana gelen degisiklikler alim-satim, bagis,

trampa, ipotek, Olinceye kadar bakma akdi, serh, haciz, ifraz, tevhit, imar
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uygulamasi vb. izlenmekte ve tapu sicili gincel bir sekilde tutulmaktadir.
Uygulamada Kadastro ve Tapu Sicil MudurlUkleri birbirleri ile baglantili
calismaktadir. Kadastro  Mudurliklerinde  kadastro calismalari  ve
tasinmazlarin  Uzerindeki teknik, geometrik degisiklikler, Tapu Sicil
Mudurlaklerinde hukuksal degisiklikler izienmektedir.

Tapu ve Kadastro hizmetlerinin bir bilgi sistemi dahilinde
izlenebilmesi, istenen bilgilere merkezi bir sistemden ulagilabilmesi igin
TAKBIS (Tapu Kadastro Bilgi Sistemi) olusturma calismalarina pilot
uygulamalar seklinde baslaniimistir. TAKBIS olusturuldugunda 6zellikle
yolsuzluklarla miicadelede cok biyiik faydalar saglayacaktir. TAKBIS
sayesinde malvarligi arastirmasi yapilan Kkisilerin Glke genelindeki tapu
siciline kayith mal varliklarina hizli bir sekilde erisme imkani saglanacaktir.
Yolsuzluklar konusunda sorusturma yapan Savcilara, Mifettiglere vb. kamu
gorevlilerine bu bilgilerin yetkileri dahilinde verilebilmesi hizli bir sekilde

mumkUn olacakitir.
C-Ulkemizde Kadastro Calismalari
a -Koy ve Sehir Kadastrosu (3402 Sayili Kanun Calismalari):
aa-Koy Kadastrosu:

Ulkemizde kadastro c¢alismalarinin  baslangicindan 31.12.2001
tarihine kadar 328.161. km2 alanin kadastrosu tamamlanmis durumdadir.
Kadastrosu biten kdy sayisi ise 25.156 idi. (igisleri Bakanligi Raporu,2002).

2007 yilina gelindiginde kadastrosu biten kdy sayisi 27.128 e ulasmis, kalan

kdy sayisi ise 8218 olmustur.(www.tkgm.gov.tr)
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bb-Sehir Kadastrosu:

Kadastro calismalarina baglama tarihinden itibaren 31.12.2001
tarihnine kadar 38.886 km2 alanin kadastrosu tamamlanmis, sehir
kadastrosunda toplam 8.613 mahallenin 8165 adedinde calismalar
bitirilmistir. Gergceklesme orani alan bazinda % 99.98, mahalle bazinda ise %
94.80'dir. (icisleri Bakanligi Raporu, 2002) 2007 yili raporlarina gére ise
kadastrosu tamamlanmis mahalle sayisi 14.612 dir. (www.tkgm.gov.tr)

cc- Kadastro Calismalarinin Yapilmasi:

Kadastro calismalar kadastro mududrlUkleri tarafindan kdy ve
mahalle esasina gbre yapilmaktadir. Her mahalle ve kdy bir kadastro ¢alisma
alanidir. Kadastro calismalarinda tespitler kadastro ekibi huzurunda ve
onlarin bilgilerinden ve mevcut belgelerden yararlanilarak kadastro ekibince
yapilir. Kadastro ekibi; en az iki kadastro teknisyeni, mahalle veya kéy
muhtari ile Oc¢ bilirkisiden olusur. Kadastro ekibinin yaptigi tespit ve teknik
harita 6lcim0 yapma ile ilgili galismalari kadastro madurlUkleri blnyesinde
hukuki ve teknik bakimdan Tasarruf Kontrol Memurlari, Fen Kontrol
Memurlari, Kontrol MUhendisleri tarafindan kontrol edilir.

Kadastro caligmalarina baslamadan énce calisma alani ilani, her
mevkii ve adada 06Il¢ci ve sinirlandirmaya baslamadan 6nce ada mevkii
ilanlar yapilir. Kadastro calismalari sirasinda tasinmazlarin sinirlandiriimasi,
Kadastro Teknisyenleri ile bilirkisiler tarafindan 3402 sayih Kadastro
Kanununun 7.maddesine gére yapilir. Bu calismalara istedikleri takdirde,

Maliye Bakanhgi ile Orman Genel Mudirligi gdzlemcileri katilabilir.

Kadastro calismalari, kadastro ekibi ile birlikle ilgililere acik bir
sekilde yapilir.Kadastro ekibinin tespitlerine ve sinirlandirmalarina kargi yasa
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cercevesinde Kadastro komisyonuna itirazda bulunulabilir. Kadastro
calismalarinin  sonuglandiriimasi  sonucunda  yapilan aski ilani

sirasinda yerel adli mahkemelere hakki kaybolanlar dava agcabilirler.

b- Diger Kadastral Faaliyetler:

aa- Yenileme Caligmalari:

Onceden tapulama ve kadastrolari yapilmis olup da teknik
nedenlerle yetersiz kalan, uygulama niteligini kaybeden. tapulama ve
kadastro paftalari 2859 sayili Kanuna gére yenilenmektedir.

bb- Afet Kadastrosu:

Deprem, yangin, su basmasi, yer kaymasi, kaya dismesi, ¢ig vb.
afetler sonucunda yapilar ve kamu tesisleri genel hayata etkili olacak sekilde
zarar gbéren veya gérmesi muhtemel olan yerlerdeki afetzedeler igin secilen
yeni yerlesim yerlerinde kadastrolanmamis alanlarin; Bayindirlik ve iskan
Bakanhgrnin talebi Uzerine 7269/1051 sayili Kanunun 18’nci maddesi
uyarinca ve 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanununa gére dncelikle
kadastrolanmasidir. (www.tkgm.gov.tr)

cc- Orman Kadastrosu:

Devlet ormanlarinin sinirlarinin belirlenmesi ve bu ormanlarin tapuya
tescillerinin yapilmasi ilk defa 18.01.1937 tarihinde yartrlige giren 3116
sayili yasa ile getiriimis olup, bu tarihnten sonraki tarihlerde yurGrlige giren
6831 sayili Orman Kanunu ve bu kanunun muteakiben 1744, 2896, 3302 ve
3373 sayili kanunlarla yapilan degisiklerinde de bu hikimlere yer verilmigtir.
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1945 yilinda 4785 sayill kanunla devlet ormanlar digindaki gergek
ve tlzel Kisiliklere, kuruluglara ait tim ormanlar devletlestiriimistir.
Devletlestirilen bu ormanlardan bazilari 1950 yilinda ydrtrlige giren 5658
sayili kanunda belirtilen 6zelliklere sahip iseler ve sahiplerince talep edilirse
iade edilebilmektedirler. Bu imkan halen yurarliktedir.

1744 sayili Kanunla ilk defa Orman sinirlari igerisinde iken kanun
metninde belirtilen hususlara uygunlugu tespit edilen vyerler, bir baska
tanimla orman 6zelligini kaybeden yerler, orman sinirlari digina g¢ikarilmaya

baslanmistir. Bu calismalar halen devam etmektedir.

1987 yilinda 766 sayili Genel Kadastro Kanunu yurUrlikten kalkarak
yerine 3402 sayili Kadastro kanunu ¢ikarilmig, yeni kanunun 4. Maddesine
gore Tapu Kadastro Genel MUudurligta birimleri ile Orman Kadastro
Komisyonlarinin  musterek calismalarn  saglanmistir. Genel Kadastro
Komisyonlari  ziraat arazilerini tespit etmekte, orman kadastro

komisyonlarinin belirledigi sinirlari élgerek haritalarini dizenlemektedirler.

18.11.2003 tarih ve 25293 sayil Resmi Gazetede yayinlanarak
yUrarlige giren 4999 sayili Kanunla 6831 sayili Orman Kanununun bazi
maddelerinde degisiklik yapiimis olup, kesinlesmis orman kadastro
calismalarinda mevcut olan vasif ve mdulkiyet degisikligi disindaki fenni
hatalarin dizeltiimesi ile herhangi bir sebeple kesinlesmis orman sinirlari

disinda kalmis olan unutulmus ormanlarin kadastrosu yetkisi alinmigtir.

5304 sayili Kanunla da 3402 sayili Kadastro Kanununda degisiklikler
yapiimis olup, bu degisiklikler de 03.03.2005 tarih ve 25744 sayili Resmi
Gazetede yayinlanarak yuriarlige girmistir. 3402 sayili Kadastro Kanununun
5304 sayili Kanunla degisik hiukimleri geregince orman ve arazi kadastrosu
bulunmayip ilk defa kadastro yapilan yerlerdeki orman sinirlarinin tespiti

etkisi kurulusunda en az bir orman yiksek mulhendisi veya muihendisi
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bulunan kadastro ekiplerince yapiimaktadir.

Ulkemizde diizenli olarak 1937 yilindan beri yapilmakta olan bu
calhismalarla 20 milyon hektar olarak tahmin edilen orman varhginin % 80’nin
orman tahdit ve kadastrosu vyapimis olup, orman kadastrosu

yapillan % 30’luk alanin tapuya tescili saglanmigtir. (www.tkgm.gov.tr)

dd- Orman Disina Cikarilan Alanlarin Kadastrosu:

6831 sayili Orman Kanununun 2/B maddesine gére Hazine adina
orman disina ¢ikarilan yerlerin kadastrosu, Orman Bakanligina bagl Orman
ve Koy lliskileri Genel Midirliginin (OR-KQY) talebi Gizerine 2924/4127
sayll Kanunlar uyarinca Tapu ve Kadastro Genel Muadarligince
yapiimaktadir.

Kisaca 2/B kadastrosu olarak adlandirilan bu ¢alismalarda, kisilerin
kullanimindaki kisimlar, varsa Uzerindeki yapi ve tesislerle beraber fiili
kullanim sinirlari dikkate alinarak, ayri parseller halinde élgiiliir. Olclimi
yapilan parsellerin tespitleri, Hazine adina yapilmakla birlikte parseli, fiilen
kullananlar ile yapi ve tesis sahiplerinin isimleri kadastro tutanaginin beyanlar
hanesinde g06steriimektedir. 30 gUnlik aski ilani sonunda tespitleri
kesinlesen parseller tapuya tescil edilerek sonug bilgileri OR-KOY Genel

Midarligine  bildiriimektedir.  (icigleri  Bakanhigi  Raporu, 2002)

ee- Mera Yaylak ve Kislaklarla ilgili Calismalar:

Mera, yaylak ve kislaklarin tespit, tahdit, 6Ict ve tahsisi gibi islemler.
4342 sayih Mer'a Kanunu hiukidmlerine gére yapiimaktadir.

4342 sayil Mer'a Kanununa yénelik uygulamalar yeni baslamistir.
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Mer’a tespit, tahdit ve aplikasyon isleri genelde 6zel sektdére ihale edilmek
suretiyle Tarimsal Uretim ve Gelistrme Genel Muidirligi (TUGEM)
tarafindan yaptiriimaktadir. illerde séz konusu Yasanin uygulamasi ile ilgili
olarak kisaca Mera komisyonlari olarak bilinen komisyonlar gdérev
yapmaktadir.

Mer'a komisyonlari tarafindan, tahdit ve tespitleri kesinlestirilen ve
6zel siciline tescil edilmek UGzere Tapu ve Kadastro Genel Muadurligindn
tagra birimlerine génderilen mer’a, yaylak ve kiglaklarla ilgili belgelerin teknik
mevzuata uygunlugu kadastro  muaddrlUklerince  kontrol  edilerek,
6zel siciline kaydedilmesi tapu sicil muadurliklerince saglanmaktadir.

2- Belediyeler ve Kamu Topraklari iligkisi

insan karakteri Gzerine iklim ve gevre kosullarinin etkili oldugu orta
cagdan beri bilinen bir gercektir. insan kolay kolay iklimi degistiremez; ama
istedigi takdirde cevresini etkileyebilir, yasanabilir duruma getirebilir.
insanoglunun  bugiin vardigi teknik bilgi diizeyi ve elindeki araglar

bunu basarmasina olanak verecek dizeydedir.

Bir yerde iklim ne olursa olsun, iklim g6z Onlnde tutularak
olusturulacak iyi bir yerlesim sekli o yerde yasamayi kolaylastirir. lyi bir
yerlesim seklinin olusturulmasi arazinin en akillica kullaniimasina baghdir.

Arazinin en akillica kullanilmasinin yolu, planlamadan gegmektedir.
GUnUmuUzde belediyeler, ellerindeki olanaklari en iyi sekilde
degerlendirmek zorundadirlar. Belediyeler c¢evre kosullarini iyilestirirken

en cok kamu arazilerinden yararlanmak durumundadirlar.

En genel anlami ile Hazine miulkiyet hukuku bakimindan g
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tlr tasinmaz mali ydonetmektedir.
Birincisi Tapu sicilinde “Hazine” adina kayitli tasinmaz mallardir.

ikincisi Tapu sicilinde “Hazine” adina kayith olmamakla beraber her

an igin “Hazine” adina kaydedilebilecek nitelikteki tasinmaz mallardir.

Bu iki grup tasinmaz mal genelde 6zel hukuk rejimine tabidir. Ancak,
tahsis yoluyla, 6zel hukuk hikimlerine tabi bir tasinmaz mal kamu mal

Ozelligini kazanabilir. Bu durumda hukuki statist degisir. Aksi de olabilir.

Uciinciisii, devletin hikkiim ve tasarrufu altindaki yerlerdir. Bu tiir
tasinmaz mallar genelde 6zel mulkiyet rejimine tabi olmayip kamu hukuku
kurallarina baghdir. Devletin bu tir tasinmaz mallar tGzerindeki yonetim hakki
6zel mulkiyetten kaynaklanmayip tamamen “Kamu mdalkiyeti”

dedigimiz, kendine 6zgu bir haktan dogmaktadir.
Bu tdr yerleri de iki grupta toplayabiliriz.

a) Fiziki 6zellikleri, dogal yapilari gereg@i bazi tasinmaz mallar
Devletin hikim ve tasarrufu altinda sayilir. Bu tar mallar fiziki 6zelliklerini
koruduklar strece Devletin hikim ve tasarrufu altindaki yerlerdendirler.
Ornegin kiyilar, denizler, géller, daglar vb...

b) Bazi tagsinmaz mallar ise, “Devletin hikiim ve tasarrufu altindaki
yer” olma &zelligini bir hukuk kuralindan alir. Ogretide bu tiir mallara “orta
mali” denir. Bir tagsinmazin hangi hallerde orta mali sayilacagi ve bu 6zelligi
nasil kaybedecegine iliskin 6zel hikiimler vardir. Orta mallarina érnek, mera,
yaylak, kislak, vb,..
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A- Kamu Mallarinin Tahsis islemleri

En genel anlami ile tahsis, Hazinenin ydnetimi altinda olan bir
tasinmaz malin bir yasa hikmine dayanilarak yénetsel bir islemle kamu mali

haline getirilmesi diye tanimlanabilir.

Tahsis edilen tasinmaz kamu mali olur ve kamu mulkiyeti kurallarina
tabidir. Tahsis kamu hizmetinin goérGlmesi icin yapilir. Siresizdir.

Kamu hizmetinin igledigi stirece devam eder ve bedelsizdir.

Tahsis 26.05.1927 tarih ve 1050 sayili Genel Muhasebe Yasasi’'nin
23.maddesi ile mevzuatimiza girmistir. Ancak, bu hikimden belediyeler
yararlanamamistir. Daha sonra 14.12.1983 gin ve 18251 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Maliye Bakanhginin Tegkilat ve Gérevleri Hakkindaki
178 sayill K.H.K.’nin 13/d maddesi ile yeni bir diizenlemeye gidilerek tahsisin
sagladigi olanaklardan belediyelerin de yararlanmasi yolu acimistir.

Belediyeler 6zel butceli bir kurulug oldugu icin bu hikimden
yararlanabilirler. Ancak, bu hikimden yararlanabilmeleri igin belediyenin
gbérmekle hukimli  bulundugu bir kamu hizmeti olmasi, tasinmazin o

ihtiyaci karsilayacak 6zelliklere sahip bulunmasi gerekir.

Tahsis igleminin imar planlarina uygun yapilmasi gerekmektedir.
imar planlarini (nazim- uygulama imar plani) yapma yetkisi de genelde
belediyelere aittir. Ancak, belediyelerin sik sik imar plani degistirmeleri,
bazen de idarenin nazim plana bakmadan tahsis yapmasi tahsisli tasinmaz
mallar ydninden idareler arasinda sorunlar yaratmaktadir. 178 sayili KHK’nin
13. maddesinde, imar planlarina gére tahsis yapilmasi yahut imar planlarina
aykiri tahsislerin kaldiriimasi yéntinde bir agiklik bulunmadigindan sorunlarin

¢6zUmU zaman almakta ve magduriyetlere neden olmaktadir. Nazim plana
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bakilmadan tahsislerin kadastro parseli Uzerinden yapilmasinda gercek ve
6zel hukuk tizel kisileri de magdur olabilmektedir. Bu sorunun kdkinden

¢6zUma icin yeni bir yasal diizenlemenin ivedilikle yapiimasi uygun olacaktir.

B- Kamu Mallarinin Devir ve Terk islemleri

Genel anlami ile devir, bir yasa hikmu uyarinca bir tasinmaz malin

mulkiyetinin bedelli veya bedelsiz olarak bir bagka kurulusa devredilmesidir.

Uygulamada Belediyelere devir iglemine iligkin bir ¢ok yasa
cikarilmigtir. Bu yasalarin bazilari sadece bir tek belediyeyi
ilgilendirirken bazilari da genel niteliktedir.

Tek Belediyeyi ilgilendiren yasalarin bazi érnekleri:

15.3.1341 tarih ve 583 saylli Ankarada Insaasi Mukarrer
Yenimahalle icin Muktezi Yerler ile Batakhk ve Merzagi
Arazinin Sehremanesince istimlaki Hakkinda Kanun.

16.6.1939 tarih ve 3645 sayili sayili istanbul Elekirik Tramvay ve
Tunel Idareleri Teskilat ve Tesisatinin istanbul Belediyesine Devrine Dair

Kanun.

5.6.1944 tarih ve 4583 sayili izmir Sulari Tirk Anonim Sirketinin

Satin alinmasina ve Devrine Dair Kanun.

16.6.1952 tarih ve 5962 sayili Ankara’da Genglik Parkindaki Bina ve
Tesislerin Ankara Belediyesine Devri Hakkinda Kanun.
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1957 den sonra bu tir yasa pek cikariimadi. Nedeni de 1956 yilinda
yurarlagio giren 6830 sayili Kamulastirma Kanunu ve 6785 sayili imar

Kanunu’dur.
Biitin Belediyeleri Ilgilendiren Yasalara Ornekler:

Belediyelere bedelli veya bedelsiz tagsinmaz mal devrini éngbren
genel nitelikteki yasalara ornekler asagidadir. Bunlardan
6nemli goérulenlerin kisaca aciklamalari da yapilmistir.

22.2.1926 tarih ve 748 sayili Emyali Milliye ve Metrukeden veya
Mazbut Vakiflarin Bazi Miessesat ile Belediyelere Satilabilecek  Arazi

ve Arsalar Hakkinda Kanun.
3.4.1930 tarih ve 1580 sayil Belediye Kanunu.
13.07.2005 tarih ve 5393 sayili Belediye Kanunu

Bu kanunun 79. Maddesi konumuz agisindan édnemlidir. Anilan

Madde aynen asagiya alinmigtir.

“Madde 79: diger kanunlarla getirilen hikimler sakli kalmak Gzere
mezarliklar ile belediye sinirlari icinde bulunan ve sahipsiz arazi niteliginde
olan seyrangah, harman yeri, c¢ayir, mera, koruluk, dinlenme vyerleri,
meydanlar, bataklik, ¢cép dékim sahalari, yikilmis kale ve kulelerin arsalari

ve enkazi ve benzeri yerler belediyenin tasarrufundadir.”
28.6.1948 tarih ve 5228 sayili Bina Yapimini Tesvik Kanunu.

24.07.1953 tarih ve 6188 sayili Bina Yapimin Tegvik ve izinsiz

Yapilan Binalar Hakkinda Kanun.
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21.7.1959 tarih ve 7367 sayili Hazineden Belediyelere Devredilecek

Arazi ve Arsalar Hakkinda Kanun.

20.7.1966 tarih ve 775 sayili Gecekondu Kanunu.

775 sayili Gecekondu Kanununda, Hazine tasinmaz mallarinin

devrini ilgilendiren hususlar yukarida 6zetlenmistir.

3194 sayil Yasanin 11. maddesine gére; “imar Planlarinda;
meydan, yol, park, yesil saha, otopark, toplu tasima istasyonu ve terminal
gibi umumi hizmetlere ayriimis yerlere rastlayan Vakiflar Genel midurligine
ait gayrimenkul ile askeri yasak bdlgeler, glvenlik bdlgeleri ile Glke glavenligi
ile dogrudan dogruya ilgili Turk Silahli Kuvvetlerine ait harekat ve savunma
amagli yerler haric Hazine ve Ozel Idareye ait arazi ve arsalar Belediye veya
Valiligin teklifi, Maliye Bakanhginin onay! ile belediyeye ve mucavir alan
sinirlari iginde belediyeye; belediye ve micavir alan sinirlari disinda 6zel
idareye bedelsiz terk edilir ve micavir alan sinirlari disinda 6zel idareye
bedelsiz terk edilir ve tapu kaydi terkin edilir. Ancak bu yerlerin Gzerinde bina
bulundugu takdirde, arsasi hari¢ yalniz binanin hali hazir kiymeti icin takdir

edilecek bedel 6denir. Bedeli ve 6deme sekli taraflarca tespit olunur.

Bu suretle mal edilen arazi ve arsalar, belediye veya &6zel idare
tarafindan satlamaz ve baska bir maksat icin kullanilamaz. Bu

hususta tapu kdtidgunin beyanlar hanesine gerekli serh  konur.

Terke konu tasinmaz mal hicbir sekilde terk amaci disinda
kullaniimamalidir.  Ozel  miilkiyete  konu  edilecek  bir  sekle
doénustiridlmemelidir.  DéndstOrdldiga  takdirde  tapu  siciline konan
serh  nedeniyle tekrar miulkiyeti terk eden idareye dobner.
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3194 sayili Yasanin konumuzu ilgilendiren diger bir hukmu 18.

maddedir.

Bilindigi  Gzere, 18. maddeye gbre Dbelediyeler yaptiklari
dizenlemeler sirasinda dizenlemeye tabi tutulan tasinmazlardan
“dlizenleme ortaklik payi” olarak %35(3.12.2003 tarih ve 5006 sayili kanunla
%40 olarak degistiriimistir.) kadar kesme yapabilmektedirler. Dizenleme
ortaklik paylari, dizenlemeye tabi tutulan yerlerin gereksinimi olan yol,
meydan, park, otopark, cocuk bahcesi, yesil saha, cami ve karakol gibi
kamu hizmetlerinden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden  baska

amaglarla kullanilamaz.

C - Kamu Mallarini Satin Alma islemi

Belediyeler 2886 sayili Devlet ihale Kanununa tabidirler.
Satin alma islemlerini de bu Yasaya goére yaparak gerceklestirebilirler.

Eger satici kurulusta 2886 sayili Yasaya tabi ise islemi bu Yasanin
71. maddesine gore yapilmasi gerekir. Ancak. 71 maddenin uygulanmasi her
yil yayimlanan Bit¢ce Kanunlar ile durdurulmaktadir. Bu nedenle ihaleler
2886 sayili Yasanin genel hikimlerine goére ylrutilmektedir. Bu nedenle, bir
belediye, 2886 sayili Yasaya tabi bir idarenin genel hikimlere gére satisa
¢ikardigi bir tasinmaz malin ihalesine katilip tagsinmaz malh satin almasi her

zaman icin olasidir.

D- Belediyelerin Bazi Yetkileri ile isgalli Kamu Arazileri Uzerine

Degerlendirme

Bugine kadar gecekondulagsma sorununa idari ve yasal boyutta

kisa ve uzun vadede planlama 6nlemlerini almayan Belediyelerin; isgalli
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alanlan  cagdas, planli bir kentlesme olgusu icinde soruna ¢6zim

bulacagi kanaatinde degiliz.

Bu sekilde soruna ¢6zim bulunacagi dustndlmesi halinde bazi kisi
ve orgltlerin éncesinden beri devam eden hukuk disi islemlerin daha genis
boyutta ve artan oranda devam edecektir. Belediyelerin siyasi yapilari
nedeniyle planl bir kentlesme olusumunda bugiine kadar gésterdikleri caba

takdir edilecek bir noktada olmadigi inkar edilemez.

Ayrica kamu  arazilerinin  yasa digi  kullaniminin  segim
propagandalarina malzeme yapilmasi, bazi yasalarla getirilen caydiricihgin
hukuki bir anlami kalmayacadr ve yasa disi hareketlerin sonradan
o6dlllendirme boyutunda degerlendirdigi  seklinde bir distince hakim
olmustur. Bu slre¢c dirist vatandaslarin hukuk devletine glvenlerini
sarsmakla birlikte, yasa digi hareketlere ydnelimin artmasina neden
olunmaktadir.

Belediyelerin, yasa disi isgallerdeki sorumlulugu diger kamu kurum ve
kuruluslarina gére en basta gelmektedir. Bu nedenle, Belediyelerin idari
yapillanmalari ile planlama yetki ve sorumluluklarini irdelemek ve ¢6zim

Onerileri getirmek dnem kazanmaktadir.

5216 sayili BlyuUksehir Belediyeleri Kanunun ile Gst Belediye
Ydénetimi olusturulmustur. Metropol bir diizeyde olan kentin merkez ilge ile
diger il ve ilge Belediyeleri de 5393 saylli Belediye Kanunu ile
yOnetilmektedir. Bilindigi Gzere; BlyUksehir Belediyeleri ile ilge Belediyeleri
yasal dizenlemelerdeki belirsizlikler nedeniyle sorunlar yasamaktadirlar. Bu
nedenle ¢agdas kentlesmenin olusumunda gugclikler cikmaktadir.
Belediyeler, planlama konusunda yetki ve sorumluluklarini, siyasi etkilesme
basta olmak (zere diger nedenlerle vyeterli dlzeyde yerine
getirememektedirler. Ozellikle belde Belediyeleri, idari ve mali olanaklara
sahip olmadiklari gibi, bilgi, tecriibe ve diger teknik olanaksizliklar karsisinda
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yerel olarak son derece 6nemli hizmetleri yerine getirememektedirler. Bu
acidan, belde belediyelerinin bazi yetkileri  6zellikle  planlama

yénlyle kisitlanmasi gerektigi kanaatindeyiz

3- Tahsis ve Cesitleri

A- Maliye Bakanliginca Kamu Kurum ve Kuruluslarina Yapilan Tahsisler

Tahsis kavrami buginki anlamini ilk kez 1050 sayili Yasanin 23.
maddesi ile kazanmistir. Bu maddeye gbére, Genel Bltceli kuruluslara ait
tasinmaz mallar tapuda “Hazine’ adina tescil ediliyor ve ihtiyaci olan idarelere
Maliye Bakanhginca tahsis ediliyordu. Bu maddeye gbre tahsis sadece genel
bltceye giren kuruluslara yapilabiliyordu. Bunun disinda bir idareye tahsis
yapilabilmesi icin 6zel bir hikim araniyordu. Bu durum ise sorunlar
yaratiyordu. 1983 yilinda c¢ikarilan 178 sayili Maliye Bakanhginin Tegkilat ve
Gorevleri hakkindaki KHK’nin 13/d bendiyle sorun ¢ézimlendi, genel biitgeli
kuruluglarin yani sira katma ve 6zel batceli kuruluglara da tahsis yapmak
olanagi getirildi. Eger katma ve 6zel bltgeli bir kurulus yasalarinda gésterilen
bir gérevi verme getirmek igin bir Hazine taginmazina gereksinim duyar ise o
tasinmaz mal Maliye Bakanlinca tahsis edilebilmektedir. Tahsis amacinin
ortadan kalkmasi veya tasinmazin amac¢ disi kullaniimasi halinde tahsis
kaldinimaktadir.

B-Maliye Bakanhginca Kurulan irtifak Haklar

1983 yilinda c¢ikanlan 178 sayii KHK’nin 13/b bendi, Maliye
Bakanhgina, Hazinenin 6zel milkiyetinde olan veya Devletin hikim ve
tasarrufu altinda bulunan tagsinmaz mallar Gzerinde irtifak hakki kurma yetkisi

verilmistir.
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Hazine tasinmaz mallar Uzerinde degdisik amaclarla irtifak hakki
kurulabilmektedir. irtifak hakki kurma igleminin sekli yénii 2886 sayili Devlet
ihale Kanununun 5I/g maddesine dayanmaktadir. Bu maddeye dayanilarak
“pazarhk” yontemi ile irtifak hakki kurulabilmektedir. Yine 2886 sayili Yasanin
74. maddesine dayanilarak c¢ikarilan Devlete Ait Tasinmaz Mal Satis,
Trampa, Kiraya Verme, Mulkiyetin Gayri Ayni Hak Tesis, Ecrimisil ve Tahliye
Yoénetmeligi islemlerin nasil yapilacagini ve hangi amaglarla irtifak hakki
kurulacagini goéstermektedir. Anilan YOnetmeligin 72. maddesine gobre;

Hazinenin 6zel miulkiyetinde veya Devletin hikim ve tasarrufu
altindaki tagsinmaz mallar Gzerinde Medeni Kanun’a gbre azami 49 yila kadar
irtifak hakki (stkna hakki hari¢) ile Kat Mulkiyeti Kanunu’na goére kat

irtifaki tesis edilebilir.

Amaglari acgisindan Hazinenin 6zel milkiyetinde veya Devletin
hikim ve tasarrufu altindaki tasinmaz mallar (izerinde tesis edilecek

irtifak haklari sunlardir.

a- Kamu Yarari Amacl irtifak Hakki Tesisi:

Kamu kurum ve kuruluslari lehine 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu
hikimlerine gbére, Hazine tasinmaz mallari Uzerinde kamu yarari

amaclyla irtifak hakki tesis edilebilir.

b- Turizm Amach irtifak Hakki Tesisi:

12.03.1982g0n ve 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu ve 28.04.1983
tarih ve 18031 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Kamu Arazisinin Turizm
Yatinmlarina Tahsisi Hakkinda Yoénetmelik hdkimlerine gbre turizm

bélgelerinde,turizm alan ve merkezleri iginde veya diginda kalan ve imar
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planlari ile turizme ayrilan yerlerdeki Hazine tasinmaz mallan Gzerinde
Turizm Bakanlig'nca yapilan tahsislere istinaden turizm yatirimcilar lehine
irtifak hakki tesis edilebilir. Turizm alan ve merkezleri diginda kalan Devlet
ormanlarinda turizm yatirmlarina tahsis edilecek irtifak haklarinda
05.04.1995 giin ve 22249 sayli Resmi Gazete’de yayimlanan “Orman

Arazilerinin  Tahsisi Hakkinda  Yo&netmelik® hdkimleri  uygulanir.

Turizm Bakanligi ile Orman Bakanligr'nca Turizm Tesvik Kanunu ve
Orman Kanunu’'na gére turizm tesisleri igin tahsis edilen araziler Gzerindeki
tesislere bitisik olup tesisin faaliyeti icin gerekli olan ve anilan mevzuata tabi
olmayan Hazineye ait araziler Gzerinde turizm yatirimcilari lehine irtifak

hakki tesis edilebilir.

c- Egitim Amach irtifak Hakki Tesisi:

625 sayili Ozel Ogretim Kurumlari Kanunu kapsamindaki her derece
ve tirde okul yapmak isteyen Tirkiye Cumhuriyeti uyruklu gercek ve tizel
kisiler lehine Hazine tasinmaz mallar Gzerinde egditim amagh irtifak
hakki tesis edilebilir.

d- Saglik Amacl irtifak Hakki Tesisi:

219 sayili Hususi Hastaneler Kanunu ile 10.01.1983 tarih ve 17924
sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Ozel Hastaneler Tiiziigline uygun olarak
yapilacak saghk yatirnmlari igin Tarkiye Cumhuriyeti uyruklu gercek ve tuzel
kisiler lehine Hazine tasinmaz mallar Gzerinde saglik amagli irtifak hakki
tesis edilebilir.
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e- Sosyal Amacl irtifak Hakki Tesisi:

Kanunla kurulan oda, borsa, birlik ve ¢esitli kurumlar ile dernekler,
spor kulUpleri, vakiflar ve benzeri kurumlar lehine Hazine tasinmaz mallari
Uzerinde bu kurumlarin goérevleri veya amaclari gereg@i ihtiyag duyduklari
tesisleri gerceklestirebilmeleri amaciyla irtifak hakki tesis edilebilir.

f- Yatinmlari Tesvik Amach irtifak Hakki Tesisi:

Tark Ticaret Kanunu hikamlerine gére faaliyet gbésteren gercek ve
tizel kigiler lehine, 6zel kanunlarindaki hikimler geredi, Hazine tasinmaz
mallar Ozerinde yatirimlari tegvik amaciyla irtifak hakki tesis edilebilir.
4.12.1984 gun ve 3096; 08.06.1994’lin ve 3996 sayil Kanunlar geredi gorev
verilmis sirketler lehine tesis edilen irtifak haklari yatirimlari tegvik amagli
irtifak haklari kapsaminda kabul edilir.

g- Fuarcilik ve Sergileme Amach irtifak Hakki Tesisi:

Sanayi ve Ticaret Bakanligr'nin Tegkilat ve Gorevleri hakkinda 3143
sayll Kanunun 12’nci maddesine dayanilarak yapilacak dizenlemeler
cercevesinde organize edilecek fuar ve sergileri, uluslararasi standartlara
uygun bir sekilde gerceklestirecek ve bu amacla hizmet verecek yatirimlar
icin irtifak hakki tesis edilebilir.

h- Kalkinmada Oncelikli Yérelerde Yapilacak Yatirnmlar Tesvik Amach
irtifak Hakki Tesisi:

Kalkinmada Oncelikli ybérelerde yapilacak sanayi yatirimlari igin
Hazinenin &zel mdilkiyetindeki tasinmaz mallar Gzerinde gercek ve tlzel

kisiler lehine irtifak hakki tesis edilebilir.
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C- Maliye Bakanhginca Uygulanan Yap-islet-Devret Modeli

8.6.1994 Tarih ve 3996 Sayili Bazi Yatirim ve Hizmetlerin Yap-iglet-
Devlet Modeli Cercevesinde Yaptiriimasi Hakkinda Kanun ‘da &ngérilen
sistem, irtifak  haklarina  benzer bir sistemdir. Bu modelde yapi ve

tesisler, stire sonunda idareye kalmaktadir.

Kanunun 3. Maddesine goére, yap-islet-devret modeli; ileri teknoloji
ve yuksek maddi kaynak ihtiyaci duyulan projelerin gerceklestiriimesinde
kullaniimak Uzere gelistirilen 6zel bir finansman modeli olup, yatirm
bedelinin (elde edilecek kar dahil) sermaye sirketine ve yabanci sirkete,
sirketin isletme siresi icerisinde Urettigi mal ve hizmetin idare veya hizmetten

yararlananlarca satin alinmasi suretiyle édenmesini dngéren bir sistemdir.

Kanunun 10. Maddesi geregince, bu Kanunda 6ngdérilen yatirim ve
hizmetler icin gerekli olan kamulastirma islemleri idare tarafindan. 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu hikimlerine goére yapilir. Kamulastirilan tasinmaz
malin malkiyeti idareye aittir. Kamulastirma bedelinin tamamen veya kismen
sermaye sirketi veya yabanci sirketce ©6denmesi hususu idare ile
sirket arasinda  yapilacak  sbézlesmelerde  hikme  baglanir.

Bu tlr s6zlesmelerin siresi 49 yildan fazla olamaz. Kanununun 9.
maddesine gbre, bu yasaya gbére sermaye sirketi veya yabanci sirket
tarafindan yapilan yatirrm ve hizmetler, sézlesmenin sona ermesi ile birlikle
her tarli bor¢ ve taahhUtlerden ari, bakimli, calisir ve kullanilabilir durumda

bedelsiz olarak kendiliginden idareye geger.

D-Orman Kanununun Turizm Yatirnmlarina Tahsisle ilgili Hikimleri

6831 sayilli Orman Kanununun 22.5.1987 tarih ve 3373 sayil
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Kanunda degisik 17.maddesinin Gglncta fikrasina goére, turizm alan ve
merkezleri disinda kalan Devlet ormanlarinda kamu yararina olan her tarlG
bina ve tesisler icin, gercek ve tlzel kigilere, Orman Bakanliginca bedeli

karsiliginda izin verilebilir. Bu izin stresi 49 yil gegemez.

Devletce yapilan tesisler disinda kalan her tirlG bina ve tesisler, izin
sUresi sonunda eksiksiz ve bedelsiz olarak Orman Genel Muadurligindn
tasarrufuna gecer. Ancak igletmenin maksadina uygun faaliyet gdsterdigi
Orman Genel Mudurligiunce belgelenen hak sahiplerinin kullanma haklari;
yer, bina ve tesisler rayi¢ degeri Uzerinden belirlenecek yillik bedelle 99
seneye kadar uzatilabilir. Bu durumda devir islemleri, bu uzatma sonunda
yapilir. Turizm amach tesisler igin, hak sahipleri adina tapuda irtifak hakki
tesis edilir. izin ve irtifak haklari amag digi kullanilamaz.

E- Turizmi Tesvik Kanununun Tahsisle ilgili Hiikiimleri

Turizm yatinmlarinda uygulanacak hikimler. 2634 sayili Turizmi
Tesvik Kanunu ile bu Yasaya dayanilarak Bakanlar Kurulunun 31.3.1983 gin
ve 83/6285 sayill karari ile yurtrlige konulan ve 28.4.1983 giin ve 18031
saylll Resmi Gazete'de yayimlanan Kamu Arazisinin Turizm Yatirimlarina

Tahsisi hakkinda Yonetmelikte yer almis bulunmaktadir.

2634 sayill Yasaya ve Ydnetmeligine gére énce turizm ydninden
6nemli gorulen yerler Turizm Bakanliginca saptanir, degerlendirilir ve uygun
gorulenler Bakanlar Kurulu karari ile ilan edilir. Bu yerlerin imar planlari
oncelikle yapilir. Planlarin yapilmasinda Bayindirlik ve iskan Bakanhg ile
Turizm Bakanhgi birlikle calisirlar. Bakanlar Kurulunca belirlenen turizm
bbdlge, alan ve merkezleri icinde kalan Hazineye alinan yerler
Maliye Bakanliginca Turizm Bakanligina tahsis edilir.
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Turizm Bakanligi turizme ayrilan alanlarin planlarini yaptiktan sonra
bunlarin Gzerinde yapilasma kosullarini belirler ve duyurur. Yatinmcilar
duyuruda yer alan kosullari yerine getirilerek Turizm Bakanligina basvururlar.
Turizm Bakanliginda kurulan Arazi Tahsis Komisyonu basvurulari
degerlendirir ve uygun gérillenlere &n tahsis yapar. On tahsis siiresi 6 aydir.
Bu sure hakli nedenlerin bulunmasi durumunda en ¢ok 6 ay daha uzatilabilir.
On tahsis siiresi icinde istenilen kosullari yerine getirenlere yine Turizm
Bakanliginca kesin tahsis yapilir ve kesin tahsis yapilan yararina irtifak hakki
kurulmasi igin durum Maliye Bakanligina bildirilir. (igisleri Bakanhigi Raporu,
2002)

4- Vakif Arazilerinin igsgal Durumu
A-Vakfin Tanimi ve Cesitleri
a- Vakfin Tanimi:

Kisinin tasinir ve tasinmaz mallarini, hi¢c bir etki altinda kalmadan,
sirf kendi riza ve istegiyle, kisisel mulkiyetinden cikarip, hayir ve hasenat
gayesiyle yine kendisi tarafindan belirlenen sart ve hizmetlerin
yerine getiriimesi icin ebedi olarak tahsis etmektir.

Bu durumda vakif kuran kisiye “vakif’ (vakfeden), vakfin hangi
sartlara Qgore yurGOtilecegini beliten yazili belgelere de “vakfive” (vakif

senedi) denilmektedir.

b- Vakif Cesitleri:
Vakiflar bircok cesitlere ayrilir. Ornegin:

- Kuruluglart Yénianden: Medeni Kanundan énce kurulmus vakiflar,

Medeni Kanundan sonra (903 sayili Yasaya goére) kurulmus vakiflar.
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- Mahiyetleri Bakimindan: Hayri Vakiflar, Zarri Vakiflar.

- Mdulkiyetleri Bakimindan: Sahih Vakiflar, Sahih Olmayan Vakiflar.

-idareleri Bakimindan: Mazbut Vakiflar, Milhak Vakiflar, Azinlik
Vakiflar..

- Kullanim Sekilleri Bakimindan: icare-i Vahideli Vakiflar, icare-i
Vahide-i Kademeli Vakiflar.

- Hayri Vakiflar: Geliri tamamen ve kismen muhtelif hayir sart ve
hizmetlerine tahsis edilmis bulunan vakiflardir. Kullanim sekillerine gére,
dogrudan dogruya toplumun yararlandigi muiesseseler ( Okul, camii gibi.),

gelirinden yararlanilanlar (Akarlardir.)dir..

- ZUrri Vakiflar: Herhangi bir hayir sarti olmayip, gelirinin tamami
vakfin evlatlarina tahsis edilmis bulunan vakiflardir. Nesebin yok olmasi

halinde bir hayri hizmete tahsis edilebilinir.

- Sahili Vakiflar: Her ¢esit maddi varliklarinin mulkiyeti vakfin hikma
sahsiyetine ait olan vakiflardir. Bu tur vakiflarda vakfedilen menkul ve gayri

menkuller yukan malvarligini olusturur.

- Sahih Olmayan Vakiflar: Devlet Bagkani veya onun izniyle, Devlet
arazisi Uzerinde meydana getirilen vakiflardir. Miri (Devlete ait) araziden olan
bir yerin asar veya risumu gibi yararlanma hakki vakfedilirse, buna da sahih
olmayan vakif (Gayri Sahih Vakif) ismi verilir. Burada arazinin rakabesi (kuru
malkiyeti) Devlete aittir’. Buna vakif denmesinin nedeni devamli bir tahsis
olmasindan ileri gelmektedir. Bunlara “Tahsisat Kabilinden Vakif’ veya “irsadi
Vakif” ismi de verilmektedir. Sahih olmayan vakiflarda, gayri menkulun ¢iplak
mulkiyeti devlete aittir.
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- Mazbut Vakiflar: Vakiflar Genel Maduarligiance bir kil halinde
ybnetilen vakiflardir. 2762 sayili vakiflar Kanunun 1. maddesine gére mazbut

vakiflar:

Bu kanundan énce zapdedilmis vakiflar,

Bu kanundan énce idareleri zapdedilmis vakiflar,

Mutevelliligi bir makama sart edilmis vakiflar,

Mutevelliligi vakfedenlerin ferilerinden baskalarina sart edilmis
vakiflar,

Kanunen veya fillen hayri bir hizmeti kalmamis vakiflardir.

- Mualhak Vakiflar: Medeni kanundan &nce vicut bulmus ve
vakfiyelerinde yoénetimleri, kurucularinin soyundan gelenlere sart edilmis

vakiflara mulhak vakiflar denir.

Bu vakiflar mitevellileri veya Vakiflar Genel Madirliga tarafindan

idare ve temsil edilir.

GUnUn sartlarina gbre yerine getiriimesine olanak kalmayan hayir

sartlari idare Meclisi karariyla degistirilir.

-Cemaat (Azinlik) Vakiflari: Cemaat vakiflari olarak, Rum, Ermeni.
Musevi vb. ait vakiflar akla gelir. Bu cemaatlerin hukuki binyeleri genellikle
padisahlardan aldiklari fermanlara dayanmakta veya kendilerinden vicut

bularak teamulen varliklarini strdtrmuglerdir.

Yurdumuzda vakiflarimizi ciddi bir nizam ve esasa baglamak icin
1935 yilinda cikariimis bulunan 2762 sayili Vakiflar Kanunu ilk defa olarak
cemaatlere mahsus vakiflar adi altinda bu vakiflari da kontrol ve murakabesi
altina almak yoluna gitmis ve bunlar, mialhak vakiflar statistine tabi

tutulmustur.
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Vakiflar Genel Mudirligine ait taginmazlarin 2006 yilina ait detayl
listesi asagidadir.(Vakiflar Genel Midirligi Emlak isleri Dairesi Baskanligi

Verileri.)
VAKIF AKAR HAYRAT TOPLAM
MAZBUT 39.060 14.050 53.110
MULHAK 4658 140 4.798
BAGIS 264 99 363
7044 s. 424 94 518
K.
CEMAAT 246 27 273
TOPLAM 44652 14.410 59062

* Vakiflar Genel Mudurliigt Emlak isleri Dairesi Bagkanhgi 2006 Verileri.

B- Vakif Taginmaz Mallari Degerlendirme Yéntemleri

a-Vakif Mallarinin Niteligi

Vakif malkiyet hakkina dayanan bir kurumdur. Milkiyet hakkinin

toplum yararina kullanilmasidir.  Vakif  tasinmaz mallar stat( itibariyle

devlet mal  degildir. Ozel hukuk tizel kisiligine haizdir.

Mulhak  vakiflar,  vakfiyelerinde  gdsterilen mutevellileri
tarafindan ydnetilir. Mazbut vakiflar da. Vakiflar Genel
Mudurligince  idare olunmaktadir.  Mutevelliler Vakiflar Genel

Mudirlaginin, Genel Madarlik  Vakiflar Meclisinin kontrolG altindadir.

Mulhak vakiflarin her biri ayri bir Tlzel Kisilige haizdir.
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Mazbut vakiflar bir tim halinde Tlzel kigilik sayilir. Bunlar Vakiflar

Genel Madurligance yonetilir.

Vakiflar toplulugu her biri ayri birer tlzel kisilige sahip olup,
mutevellileri eliyle ybénetilen muilhak vakiflar ile tarihi ve yasal nedenler
dolayisi ile masterek bir tzel kisilik halinde birlesen ve ayri ayr organlar
tarafindan degil hepsi bir idari merci tarafindan temsil olunan mazbut

vakiflardan olusmustur.

Mazbut vakiflarda 6zel miulkiyetin devamina acik ve kesin bir

hikimde Vakiflar Kanunun 14. maddesinde yer almistir.
b- Vakif Mallarin Yonetim Sekilleri:
Vakiflar Genel Midirliga tasinmaz mallari: Kiralama. kat karsihgi,

yap -iglet
degerlendiriimektedir.

-devret ve restore et -igslet -devret modellerinden biriyle

aa-Kiradaki Tasinmaz Mallar

Kiradaki tagsinmazlara ait durum asagidaki tabloda gérilmektedir.

AKAR HAYRAT TOPLAM AKAR HAYRAT TOPLAM
MAZBUT 783 70 853 218 4 222 1075
MULHAK 41 41 2 0 2 43
BAGIS 5 5 0 0 5
7044 S.k 2 0 2 0 0 2
TOPLAM 831 70 901 220 4 224 1.125
*Vakiflar Genel Mudirligi Emlak Isleri Dairesi Bagkanligi 2006 Verileri.
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bb- Kat Karsiligi Calismalari:

2005 yih verilerine gbére kat karsiigi modeli ile degerlendirilen
tasinmazlarin sayisi asagidaki tabloda gérilmektedir.

1- Uzerinde 2- Alinan 3- Alinan daire 4- Alinan biiro 5- Alinan villa
calisilan dikkan
toplam
518 38 448 26 6

* Vakiflar Genel MUdarligtu Emlak Isleri Dairesi Bagkanligi 2005 Verileri.

C- isgal Altindaki Vakif Taginmaz Mallara iligskin Caligsmalar

Vakiflar Genel Mudurligine ait tasinmaz mallar (zerindeki isgaller
genel olarak ¢ grupta toplanabilir:

-imar Affi Yasalar Kapsaminda bulunan isgaller.
-Okmeydaninda bulunan hayrat vasifli tasinmazlarla ilgili isgaller.

-Diger isgaller.
- Okmeydanr’nda Bulunan Hayrat Vasifi Taginmazlarla ilgili isgaller:

istanbul-Beyoglu ve Sisli ilgesi hudutlari icerisinde kalan Okmeydani
semtindeki, mulkiyeti mazbut Fatih Sultan Mehmet Vakfr'na ait yaklasik 4300
adet parselin isgalcilerine satigi, Bakanlar kurulunun 07.09.1994 gliin ve
1994/6518 sayil karari ile dngdéralmustir. Yaklasik 1400 bagvuru yapiimistir.
Ancak Kultdr ve Tabiat Varliklari Koruma Ylksek Kurulunun 13.03.1986 gln
ve 2047 sayili karari ile, Okmeydani'nda bulunan ok abidelerinin koruma

alanlari,1/100006l¢ekli uygulama imar planlarina islenmesi istendiginden satis
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islemleri  gerceklestiriiememistir.  Anilan  calismalar Vakiflar Genel
Madarligince yerine getirilerek, koruma alanlarinin iglendigi 1/1000 &lcekli
paralar onanmak iizere Kurula génderilmis ve istanbul 1 Numarali Kiltir ve
Tabiat Varliklarini ~ Koruma Kurulunun 06.01.1999 gln ve
10524 sayih karari ile onanmistir. (igisleri Bakanhgi Raporu,2002)

Sisli Belediyesince 1997 yilinda yapilan, islah imar plani uygulama
dizeltmesi esas alinarak, idarece yapilan calismalar neticesinde, Sisli ilgesi
icin yapilan bagvurulardan, satis islemlerinin esaslarini belirleyen 31.10.1995
tarihli yénergeye uygun 294 adet basvuru icin, Vakif Gayrimenkul
Degerlendirme ve Ekspertiz A.$. tarafindan arsa bedelleri belirlenmistir.

D- Vakiflar Genel Midiirliigiiniin Diger isgalli Taginmaz Mallarina iligkin

Calismalar

2762 sayili Vakiflar Kanunu uyarinca Vakiflar Genel Madarlugince
ybnetilen mazbut vakiflar ile milhak vakiflara ait tasinmaz mallar Gzerinde
bulunan isgalcilerin édedikleri ecrimisil bedeli yerine, rayic ve emsale gbre
6demeleri gerekli bedellerin tespiti amaciyla, Genel Maddrlik makaminin
oluru ile alt ve alt komisyonun islemlerini denetlemek Uzere Ust komisyonlar
olusturulmustur. Alt ve (ist komisyonlar istanbul ilinde calismalara baslamis
ve bu calismalar sonucunda dizenlenen rapor dikkate alinarak, vakif
tasinmazlarin isgalcileri ile bir defaya 06zglu s6zlesme yapilabilmesi
hususu, Vakiflar Meclisine sunulmustur. (igisleri Bakanhgi Raporu,2002)

5- Kiyillarimiz ve Yagmalanma Nedenleri
Ozellikle 1960’ yillardan sonra, i¢ turizm hareketleri sonucunda

Marmara, Ege ve Akdeniz kiyilarinda, toprak, 6zel kisiler hatta zaman zaman

kamu kuruluglarinca savurganca kullaniimistir. Kiyi yagmasi olarak
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kamuoyunda bilinen bu gelismede, sanayiciler, blylk ve kligcik anamal
sahipleri, turizm yatirimcilari, turizm alanlarinda topragi bulunan yurttaslar,
emlakgilar, i¢ turizm olanaklarindan yararlanan orta siniflar ve kamu kurum
ve kuruluslan farkh roller oynamiglardir. Cankd bunlardan her birinin, kiyilarin
kapisiimasinda farkli  derecelerde rolleri  olmus, vyararlanma ve

etkilenme dereceleri de farkh dl¢tlerde olmustur. (Keles,2006:709)

A- Mulkiyet Hakki

Mulkiyet hakki genel olarak; hak sahibine, hakkin konusu olan
esya Uzerinde baskalarina zarar vermemek ve yasalarin ¢izdigi sinirlar
cercevesinde kalmak kosuluyla diledigi gibi tasarruf etmek yetkisi veren
bir ayni haktir, seklinde tanimlanir.

Medeni Yasaya gére, mulkiyet hakkinin konusunu genelde tasinir ve
tasinmaz esya olusturmaktadir. Medeni Yasa da mdulkiyet hakki dogrudan
tanimlanmamistir. Medeni Yasada yapilan agiklama dogrudan dogruya bir
tanim olmayip, malikin esya Uzerindeki yetkisini gbsteren bir belirtmedir.
Medeni Yasaya goére; bir seye malik olan kimse, o seyin tim bultunleyici
parcalarina da malik olur. Yerel 6rfe goére, bir seyin esash unsurunu
olusturan, o sey yok edilmedikce veya parcalanmadik¢a yahut niteligi
bozulmadikga ondan ayriimasi kabil olmayan parcalar o seyin butlnleyici

pargasidir.

Medeni Yasaya gore;tasinmaz mal mdalkiyetinin konusu yerinde

duran seylerdir.

Medeni Yasa'nin konuya iliskin maddeler, birlikte degerlendirildiginde,
denizlerin hukukumuzda taginmaz mal sayilmadidi,bu nedenle tapuya tescil
edilemeyecegi sonucu cikar. Bu baglamda kiyilar; denizlerin, goéllerin,
irmaklarin butlnleyici pargasi, uzantisi sayildigindan, butlnleyici parca da
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asil seyin hukukuna bagll oldugundan tapu siciline kaydedilmez.

1982 Anayasasinin 35. maddesinde mulkiyet hakki igin sdyle

denilmektedir ;

“Herkes, mulkiyet ve miras haklarina sahiptir: Bu haklar; ancak kaniti

yarari amaclyla kanunla sinirlanabilir.

Mulkiyet hakkinin kullaniimasi toplum vyararina aykiri olmaz.”

Medeni Yasa mulkiyetin belirtiimesinde bireyci (liberal) goristen
esinlenmis ise de Anayasamizin 35. maddesi sosyal (modern) miulkiyet
gbrisind benimsemistir. 35. madde herkesin mdilkiyet ve miras hakkina
sahip oldugunu hikme baglamis, ancak mulkiyet hakkinin niteligi ve igerigi
Uzerinde herhangi bir agiklama yapmamistir.

1982 Anayasasinin 35.maddesi, 1961 Anayasasinin 36. maddesi ile
aynidir. 1961 Anayasasinin 36. maddesinin gerekcesinde, mulkiyet hakkinin
Roma Hukukundaki anlamda bireyin, toplum yararini bile hesaba
katmaksizin istedigi gibi kullanabilecegdi bir hak, sinirsiz bir 6zgarlik niteligi

tasimadigi belirtilmigtir.

Ogreti; sosyal miulkiyet gérisini, milkiyet hakkini, malike genis
yetkiler veren ayni zamanda 6devler ylkleyen bir hak olarak kabul eder.
Sosyal mulkiyet anlayigina gére, mulkiyet hakki, sosyal bir haktir. Bu sosyal
niteligi dolayisiyladir ki mulkiyet hakki, kamu yararinin oldugu durumlarda,
yasayla sinirlanabilir. Mulkiyet hakki malike hukuki ve toplumsal 6devler

ylkleyen bir hak oldugu icin kamu yararina aykir olarak kullanilamaz.

1982 Anayasasinin 43. maddesi” Kiyllardan yararlanma” bagligini

tasimaktadir. Ug tarafi denizlerle gevrili bir llkede, kiyilardan yararlanma
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konusunun anayasa maddesi ile dOzenlenmesi gereksiniminin

dogmasi, konunun hangi boyutlara vardigini agikga gd6stermektedir.

Anayasamizin 43. maddesinde;

“Kiyilar ,Devletin htikidm ve tasarrufu altindadir: Deniz,gél ve akarsu
kiyilariyla, deniz ve gdéllerin kiyilarini gevreleyen sahil seritlerinden

yarar/anmada 6ncelikle kamu yarar gézetilir.

Kiyilarla, sahil seritlerinin, kullan is amaglarina gére derinligi ve
kigilerin bu yerlerden yararlanma imkan ve gartlari kanunla ddzenlenir.”

denilmektedir.

B- Tarihsel Gelisim

Roma hukukunda mallar genel olarak satisa uygun (res in
commercio) ve satisa uygun olmayan (res extra commercium) seklinde ikiye

ayrihyordu.

Satisa uygun olmayan esyalarin (res extra commercium), bu
nitelikleri ya dogal yapilarindan ya da hukuki 6zelliklerinden kaynaklaniyordu.
Satisa uygun olmayan esyalar G¢ tarliydd: Bunlardan; Res omnium
communes: Herkese aglk olan ve milkiyet konusu olmayan
mallardir.

Ornegin: deniz, deniz kiyisi, akarsular vb..

Osmanlh hukukunda ise, 1858 Tarihli Arazi Yasasinda (Kanunname
-i Arazi) Kiyilara iligkin bir hikiim bulunmuyordu. Sadece, Arazi Yasasi md.
132 de “deniz dolgusu” yoluyla arazi milkiyetinin kazaniimasina izin veren bir
hikdm vardi. Diger bir deyimle, kiyilar milkiyet konusu olabilmekte idi. Daha
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sonra, anillan 132. md. daha kapsamli bir dizenlemeyle 1934 yilinda

cikarllan 2644 sayilli Tapu Yasasinin 8-14. maddelerine yansitilacaktir.

Osmanli hukukunda kiyilarin hukuki yapisini ortaya koyacak acik bir
dizenleme yoktur. Yukarida deginilen 132.md. de kiyllarin kamuya
acllmasina olumsuz etki yapmistir. Osmanh toplumunda kiyilarda
yapilasmaylr Onleyen bir gelenek—gdrenekte gelismemis, kiyilarda
yapilasmalara ses cikarilmamistir. Hatta, sahipsiz yerler U(zerinde bina
yapmak veya sahipsiz yerleri tarima elverigli kilmak “ihya” sayimis ve

malkiyet verilmistir.

Arazi Kanunundan sonra yUrirlige giren 26 Saban 1293( 1876)
Tarih Mecelle’nin 1237. maddesinde “Denizler ve blyik gdéller mubahdir.”
denilmektedir.1254. md. gére de, “Mubah” herkese acik, serbest anlamina
gelmektedir. 1254. maddeye gore, “Mubah ile (serbest olan seylerle) herkes
intifa edebilir(yararlanabilir). Fakat saire (baskalarina) zarar vermemekle

mesgruttur(yakimladuar).

Mecellenin 1264. maddesinde,

“Herkes hava ve ziya( i1sik, glineg) ile intifa eyledigi gibi denizler ve
baytuk géller ile dahi intifa edebilir.” denilmektedir.

Mecelle de deniz, blylik g6l ve nehirlerin serbest mal olarak
tanimlanmasina karsilik, onlarin kiyilarinin hukuki niteligine iligkin agik bir
hikdm yoktur. Ayrica, serbest mal durumunda olan blyik géllerdir. Kiguk
goller milkiyet konusu olabilmektedir. Ornegin: Bafa Goéli, fermana
dayanilarak  6zel mdulkiyet konusu yapimistir. 1978 yilinda Bafa

GoOl0 kamulastirilarak kamunun yararlanmasina agilmistir.

Bu durumda, deniz, blylk g6l ve nehirlerden yararlanmak serbest
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olduguna gdére. 6zel milkiyet konusu olmamis ya da herhangi bir amaca
6zgllenmemis kiyilarla bu yararlanma saglanacaktir. Ginkl, Osmanli toprak
ve miulkiyet hukuku incelendiginde Uzerinde konut veya benzerleri yapilmis
sahipsiz yerler ile deniz, gél, irmak kiyillarinda ya da bu tdr yerlerin etkisi
altinda kalan veya bagka yerlerde bulunan ve sahipsiz olup tarima elverigli
duruma getirilen yerlerin mulkiyet konusu yapildigi, tapu senetlerinin verildigi
gorulecektir. Unutulmamalidir ki Osmanl Devleti déneminde, balikgilari
korumak ve kollamak amaciyla gercek kisiler yararina denizler ve kiyilari
tzerinde bugin dahi gecerli olan dalyan hakki, voli hakki gibi kendine

0zgu 6zellikleri olan ayni nitelikte haklar kurulmustur.

Mecelle, 4 Ekim 1926 gin ve 864 sayill “Kanunu Medeninin Sureti
Mer’iyet ve Sekli Tatbiki Hakkinda Kanun’un 43. maddesiyle yururlikten
kaldiriimigtir.

C- Medeni Yasada Kiyilarin Durumu

Kiyillanimizla ilgili ilk koruyucu diuzenleme Muilga 743 Sayili Medeni
Yasa md. 641 (4721 sayih T.M.K. md. 715)de vardir. Ancak, bu madde
geregince yorumlanamamig ve yine asagida acgiklayacagimiz 2644 sayili
Tapu Yasas’'nin muilga 8- 15. maddeleri nedeniyle islemez durumda
kalmistir.

Milga Medeni Yasa' nin 641. maddesiyle sahipsiz seylerin ve
kamuya ait mallarin hukuksal dizenlemesi yapilmaya calisiimistir. Bu madde
kapsamina giren yerler.  Devletin  6zel  mdulkiyeti altinda degildir,

Devletin  egemenligi ve egenimi (hikim ve tasarrufu) altindadir.

Yénetim hukuku ilkelerine gbére; kamunun kullanmasina ve

yararlanmasina ait olan veya bu amaca 6zgullenen (tahsis edilen) mallarla,bir
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kamu hizmetinin unsuru ve ayrilmaz bir pargas! sayilabilecek olan mallar
kamu mali sayilirlar. Kamu mallan 6gretide cgesitli sekillerde ayrima tabi
tutulurlar.  Ornegin:  ézgileme  (tahsis) sekli yéniinden bir ayrim

yapilacak olunursa; kamu mallarini,

- Yapay kamu mallari,
- Dogal kamu mallar

olarak ikiye ayirabiliriz. Yapay kamu mallari, dogal yapisi nedeniyle kamu
mali degil iken, ybnetsel bir islemle bir kamu hizmetine 6zgllenen ve bdylece
kamu mali 6zelligini kazananlara denir. Dogal nitelikleri geregi kamu mali
Ozelligini mallar diyebiliriz. Denizler, gbller, akarsular nitelikleri geregi dogal
kamu mallarindandir. Bu tir yerlerin kamu mali sayilmasi igin Devletin

bir karar almasina gerek yoktur.

Deniz, g6l ve irmaklarla bunlarin kiyilari, Medeni Yasa’ya gbére tapu
siciline kaydedilmemesi gereken yerlerdir. Bu yerler Gzerinde Medeni Yasa’
nin isgale iliskin hikamler uygulanmaz. Medeni Yasa’ya dayanilarak
kazandirici zaman asimi nedeniyle 6zel milkiyet konusu edilmeleri
olanaksizdir. Bu yerler Uzerinde yapiimis olan yapilar hakkinda Medeni
Yasa'da 6ngoérilen “haksiz ingaat” hikimleri uygulanmaz. Deniz kiyilarinin
Devlet (Hazine) adina dahi tescili yapiimamaldir. Bu konularda

Yargitay’in yerlesmis bircok karari vardir.

Yargitay’in, ilk Kiyi Yasasi olan 27.11.1984 gin ve 3086 sayil
Yasa’nin  yoOrarliginden 6nce Medeni Yasa’'ya dayanarak verdigi

kiyilarimizi ilgilendiren énemli kararlari vardir. Ornegin:

H.G.K. 17.07.1968 gln ve E:1966/1559. K 575 s. karari
-7.H.D. 09.10.1969 gin ve 5125/6645 s. karari
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-1. H.D. 23.06.1970 giin ve E:5 174 , K.4 124 s. karari

- Yargitay'in 13.03.1972 giin ve E: 1970/7. K: 1972/4 s. igtihadi
Birlestirme Karari

-7.H.D. 15.02.1973 gun ve E: 1967/6513, K: 1973/854 s. karari
- 8.H.D. 02.06.1975 gln E:7136, K:3519 s. karari

Yukarida verilen Yargitay’'in konumuzla ilgili 6rnek kararlari agagida

degerlendirilmis ve 6zetlenmigtir.

Denizin pargasi olan kumluk Uzerine yapilmis binanin; her ne
nedenle yapiimis olursa olsun, yapan iyi niyetli olsun veya olmasin,
yikilmasinda fahig zarar bulunsun veya bulunmasin derhal yikilmasi
gerekir.

Devletin egemenligi ve egenimi altindaki yerlerin 6zel mulkiyete
konu edilerek  kisiler arasinda el degistirmesi durumunda iyi

niyetle kazanildigi sayi gecersizdir.

Denizler ve karasulari, Devletin egemenligi ve egenimi altinda olup
yararlari kamuya aittir. Ozel millkiyete konu olamazlar. Kiyilar
denizlerin uzantisi olup bitlnleyici pargasidir.

Denizlerden yararlanmak kiyilar ile olur.

Kumluklar Devletin egemenligi ve egenimi altindaki yerlerdendir.
Kumluklarin zilyedlikle edinilmesi olasili degildir. Kumluklar, tapuya

tescil edilmezler.

Kamu miulkd niteligini kazanmis tasinmaz mallar kamu hukuku
alanina girerler. Zilyedlikle edinilemez ve 6zel milkiyete konu

olamazlar.
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Ozetle; tarihsel gelisim icinde, kiyinin iki hukuki &zelliginin tim
kararlara yansidigini gérmekteyiz. Birincisi; kiyr dogal niteligi itibariyle
herkesin  kullanimina  acgiktir.  ikincisi; ~ Kiyr  herkesin  kullanimina

acik oldugundan 6zel milkiyet diginda kalmalidir.

Gerek 6gretide gerekse yargi kararlarinda oybirligi ile varilan

sonug:

-Kiyilar Devletin egemenligi ve egenimi altindadir.
-Kiyilar 6zel milkiyete konu olamaz.

-Kiyilar tapu siciline tescil edilmemelidir.
Seklindedir.

Yargitay kararlarindan ¢ikan ana dislince sonradan kiyilari ve sahil
seritlerini korumak i¢in yayimlanan Bakanlar Kurulu kararlarina ve

yasalara esin kaynagi olmustur.

D-Kiyilarin Ozel Miilkiyete Konu Olmasinin( Kiy1 Yagmasinin) Nedenleri

Kiyllarin 6zel mulkiyete konu olmayacagi, olamayacagi 6gretide ve
yargl kararlarinda tartisiimis oldugu halde, nasil olmustur ki, kiyilar 6zel malk
durumuna gelmis, kisiler arasinda alim satim konusu olmustur? “Kiyi
yagmasl!” diye adlandirilan bu olgunun nedenlerini bu bdlimde incelemeye

calisacagiz.
a-Medeni Yasa’dan Dogan Nedenler
aa- Milga Medeni Yasa’nin 636. md.sinin Uygulanmasindan Dogan

Nedenler:

Bu maddenin bashgi “Yeni arazi olusumu” dur. S6z konusu madde, sdyledir:
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“Sahipsiz yerlerde birikmek, dolmak veya kaymak veya umuma ait
Sularin mecra veya seviyeleri degismek gibi bir suretle tesekkdl edip

kendisinden istifade mimkin olan arazi Devletin mdlki olur.

Bu suretle  kendisine ait bir  gayrimenkulden  ayrilan

parcalarin  vicudunu ispat eden kimse onlari istirdat edebilir.”

Madde de gecen “Devlet mulkQi olur” ibaresi, bu yerlerin sadece
Devletin 6zel malkiyetine giren bir mal olarak dusinilmesine olanak verir
anlamda  degildir. Bu tip yerlerde 6zel kisilerin  de bazi

kosullarda mulk edinebilmeleri s6z konusudur.

bb- Miilga Medeni Yasa’nin 641. md.sinin Yorumundan Dogan Nedenler:

“Kiyllarin milga Medeni Yasa’nin 641. md.sine gore; yarari
kamuya 6zgu mallar niteliginde oldugu, bu 6zelligi nedeniyle tescile uygun
olmadigi, 6zel mulkiyete konu olugsturamayacag! seklindeki yorum, acik bir
yasa hukmunden ziyade ,baska bir degisle 641. md.nin agik anlatimi yerine ,
madde metnine dayanilarak yapilan ve Uzerinde bu konuda inceleme yapan
herkesin anlastigi bir yoruma dayanmaktadir. Uygulamada ise, yorumla

yapilan sonuca uyulmamistir, kiyillar 6zel mulkiyet konusu olabilmistir.

Mulga Medeni Yasa, kamuya yararli mallarin kimsenin mulki
olamayacagini belirlemistir. Ancak, bu tir mallarn sayarken maalesef, “aksi
saptanmadik¢a” kaydini getirerek, aksi saptandigi zaman Ozel milkiyete
konu olabilecegi konusunda tartismalara ve belli uygulamalara neden olan
hikimler getirdi ve bdylece kiyllarin 6zel miulkiyete konu olmasini

saglayan kapilar yasalarda aralandi.
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b- Kadastro Caligsmalarindan Dogan Nedenler:

Kiyillarin 6zel mulkiyete konu olmasinin énemli nedenlerinden biri,
Osmanlh Devletinden devir alinan karmasik durumdaki ve daha ¢ok dinsel
temele dayanan ve cikarildiklari gtintin toplumsal kosullarina uygun tasinmaz
mal hukukunun tasfiyesi igin laik temele dayali Medeni Yasa ile birlikle
cikarillan yasalarin fiili duruma ters duasmeleridir. Cikarilan yeni yasalarla
olusturulan hukuki durum ile toplumsal yapi arasindaki fark huzursuzluk]ara
neden olmustur. Cikarilan yeni yasalarin, Medeni Yasa’'nin genel anlayisina,
kamu varan yéniunden aykiri htkimleri vardir. Bu aykiri htikimlere, Medeni

Yasanin 6ngérdigl duzeni getirecek idarelerin yetersizlikleri de eklenmisgtir.

Bu sdylediklerimizi tarihi sUre¢ iginde ana hatlariyla 6zetle sdyle
aciklayabiliriz;

Medeni Yasa ile birlikte 04.10.1926 tarihinde yUrtrlige girmis olan
“Kanunu Medeninin Sureti Mer’iyeti ve Sekli Tatbiki Hakkindaki” 864 s. Yasa
ile eski hukuktan Medeni Yasamizin kurdugu yeni hukuki rejime gecis
dizenlenmistir.  isvicre Medeni Kanununa iliskin  uygulama, eski
hukukumuzun arz ettigi Ozelliklerin gerektirdigi ekler yapilmadan, aynen
alinan Medeni Yasa, ayni haklar ve tapu sicili alanlarinda yetersiz kalmis,
konumuzla ilgili sapmalara olanak saglamistir. Clinkl; 864 s., kisaca
“Tatbikat Kanunu” diye bilinen bu Yasa, Medeni Yasadan 6nce kiyilarda
kurulmus haklan sakli tutmustur. Medeni Yasanin yUrGrliginden &nce
kiyllar, hatta deniz ve goller padisah fermani ve iradeleri ile  &6zel
malkiyet konusu olabiliyordu. Eski hukukumuzda, milkiyet hakki deniz ve
g6l ve nehir kenarlarina kadar uzaniyordu. Tapu kayitlarinda, tagsinmaz malin
sinirini géstermek  icin  yazilan  “lebi  derya” deyimi  bunu
sagliyordu. 864 s. Yasa ile bu tir haklar sakli tutulmustur.
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Ayrica, Medeni Yasamizin kaynag! isvicre Medeni Yasasin da,
isvicre’nin  denize kiyisi  bulunmadigindan kiyilara iligkin bir hikim
bulunmamaktadir. isvicre’ de gél ve nehir kiyilariyla ilgili diizenlemeler
kantonal hukuk, 6rf “e adet hukuku ile dizenlenmekte ve korunmaktadir.
Medeni Yasa, Turkce’ye cevrilirken bu nokta o tarihte gézden kagmis ve

Medeni Yasamiza kiyilarla ilgili acik bir dizenleme yapilmamistir.

c- 08.06.1929 Tarih Ve 1515 Sayili Yasadan Dogan Nedenler:

1515 s. Yasanin amacil, tapu kayitlarindan hukuki
kiymetlerini kaybetmis olanlarin tasfiyesidir. Yasanin 1 inci md.sinde;

“Tapu defterlerinde mevcut olup da gayri resmi surette aharin

mdlkiyetine gecen ve Kanunu Medeni’nin merfyet tarihine kadar

musakkaf ve bu hukimde bulunan bag, bahce veyahut arsalarin on

bes, diger arazinin on sene malik sifatiyle nizasiz ve husniniyetle

tasarruf  altinda bulunduranlari, Zilyetleri namiina tapu

1y

dairesine tescille senetleri verilir...” hikm0O yer almistir.

Tapu dairelerine, “idari tescil” yetkisi veren ve ¢ok kétl kullanimlara
yol acan 1515 sayili Yasa, 1950 tarihinde cikarilan 5519 sayili Yasa'nin
yayimina dek uygulanmig, 641. md. kapsamina giren yerler, bu arada bazi

kiyi sayilan yerler de bu Yasayla 6zel milk olarak tapuya baglanmistir.

d- 11.12.1934 Tarih Ve 2613 Sayili Kadastro Ve Tapu Tahriri Kanunu ile
22.03.1950 Tarih Ve 5602 Sayii Tapulama Kanunundan Dogan

Nedenler:

21.06.1987 gun ve 3402 sayili Kadastro Kanunu ile yudrirlikten
kaldirilan 2613 sayili Yasa, yurUrlikte oldugu dénemde il ve ilgelerin merkez

belediye sinirlari icinde uygulanmistir. 1950 yilinda cikarilan mulga 5602
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saylll Tapulama Yasasi ise, il ve ilgelerin merkez belediye sinirlari

disindaki tasinmazlarin tapulama islemlerini dizenlemigtir.

5602 sayili Yasanin uygulanmasi 28.06.1966 tarihinde cikarilan 766
sayll Tapulama Yasasi yuUriarlige girinceye dek devam etmigtir.

Gerek 2613 sayill Yasa da, gerekse 5602 sayili Yasa da milga
Medeni Yasa'’nin 64 1. md .si ile dizeni enen tasinmaz mallarin tescil digi
birakilmasi, 6zel malkiyet konusu edilmemesi hususunda agik bir hikim
bulunmamaktadir. Bagka bir degisle, Devletin hikim ve tasarrufu altinda
bulunmasi gereken bu yerlerin, tescile konu edilip edilmemesi, uygulayici
tapu memurlarinin 641. md. ve bunun la ilgili hukuki yorumlar konusundaki

bilgilerine, kamu malinin korunmasina iligkin distncelerine birakilmigtir.

5602 sayili Yasanin yerine yUrtrlige giren 766 sayili Tapulama
Yasasinin “Kanunun uygulanmasi disinda kalan gayrimenkuller” baslikli 2.

md.sinde;

“.....Tarima elverisli olmayan sahipsiz yerler ile ayni nitelikte
olan sahipsiz kayalar, daglar ve Orman Kanunu uyarinca Orman

sayilan yerler, tapulamaya tabi tutulmaz...... 7 hikmi yer almistir.

Ancak, 641. md. de yer alan, “Yarari kamuya ait olan mallar, yarari
kamuya ait sular, kayalar, tepeler ve daglardan ¢ikan kaynaklar’ hakkinda
766 sayili Yasanin 2.md. de bir hikim yoktur. Yararn kamuya 6zga sularin,
yani deniz, gbl ve nehirlerle, bunlarin tamamlayici pargalari olan

Kiyilarin ne olacagi anilan 2. md. de belli degildir.

Ger¢i Yasanin gerekgesinde, “Deniz, gbl, cay, nehir gibi 6zel
mulkiyete konu olmayan yerlerin tapulamaya tabi tutulamayacagl acik

oldugundan tasariya bu hususta bir hUkim sevk edilmedigi belirtiimisse de,
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bu aciklama sorunun ¢ézimline yetmemistir. Nitekim bu Yasanin
uygulanmasinda, bircok kiyilarin 6zel mulkiyet konusu edildigi, en azindan
Hazine adina tapuya tescil edildigi gértlmuastir. Bu tescillere tapu gérevlileri
neden oldugu gibi, bu Yasa ile ilgili anlasmazliklari ¢dzmeye yetkili tapulama

mahkemeleri de neden olmustur.

e— 22. 12. 1934 Tarih Ve 2644 Sayih Tapu Kanun’undan Dogan

Nedenler:

2644 sayilh Tapu Yasasr’nin 4753 sayill Yasa ile ilga edilen 6. md,si,
4753 sayili Yasanin yarurluge girdigi tarihe kadar ki imar ve ihyalarda tarima
elverigsiz araziyi isgal edenlere milkiyet hakklr tanimig, bdylece milga
Medeni Yasanin 641. md.si kapsamina giren yerler, bu arada kiyilarda

6zel mulk konusu olabilmisgtir.

2644 s. Yasanin, 11.07.1972 gin ve 1605 s. Yasa ile yUrdrlUkten
kaldirilan 8-15. maddeleri kiyillarda yapilan doldurmalari dizenlemistir. Bu
maddelerde dolan ve doldurulan yerlerin durumlari ayrintili  olarak
dizenlenmigti. Bu hdkimlere dayanilarak, bir c¢ok kiyi 6ézel milkiyete

gecmistir.

f- Turizm Endustrisini Tesvik Yasasindan Dogan Nedenler:

Devletin egemenligi ve egenimi altinda bulunan ve 6zel mulkiyet
konusu olamayan kiyilari mulkiyet konusu yapan diger bir uygulama, mulga
13.05.1953 gin ve 6086 s. “Turizm Endustrisini Tesvik Kanunu”dur. Bu
Yasanin, 1972 vyilinda cikarilan 1605 sayilli Yasanin 3. maddesiyle
yUrarlikten kaldinlan 8 . maddesindeki olanak ile Devletin egemenligi ve
denetimi altindaki yerlerin, bu arada kiyilarin, turizmi tegvik amaciyla, yerli-
yabanci, gercek-tizel Kkisilere satimasi saglanmistir... Bu Yasanin
uygulanmasi ile M.Y.nin 641. md.siyle konulan kural saptiriimis, diger
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taraftan kurulan turistik tesislerle yaratilan ¢ekim merkezleri etrafindaki
kiyllarin  6zel mulkiyete gecirilmesi igin, yukaridan beri sinirlanan Yasa
bosluklarindan yararlanmada, arsa spekulatorleri igin yarig alani agiimistir.

E- Kiy1 Kanunu

1982 Anayasasinin 43. Maddesiyle, kiyilarla sahil kusaklarinin
amaglarina goére derinligi ve kisilerce bu yerlerden yararlanma olanak ve
kosullarinin yasayla dizenleneceginin belirtiimesinin ardindan Kasim 1984’te

3086 sayili Kiyr Kanunu gikariimistir.

Yasa, kiyilarin, devletin hikim ve tasarrufu altinda bulundugunu
belitmekte ve kiyilarin,herkesin esit ve serbest olarak yararlanmasina agik
oldugunu kurala baglamaktadir. Kiyr Yasasi, kiyida yapr yapmayi ilke olarak
yasaklamistir. Ancak bunun istisnasi yok degildir. Kiyida ancak plan
karariyla, deniz, dogal ve yapay gél ve akarsularin kamu yararina kullanimini
kolaylastirmak veya kiylyl korumak amacina yénelik olan yapi ve tesisler ile
faaliyetlerin 6zellikleri geregi tersane, fabrika, santral ve su trlGnlerine dayal
sanayi tesisleri ile,egitim,spor yada turizm amach tesisler yapilabilir. Yasa bu
istisnai yapilarin amaglari diginda kullanilamayacaklarini ve kiyiya gegisin
bunlar ylzinden engellenip kapatilamayacagini da kurala baglamistir.

Yasa kiyida yapilacak yapilar icin Maliye Bakanligindan tahsis belgesi
alinmasini zorunlu saymig, tapu aranmayacagini gostermistir. Yapi eylemleri
Uzerindeki denetim ise belediye ve komsu alan sinirlari icindeki belediyelere,

bu sinirlar disinda ise valiliklere birakmistir.

Kiyl yasas! gecici 2. Maddesi ile 1983 tarihinden 6nce, kiyi ve Kiyi
kusaginda gercek ve tuzel kisilerce izinsiz ve kacak olarak insa edilen liman,
iskele, nhtim, balik¢i barinagi ve dayanma duvari gibi zorunlu tesislerle
sanayi ve turizm tesislerinden, ilgili bakanliklarca ulusal ekonomiye katkisi
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veya kamu yarari oldugu Kkararlastinlanlara da gerekli tahsis belgesi

verilecegini hUkme baglamistir.

Kiy1 yasasinin kimi maddelerinin iptali i¢cin yapilan bir basvuruda,
anayasa mahkemesi yasada yer alan 4, 6, 9,13.maddelerle gegici 2.maddeyi
iptal etmis ve 6teki maddelerinde yUrlrlik sansi kalmadigindan, mahkeme
yasanin timunin iptaline karar vermigtir. (Keles,2006:716)

Nitekim 4 Nisan 1990 da kabul edilen3621 sayili Yeni Kiyi Kanununun
7 maddesi kamu yararinin gerektirdigi durumlarda uygulama imar plani
karariyla deniz, gél ve akarsularda, doldurulma ve kurutma yoluyla toprak
kazanilabilecegini géstermektedir. Bu topraklar Gzerinde yol, agik otopark,
park,yesil alan ve cocuk bahgesi gibi teknik ve toplumsal altyapi alanlari
dizenlenebilir. Anayasa Mahkemesi yapilan itiraz ile bu maddeyi iptal
etmigtir. Gerekgesinde, mahkeme,“uygulama imar plani yapilacak alanlarda”
gibi bir anlatimin kullaniimasi, yasa koyucunun, takdir hakkini ne zaman
yapilacagl belli olmayan bir planin gerekce gbésterilerek kamu yararina
saptanmis genigliklerin daraltilmasi sonucunu doguracak uygulamalara
olanak verecek sekilde kullaniimasina yola agabilir seklinde yorumlamigtir.
Bu kararin énemli yani, Anayasa Mahkemesinin buradaki dizenlemeyi,
yalniz anayasanin “kamu yarari” kenar bashgi altinda yer alan kiyilar kurali
acisindan degerlendirmekle yetinmemis olmasidir. Konuyu cevre hakkini
dizenleyen 56.madde ydéninden de inceleyerek cevre hukuku acgisindan

6nemli bir adim atmistir.

6-Ormanlarimiz ve Yagmalanma Nedenleri

A-Orman Mevzuatinin Ozeti

Ormanlarimizin yagmalama nedenlerini kavrayabilmek igin kisaca
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orman mevzuatinin gecirdigi asamalara bakmak yararli olacaktir. Ulkemizde
orman mevzuati en ¢cok degisen mevzuattan biridir. Hemen hemen her

iktidar déneminde en az bir kez degisiklige ugramistir.

1856 tarihli Arazi Kanunnamesi, Ormanlarla ilgili ilk kurallari igeren
yasadir. Daha sonra bu yasayi 1870 yilinda cikarilan Orman Nizamnamesi
ve 1875, 1877 yillarinda cikarllan Orman Talimatnameleri izlemigtir.

1917 yilinda Devlet Ormanlarinin Usulii idare-i Fenniyeleri Hakkinda
Kanun ve 1924 yilinda da Turkiye’de Mevcut Bilumum Ormanlarin Fenni

Usulli idare ve igletmeleri Hakkinda Kanun yurirlige girmistir.

1937 yilinda yayimlanan 3115 sayili Yasa ile 1924 Anayasasinda
degisiklik yapilmis ve 74. maddeye ormanlarla ilgili hikim getirilmistir. S6z
konusu 74. madde ilk kez Devletin ormancilik ilkelerinin Anayasaya ge¢cmis

seklidir.

1937 cikarllan 3116 sayili Yasa, Devlet ormanlarini saptayan ve
ormanlarla ilgili kurallar belirleyen Cumhuriyet déneminin ilk yasasidir. 6831
sayllil Orman Kanunu 1956 yilinda yurdrlige girinceye kadar bu

yasa uygulamada kalmigtir.

1945 yilinda kabul edilen 4695 sayili Yasayla 1924 Anayasasinin
degisik 74. maddesi degistirilerek 6zel ormanlarin devletlestiriimesi
6ngdrulmastir. Anayasanin degistirilen maddesine dayanilarak 1945 yilinda
4785 saylli Kanun cikarilmig  ve 6zel ormanlarin  tamami
devletlestirilmistir. Yasa halen yurGrlUktedir.

1956 tarihli ve 6831 sayil Orman Kanunu, Ormanlarin tanimi,
saptanmasi, sinirlandiriimasini ve bu mevzuattan dogacak davalarin

¢6zimulne iliskin hikUmler icermektedir. Ginimuzde ydrUrlikte olan Yasa
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budur. Ancak bu Yasa birgok kez degisiklige ugramistir.

1970 tarihli ve 1255 sayili Turkiye Cumhuriyeti Anayasasinin 131.
Maddesinin Degistiriimesine Dair Kanun: 1961 Anayasasinda Devlet
ormanciligi esas alinmigtir. Devlet ormanlarinin mulkiyeti 6zel mulkiyete konu
olamayacag! gibi Devlet ormanlari Devletce yonetilip isletilebilecektir. Ancak
bu esaslar 1255 sayili Yasa ile degistirilmistir. 1961 Anayasasinin ormanlarla
ilgili 131. maddesi bu vyasa ile degistiriimis, ik kez belli
kosullarla Devlet ormanlarindan cikariimaya imkan getirilmigtir. Getirilen yeni
dizenlemeye goére, 15.10.1961 tarihinden 6nce bilim ve fen bakimindan
orman niteligini tam olarak kaybetmis yerlerden, tarla, bag, meyvalik,
zeytinlik gibi tarim alanlari, hayvancilikta kullanilmasinda yarar bulunan
yerler, sehir, kasaba ve kdy yapilarinin toplu olarak bulundugu yerler orman

sinirlari disina ¢ikartilabilecektir.

1973 tarihli ve 1744 sayili Yasayla 6831 sayili Orman Kanununun
bircok maddesi degistiriimigtir. 1961 Anayasasindaki degisiklikten sonra
Orman disina ¢ikarmayi ilk dizenleyen Kanundur. 6831 sayili Orman
Kanununun 2. maddesi su sekilde degistirilmistir: “15.10.1961 glntnden
O6nce bilim ve fen bakimindan orman niteligini tani olarak kaybetmis
yerlerden:

a)Su ve toprak rejimine zarar vermeyen, orman butinlGgand
bozmayan, tarla, bag, meyvalik, zeytinlik, findiklk, fistiklik (Antepfistidi) gibi
gesiti ~ tarrm  alanlarinda veya hayvancilikta  kullaniimasinda yarar
bulunan vyerler ile otlak, kislak ve yaylak haline gelmis vyerler,

b)Sehir, kasaba ve kdy yapilarinin toplu olarak bulundugu yerlesim
sahalari,

Orman sinirlar disina ¢ikarilir.(...)”

6831 sayili Orman Kanununun 1973 tarih ve 1744 sayili Kanunla 2.
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maddesinde yapilan bu degisiklikte 6nemli bosluk ormandan cikarilan
yerlerin kimlere ait olacagdiidi. Bu sorun 1982 Anayasasinin 169, 170.
maddeleriyle ¢bzimlendi.

1982 Anayasasinin  169., 170. maddelerinde ise kapsam
genisletiimis ve bu maddelere paralel olarak cikarilan 2896 ve 3302 sayili
yasalarda disari cikarilan tagsinmazlarin kimlere verilecegi de belirlenmigtir.

1983 tarihli ve 2896 sayili Kanun ile 6831 sayili Kanunun bir ¢ok
maddesi degistirilmis ve ormanlarda ikinci kez sinirlandirma yapilabilecegi
kabul edilmistir. 2896 sayill Kanun 1982 Anayasasi déneminde ¢ikariimigtir.

1982 Anayasasinin 169 ve 170. maddeleri ormanlarimizia ilgilidir.

Anayasanin 169/4. maddesinde orman digina ¢ikarmayla ilgili su
hikdm vardir. “Orman olarak muhafazasinda bilim ve fen bakimindan higbir
yarar gOrilmeyen, aksine tarim alanlarina dénUstiriimesinde kesin yarar
oldugu tespit edilen yerler ile 31.12.1981 tarihinden 6énce bilim ve fen
bakimindan orman niteligini tani olarak kaybetmis olan (...).”

1982 Anayasasinin 169. maddesinin ana 6zelligi yirmi yillik bir
genigsleme ile 31.12.1981 tarihinden 6énce bilim ve fen bakimindan orman
niteligini tam olarak kaybeden yerlerden 1961 Anayasasinda sayilan

durumlardaki yerler  yine  orman tanimindan cikarilabilecektir.

Ayrica halen orman tanimi i¢inde olup hi¢c kimsenin isgal ve
tasarrufunda bulunmayan, imar ve ihyasi yapilmamis ancak, orman olarak
korunmasinda bilim ve fen bakimindan higbir yarar gérilmeyen, aksine tarim
alanlarina dénustirilmesinde kesin yarar oldugu saptanan yerlerde orman

tanimindan ¢ikarilacakitir.
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170. maddenin birinci fikrasi da sdyle demektedir: “(...) 31.12.1981
tarihinden dnce bilim ve fen bakimindan orman niteligini tamamen kaybetmis
yerlerin degerlendiriimesi, bilim ve fen bakimindan orman olarak
muhafazasinda yarar goértilmeyen yerlerin tespit ve orman sinirlari disina
¢ikartilmasi; orman icindeki kdyler halkinin kismen veya tamamen bu yerlere
yerlestiriimesi icin Devlet eliyle anilan yerlerin ihya edilerek bu halkin

yararlanmasina tahsisi kanunla diizenlenir.(...)".

2896 sayili Kanunla, 1982 Anayasasinin 169, 170. maddelerine
uygun olarak, 6831 sayilli Orman Kanununun 2. maddesi yeniden

dizenlenmisgtir.

1983 tarihli ve 2924 sayili Orman Koylerinin Kalkinmalarinin
Desteklenmesi Hakkinda Kanun. Bu Yasanin 11. maddesinin bashgr “Tarim
alanina déntsmuls yerlerin degerlendiriimesi’dir. Bu madde sonradan
28.8.1991 tarih ve 3763 sayil Yasa ile degistirilmigtir.

1986 tarihli ve 3302 sayili Kanun. 6831 sayil Orman Kanununun
s6z konusu 2. maddesi bu yasaile bir kez daha degistiriimistir. Madde

asagidaki sekli almistir.

Madde 2- Orman sayilan yerlerden:

A) Oncelikle orman icindeki kdyler halkinin kismen veya tamamen
yerlestiriimesi maksadiyla, orman olarak muhafazasinda bilim ve fen
bakimindan  hicbir  yarar gbérilmeyen aksine tarim  alanlarina
dénlsturdimesinde yarar oldugu tespit edilen yerler ile halen orman rejimi
icinde  bulunana funda ve makilerle OrtGli  yerlerden  tarim

alanlarina  doéndstirilmesinde  yarar oldugu tespit edilen yerler,

B) 31.12.1981 tarihinden 6nce bilim ve fen bakimindan orman
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niteligini tam olarak kaybetmemis yerlerden: tarla, bag, bahge, meyvelik,
zeytinlik, findiklik, fistiklik (Antep fistigi, cam fistigi) gibi ¢esitli tarim alanlar
veya otlak, kiglak, yaylak, gibi hayvancilikta kullanilmasinda yarar oldugu
tespit edilen araziler ile sehir, kasaba ve kdOy vyapilarinin
toplu olarak bulundugu yerlesim alanlari.

Orman sinirlari digina ¢ikartilir.(...).”

Yukaridaki maddede tanimi yapilan nitelik kaybr dogal degil, yapay
olaylarla gerceklesen bir olaydir. Yani cografi-jeolojik bir olay sonucu érnegin,
yanardag patlamasi, deniz tasmasi, deprem vb. gibi irade disi olaylarla dedgil
ama orman bitkileri s6kullp yerine bina yapimi veya narenciye, muz bahgesi,
cay, findik, aycicedi, vs. tarlasi olusturmak seklinde eylemli olarak ormanlarin
niteliginin  degistiriimesi, bilin¢gli olarak ormanlarin yok edilmesi esasi

benimsenmigtir.

1987 tarihli ve 3373 sayil Kanun. 2896 ve 3302 sayili Yasalarla

benimsenen ikinci kez orman kadastrosu bu yasa ile Kkaldirimigtir.

1991 tarihli ve 3763 sayili 2924 sayili Orman Koylulerinin
Kalkinmalarinin Desteklenmesi Hakkinda Kanunun bazi maddelerinin
Degistiriimesi ve Bu kanuna Bir EkK Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun. Bu
yasa, orman niteligini kaybeden yerlerin orman rejimi digina cikarilmasini
muteakip sagillerine satisini amaglayan ve dizenleyen bir yasadir. Bu Yasa

(83763)nin 2. maddesi ile 2924 sayili Yasanin 11. maddesi degistirilmistir.

1995 tarihli ve 4122 sayili Milli Adaclandirma ve Erozyon kontroll
Seferberlik Kanunu. Bu Yasanin 2. maddesi konumuz agisindan ilgingtir.
Soyle ki; 6831 sayili Yasanin 2/B maddesi uyarinca orman disina ¢ikarilan
yerlerin yeniden ormana ddndsme olanaginin varhdl bu Yasa ile kabul
edilmigtir. Yani, 2/B ile ¢ikarilan yerlerin bir kisminin sagiline satilmasinin
anlamsizhgi bir baska Yasa ile benimsenmistir. Bu bir celigkidir. Clnku, 2/B
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uyarinca c¢ikarilan yerlerde yine ormana dbénlisme olanaginin bulunmasi
kabul edilmistir. Yani ormanin nitelik kaybinin yapay oldugu, nitelik kaybinin
yapay oldudu, nitelik kaybeden yerlerin tekrar yine ormana dénitsebilecedi

Yasa ile kabul edilmigtir.

Ozetle, 1937 yilinda Cumhuriyet déneminde cikarilan 3116 sayili
Yasadan ginimuUze kadar gecen slirede orman mevzuatl 24 kez degisiklige
ugramistir. Yasalarin zaman icinde kosullar degistikce degismesi olagandir.
Ancak, orman konusu bu kadar surekli degisiklige olanak verecek bir konu

degildir.

B-Orman Disina Cikarilan Hukimlerinin Karsilagtiriilmasi ve Orman

Digsina Cikarilan Yerlerin Tabi Oldugu Hikimler

-1970 tarihli ve 1255 sayili Turkiye Cumhuriyeti Anayasasinin 131.
Maddesinin Degistiriimesine Dair Kanun ile 1961 Anayasasindaki “Devlet
ormanlarinin  mulkiyeti 6zel mulkiyete konu olamayacagr gibi Devlet
ormanlari Devletce yoénetilip isletilebilecektir’ ilkeleri degistirilmistir. ik kez
belli kosullarla Devlet ormanlarindan ¢ikarilmaya imkan getirilmistir.
15.10.1961 tarihinden &6nce bilim ve fen bakimindan orman niteligini tam
olarak kaybetmis yerlerden, tarla, bag, meyvalik, zeytinlik gibi tarim alanlari,
hayvancilikta kullanilmasinda yarar bulunan yerler, sehir kasaba ve kody
yapilarinin  toplu olarak bulundugu yerler orman sinirlari  disina
cikartilabilecektir. Bu esaslar 1973 yilindan itibaren c¢ikarilan yasalarla

uygulamaya konulmustur.

1961 Anayasasinin 131. maddesi 1970 yilinda degisiklige ugrayip
belli tarih dncesi itibariyle orman niteligini kaybeden yerlerin orman sinirlari
disina ¢ikarilmasina olanak saglayinca, uygulama kanunu olan 6831 sayili
Orman Kanununun degistirilmesi de zaruret olmustur. 1973 tarih ve 1744
sayll kanunla 6831 sayilli Orman Kanununun bazi maddelerinde
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degisiklik yapilirken 2. maddesinde de degisiklik yapildi.

6831 sayill Yasada yapilan degisiklige gére 15.10.1961 tarihinden

6nce orman niteligini kaybeden yerlerden ve de,

-Su ve toprak rejimine zarar vermeyen,

-Orman bitinlagind bozmayan yerlerden,

-Tarla, bag, meyvalik, zeytinlik, findiklik, fistiklik gibi tarim alanlari,
-Hayvancilikta kullanilmasinda yarar gérulen yerler ile otlak, kislak
ve yaylaklar,

-Sehir, kasaba ve kdylerin etrafindaki toplu yerlesim yerleri ,

orman sinirlari digina gikarilacaktir.

Maddeye goére; c¢ikartma bir sinir dlizeltme iglemi olarak
distnulmastir. Sinir dizeltme (cikartma) islemleri Orman Kadastro
Komisyonlari tarafindan gerceklestirilecektir. Yanan orman sahalarinda

ormandan ¢ikartma islemi yapiimayacaktir.

6831 sayili Orman Kanununun 2. maddesinde yapilan bu
degisiklikte, ormandan ¢ikarilan yerlerin kimlere ait olacagi belli degildi. Bu
sorun 1982 Anayasasinin 169. ve 170. maddeleriyle ¢6zUmlendi. Bu
maddelerde kapsam genigletiimis ve bu maddelere paralel olarak gikarilan
2896 ve 3302sayIl yasalarda disari ¢ikarilan taginmazlarin kimlere verilecegi

de belirlenmisgtir.

1983 tarihli ve 2896 sayili Yasa ile de ormanlarda ikinci kez

sinirlandirma yapilabilecegi kabul edilmistir.

1982 Anayasasinin 169 maddesinde orman disina ¢ikarmayla ilgili
dizenlemeye yukarida yer verilmistir. 1982 Anayasasinin 169. maddesinin
ana 6zelligi yirmi yillik bir genigleme (af) ile 31.12.1981 tarihinden énce bilim
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ve fen bakimindan orman niteligini tani olarak kaybeden yerlerden 1961
Anayasasinda sayilan durumlardaki yerler yine ormandan cikarilabilecektir.
Ayrica halen orman tanimi igcinde olup hi¢ kimsenin isgal ve tasarrufunda
bulunmayan, imar ve ihyasi yapiimamis ancak, orman olarak korunmasinda
bilim ve fen bakimindan higbir yarar gérilmeyen, aksine tarim alanlarina
dbénustirilmesinde kesin yarar oldugu saptanan yerlerde ormandan
cikarilacaktir. Yani cikartma isleminin 1961 Anayasasina gbére boyutlari

genisletilmigtir.

170. maddenin birinci fikrasi da sdyle demektedir: “... 31.12.1981
tarihinden énce bilim ve fen bakimindan orman niteligini tamamen kaybetmis
yerlerin  degerlendiriimesi, bilim ve fen bakimindan orman olarak
muhafazasinda yarar gérilmeyen yerlerin tespit ve orman sinirlar disina
cikartiimasi: orman igindeki kdyler halkinin kismen veya tamamen bu yerlere
yerlestiriimesi icin Devlet eliyle anillan vyerlerin ihya edilerek bu

halkin yararlanmasina tahsisi kanunla dizenlenir...”

2896 sayill Kanunla. 1982 Anayasasinin 169. ve 170. maddelerine
uygun olarak 6831 sayili Orman Kanununun 2. maddesi yeniden

dizenlenmigtir.

19783 yilinda yapilan cikartma iglemleri ile 1983 yilinda 2896 sayil
Yasa ile yapilan ¢ikartma iglemleri arasinda su fark ve benzerlikler vardir:
Devlet ormani olan vyerlerde cikartma Hazine adina olacaktir. Ozel
mulkiyetteki ormanlarda yapilacak 2/B c¢ikartma islemleri de tapu sahipleri
adina olacaktir. Cikartma islemleri 1973 yilinda oldugu gibi yine orman
kadastro komisyonlari tarafindan gerceklestirilecektir. Ancak bu iglemler artik
sinir dizeltme seklinde idari bir tasarruf degil, dogrudan bir orman kadastro
islemi niteliginde gérilmustir. istisnalar genigletiimistir. Séyle ki: Yanan
orman sahalarindan gikartma yapilmayacaktir. muhafaza ormani, milli park,

izin ve irtifak hakki tesis edilen ormanlarda,orman rejimine alinan yerlerde ise
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bu niteliklerin olusumu sudresince ¢ikartma yapilmayacaktir. 1986 tarihli ve
3302 sayili Kanun. 6831 sayili Orman Kanununun s6z konusu 2. maddesi bu
yasa ile bir kez daha degistirilmistir.

3302 sayill yasa ile 6831 sayili yasanin 2. maddesinde yapilan
degisikligin 6zellikleri sudur: Anayasanin 169. maddesinde yer alan iki farkli
cikartma, 2/A ve 2/B bendinde daha acik, net ve anlamasi kolay bigimde
degerlendirilmigtir. 2/B bendinde 1973 degisikliginden bu yana ilk kez
ormandan c¢ikarmadaki iki énemli kisitlayici durum metinden g¢ikarilarak
cikartma kosullarinda bir kez daha 3. degisiklik yapilmistir. Ormandan
cikartmada yer alan, “su ve toprak rejimine zarar vermeyen,” ile “orman
batinlGdinlt  bozmayan” ibareleri metinden  cikartilmigtir.  Yukarida
aciklandigi Gzere, yukaridaki maddede tanimi yapilan nitelik kaybi dogal
degil, yapay olaylarla gerceklesen bir olaydir. Dogal olaylarin disinda, bu
sekilde ormanlarin yok edilmesini nitelik kaybi olarak degerlendirmek, kabull
olanaksiz yanlis bir yoldur. Zira nitelik kaybi adi altinda ormanlarin tahribi
ve yok edilmesi sdreklilik kazanmigtir.

1961 Anayasasinin 17.04.1970 tarih ve 1255 sayilli Yasa ile
degistirilen 131. maddesinde, Anayasanin yUrurlik tarihinden 6énce nitelik
kaybeden yerier denilmis Anayasasinda ise 31.12.1981 tarihinden 6nce
nitelik kaybeden vyerler esas alinarak nitelik kaybina devamlilik
kazandiriimigtir.

Uygulamada ise bu olay surekli sekilde gerceklesmekte ve her disari
clkarmada kisa slre o6nce sékilmlis orman icin 31.12.1981 den 6nce
niteligini yitirmistir kuralindan hareket edilerek sinirsiz isleyen tahribat ve
tiketime yol acilimistir. Nitelik kaybi denilerek ormanlarin kismen tarim
alanina doénusturdlmesi, belki kisa vadede yararli gorilebilir. Ancak, olay
sureklilik kazanip nitelik kaybettirme bilingli olarak yapilr hale geldigi icin artik
yarardan sz edilemez. Zira her gin yeni bir béliminin niteligi kaybettirilip,
her yil blylk miktar orman alanlari digina ¢ikarildiginda, bir giin - gelecek
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disari ¢gikarilacak orman kalmayacakiir.

Ozetle: ormandan cikartma, baslama noktasindan itibaren 3 kez

degisiklik géralmustar.

-15.10.1961 tarihinden dncesi itibariyle
-31.12.1981 tarihinden dncesi itibariyle
-Su ve toprak rejimine zarar vermeme orman btinligini bozmama

halinin metinden ¢ikariimasi ile.

1987 tarihli ve 3373 sayih Kanun. 2896 ve 3302 sayill Yasalarla

benimsenen ikinci kez orman kadastrosu bu yasa ile kaldiriimigtir.

1991 tarihli ve 3763 sayih 2924 sayih Orman Koylilerinin
Kalkinmalarinin Desteklenmesi Hakkinda Kanunun Bazi Maddelerinin
Degistiriimesi ve Bu kanuna Bir Ek Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun ile
orman niteligini kaybeden yerlerin orman rejimi digina ¢ikarilmasindan sonra
sagillerine satisi dizenlenmigtir. Bu Yasa’nin 2. maddesi ile 2924 sayili
Yasanin 11. maddesi degistirilmigtir. Bu degisiklik ile bilin¢li olarak ormani
acan, yok eden Kkisilere bu yerlerin devrini saglayan bir yol olmustur. Bu
nedenle de kisiler, nasil olsa bir giin digar c¢ikarilip bize verilecektir diye

orman tahribatina devam etmekte bir sakinca gdérmemiglerdir.

Esasen Anayasamizin 169. ve 170. Maddeleri ile yerlesim dizensizligi
ekili arazilerin verimsizligi ve orman isciligi olarak ¢alisma sirelerini azhgi
nedenleriyle gecim sikintisi icinde olan orman igi kdylerinin, orman niteligini
kaybeden ancak yerlesim ve tarima uygun yerlere bu yerler orman alani

disina cikarilarak tasinmasi amaclanmaktadir.

Ayrica yine Anayasanizin 170. Maddesinin son fikrasinin “Orman
icinden nakledilen kdyler halkina ait araziler Devlet Ormani olarak derhal
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agaclandirir’ seklinde oldugu da dikkate alinirsa orman digina cikarilan ve
orman igi kdylerinin nakledildigi yerlerin yerine nakledilen orman igi kdylerin
yerlerin orman haline getiriimesi ile bu uygulamada orman kaybi da s6z

konusu degildir.

Ancak genel uygulama Anayasa’da belirtilen esas mantigin disinda
gelismis ve orman alani  digina c¢ikarma  islemleri  orman

kdylulerinin nakillerinden ziyade rant amagli olmustur.

C-Orman Disina Cikarilan Yerlerin Durumu

a-Orman Kadastrosu: .

“Orman tahdit ve kadastrosu” ya da “orman kadastrosu” olarak ifade
edilen caligmalarin esasi, 6831 sayii Orman Kanunu hikimlerine gore
belirlenecek orman alanlarinin hudutlarin tayin etmek, bu hudut noktalarina
kalici  zemin isaretleri tesis etmek ve kaybolmamasi veya ihya

edilebilmeleri icin  gerekli 6nlemleri almak seklinde &zetlenebilir.

Bu calismalar Orman Genel Mudirligiince yapilmaktadir. Tlrkiye'de
dizenli olarak 1937 yilindan beri yapiimakta olan bu g¢alismalarla, 20 milyon
hektar olarak tahmin edilen orman varliginin 15 037 029 hektarinin orman
tahdit ve kadastrosu yapilmis olup, bunun 4 127 145 hektarinin tapuya tescili
yapilmistir. 10 909 884 hektarlik alanin tapuya tescili yapilmistir. 10 909 884
hektarlik alanin tapuya tescil edilmemesinin en énemli sebebi, orman tahdit
ve kadastrosu yapilan yerlerin, 6zellikle haritalarinin tescile esas evrak
niteliginde olmayisidir.Kullanilan élct yéntemlerinin yénetmeliklerde belirtilen
Olclt tekniklerine uygun olmayisi tescil edilmelerini engellemistir.Halen 5 666
094 hektar alanin orman kadastrosu yapiimamistir.(icisleri Bakanlig
Raporu,2002)



124

Orman kadastro galismalarnn 115 adet orman kadastro komisyonu
tarafindan sirddrtlmekte olup, bu komisyonlarda 475 teknik eleman gérev
yapmaktadir. Ancak orman kadastrosunda harita ¢cok énemli oldugu halde
komisyonda harita mihendisi yoktur. Orman Kadastrosu haritalari genelde
teknik sihhatten uzaktir. Bu husus tescil edilmelerini engellemektedir.

b- Orman Digina Cikarilan Alanlarin Kadastrosu:

6831 sayill Orman Kanununun 2/B maddesine gbre Hazine adina
orman disina ¢ikarilan yerlerin kadastrosu, Orman Bakanligina bagli Orman
ve Koy lliskileri Genel Mudirliginin (ORKQY) talebi lizerine 2924/4127
sayili kanunlar uyarinca Tapu Kadastro Genel Mudurligiince yapiimaktadir.
Kisaca 2/B kadastrosu olarak adlandirilan bu c¢alismalarda, Kkisilerin
kullanimindaki kisimlar, varsa Uzerindeki yap! ve tesislerle beraber fiili
kullanim sinirlari dikkate alinarak, ayri parseller halinde élgiiliir. Olclimil
yapilan parsellerin tespitleri, Hazine adina yapilmakla birlikte parseli, fiilen
kullananlar ile yapi ve tesis sahiplerinin isimleri kadastro tutanaginin beyanlar
hanesinde g06steriimektedir. 30 gUnlik aski ilani sonunda tespitleri
kesinlesen parseller tapuya tescil edilerek sonuc¢ bilgileri OR-KOY Genel
Midirligine bildirilmektedir. OR-KOY Genel Midirligli séz konusu
parselleri kanun ve yénetmeliklerde belirtilen hikimlere gére hak sahiplerine

satmaktadir.

2000 yil bagi itibariyle 463 adet kdy/mahalle biriminde 4 369 456
hektar alanin kadastrosu yapilmigtir. 160 adet kdy/mahalle biriminde talep
edilen 13845 hektarlik alanda da calismalar devam etmektedir.(icisleri
Bakanhgi Raporu,2002)



BOLUM 4

KAMU ARSA VE ARAZILERININ iSGAL EDILMELERINE KARSI COzZUM
ONERILERI

1- Kamu Arsa ve Arazilerinin isgal Edilmesine Yoénelik Orgiitlenme

Onerileri

Tasinmaz mal yénetiminde s6z hakkina sahip kuruluslardan 6zellikle
Toplu Konut idaresi Baskanligi, Tapu ve Kadastro Genel Mudirligd, Milli
Emlak Genel Mudarligl, Belediye gibi kuruluglarin uyum iginde calismasi
saglanmahdir. Bu kuruluslarin yetkili temsilcileri bir araya gelip c¢esitli
kesimlerce gereksinim duyulan o kesimin gelirlerine uygun, planlanmig, alt
yapisi tamamlanmis arsalarn seri bir sekilde nasil Greteceklerini
kararlagtirmalidirlar. Devletin ucuz arsa Uretmesi, konut maliyetlerini
ucuzlatici politikalar Uretmesi neticesinde de isgal, kagcak yapilasma ve
gecekondulagsma hareketleri azalacaktir. Bu baglamda, asagida deginilen
hususlar da g6zéninde tutulmahdir.

- Kamu tasinmaz mallarinin yénetimindeki ¢ok bashhk ve
uyumsuzluk giderilmelidir. Bunun icin ilgili  kuruluglar arasinda
esgldimun saglanmasi ile goérevli bir &érgitlenmenin yararli olabilecegi

disUnulmektedir.

- Defterdarlik ve MalmudurlUklerinin milli emlak ile ilgili bdlimlerinin
teknik eleman, ve ara¢ gere¢ ydéninden gulclendiriimesi, tim il ve ilgelerin
bilgi isleme gecebilmesi icin yeterli ddenek ayrilmasi, tescil harici kalmig
alanlarin isgallere ugramadan Maliye Hazinesi adina idari yoldan tescilli

saglanmahdir.

3030 sayili yasaya tabi Buyuk Sehir Belediyelerinin bulundugu il
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sinirlan icinde satis, tescil, tahliye, tapu, iptal, yilkim gibi tagsinmaz mal
hukukunu ilgilendiren konularda uzmanlasmis ihtisas mahkemeleri kurulmal
ve tasinmaz mal hukukunu ilgilendiren konularda yargi kararlarinin hizla
verilmesini ve bu kararlarin ivedilikle  uygulanmasini  saglayacak

yasal diizenlemeler yapilmahdir.

Gecekondu hak sahiplerinin kendi aralarinda hisse durumlarini
cbzdikten sonra belediyelerle igbirligi yaparak kooperatiflesme hususunda
anlasmalari suretiyle yeni kentsel alanlar yaratiimasi yoluna gidilmelidir. Bu

konuda bazi belediyeler tarafindan yapilan uygulamalar yayginlastiriimaldir.

Ulkemizde imar planlarinin uygulanmasi ve ucuz konut sahalari
ayrilmasi amaciyla bazi yasalarla belediyelere arsa saglamak goérevi ve
yetkisi verilmis ise de: bircok nedenler bir yana, belediyelerin bazi
yetersizlikleri  nedeniyle Ulke  Olclstinde  duizenli  bir arsa

politikas! ydritilmesine olanak vermemisgtir.

Ozellikle Devletin hilkiim ve tasarrufu altinda bulunan tasinmazlarda
blylk 6lcide plani  bulunmadigindan dolayr yasal arsa sunumu
olusturulamamaktadir. Bilindigi UGzere, bir tasinmazin kullanim amacini
belirleyen 1/5000 &lgcekli nazim imar planidir. Bu Planlamanin sdratle
yapiimamasindan dolayr kamu tasinmaz mallari isgale ugramakta, carpik
gecekondulagsma ile birlikte dlizensiz kentlesme olmaktadir. Bu husus

Devletin maddi kaybina da neden olmaktadir.

2- Kamu Arsa ve Arazilerinin isgal Edilmesine Yoénelik Yasal Diizenleme

Onerileri

Cok ivedi olarak, Ulkemizde yapilmakta olan emlakgilik olayi

kesinlikle bir disiplin altina alinmahdir. Hazine arazilerinin yagmalanmasi,
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gecekondulagmanin artmasi, tapu islemlerine iligkin sahtecilik ve
dolandiricilik iglemlerinin arkasinda hemen hemen her sokakta, genelde
organize olmus ve kendisini piyasada emlakg¢l unvani ile gésteren tasinmaz
mal hukuku ve tapu islemleri konusunda hicbir bilgisi olmayan hatta okuma-
yazmasl dahi olmayan bazi niteliksiz kigiler bulunmaktadir. Bu Kkisiler
emlakgilik meslegi bir disiplin altina alinmadidi igin vekaletli-vekaletsiz
islemleri izlemekte, hi¢ vergi 6demeden blylk kazanclar elde etmektedirler.
Sadece Ankara da sirket halinde ve kacak calisanlar haric Ankara Ticaret
Odasina kayitli 1180 adet emlak komisyoncusu vardir.

“‘Emlak Musavirligi ve Emlak Komisyonculugu Kanun Tasarisi”:
emlakla ilgili olarak gercek ve tizel kisilerin birbirleriyle aralarinda yaptiklari
ya da yapacaklari iglemlere aracilik yapmak, istek sahiplerini bilgilendirmek,
bunlar adina cesitli kuruluslarda bu yasa htkUmlerine gére islemleri izlemek,
kamu kurum ve kuruluslariyla 6zel ve tizel kisilerin istekleri durumunda

ekspertizlik ve Dbilirkisilik  hizmetleri sunmak (Gzere hazirlanmigtir.

Bu yasanin bir an 6nce c¢ikmasi Ulkemiz vyararinadir. Maliye
Bakanliginin, genel bltceye gelir aradigi, bu amacla vergi oranlarinin
artinldigi, yeni vergilerin ihdasinin giindemde oldugu bir zamanda Devletin
hicbir yeni vergi getirmeden, vergi oranlarini artirmadan sadece belli bir
mesledi diizen altina almakla saglayacagi yarar sayllamayacak kadar ¢oktur.
CUnk(O bu Yasanin cikmasi ile Devletin tasinmaz mal hukukundan dogan
vergi kaybil en aza indirilecek, simdikinden kat kat fazla énemli miktarda ve
devamli bir gelir kaynag! elde edilecek, tagsinmaz mala iliskin uzayip giden
davalar kisa slrede sonuclanacak, tapu islemleri hizlanacak ve iglemlerin
yapiimasi sirasindaki suistimaller azalacak, vatandas rahatlayacak, kamu
tasinmaz mallarinin isgali zayiflayacaktir. Bu tasarinin yasallasmasi ile
serbest piyasada emlak¢ilik konusunda nitelikli kisiler gbérev yapacak, kamu
kurulusu nitelikli tGzel kigilige sahip bir meslek kurulusu olusacak. Devlete ve
kisilere bilirkisilik ve ekspertizlik hizmeti sunacak, disiplin ve cezasi



128

sorumlulugu bulunan tasinmaz mallar Uzerinde gelisebilecek yasa digi
olaylari engelleyebilecek ve Devlete yardimci olabilecek bir kurulus
Ulkemizde olusacaktir. Tapu Sicil Madirliklerinde calisan Devlete yik olan
personel sayisi azalacak,Devlet az da olsa kiculecektir.Sorunlarin ¢ézimdi
icin s6z konusu Yasanin bir an énce ¢ikmasi Ulkemiz igin bir zorunluluktur.

(icigleri Bakanligi Raporu,2002)

Bu vyasanin cikariimasiyla bir yandan Devlet serbest emlak
piyasasini hem basi bos birakmamig olacak, hem de Devletin piyasaya girigi,
piyasanin kendi kurallari gercevesinde olacagindan, serbest ekonomi ve
rekabet ilkelerinin zedelenmesi de s6z konusu olmayacaktir.Unutulmamahdir
ki, ekonomik kalkinmanin yolu, bir UGlkedeki c¢esitli meslekleri Devletin
denetim altinda tutmasindan gecer... Bunun yolu da Devletin her meslek

grubunu kendi icinde o6rgutleyerek oto kontroli  saglanmasidir.

Devlete ait arsa ve arazilerin isgallerini énleyecek duzenleyici ve
caydirici  yasalarin  olmadigini  ve mevcut vyasalarin bu amaci
gerceklestiremedigi daha o6nce belirtiimigti. Kamu tasinmaz mallarinin
korunmasi, yonetimi (tahsis, kira, mulkiyetin gayri ayni hak tesisi, ecrimisil
vb.) ve elden cikariimasina (satis, trampa, devir, terk vb.) iliskin konular tek
bir yasada toplanmali iggaller icin verilecek caydirici nitelikteki cezalar

uygulanacak iglemler bu vyasada ver almaldir. Bu baglamda:

-Ozellikle milki idare amirlerinin ve yerel yénetimlerin bagl
bulundugu Igisleri Bakanhg ile Maliye Bakanh@inin ortaklasa calismasi

sonucunda soruna ¢6zim getirecek Onemli dizenlemeler yapilabilir.

-Gerek lller idaresi Kanununda ve gerekse yerel yonetimlerle ilgili
yasalarda yapilacak degisikliklerle, mulki idare amirleri ve belediyelere, kamu
kurum ve kuruluglarina ait tasinmazlarin iggallerini 6nleyici ve yapilan

gecekondularin yikimlarini  saglayici yetkilerle birlikte sorumluluklarda
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veriimeli ve bunlarin geredi gibi yerine gerilip getiriimedigini de

denetleyecek mekanizmalar kurulmalidir.

-Mahalle ve kdy muhtarlarina “Devlete ait tasinmazlarin gézetimi ve
korunmasi, isgallerin tespiti halinde ilgili idareler ile mulki idare amirlikleri ve
yerel yénetimlere bildiriimesi gbrevi ve sorumlulugu” ilgili yasalarda degisiklik
yapilarak verilmelidir. Verilen gérev ve sorumlulugun yerine getiriimedigi

takdirde cezai yaptirimi olmalidir.

-Belediye sinirlar iginde Hazine arazilerini ve 6zellikle koruma ve
SIT alanlari ile orman disina ¢ikarilan yerleri isgal eden,iizerine ingaat yapan
veya yaptiran, bunlardan cikar saglayanlar ile gecekondu ve arazi mafyasi
adi verilen ve devlete ait tapulu veya tapusuz arazileri satarak haksiz
kazanclar elde eden Kkisiler hakkinda Tirk Ceza Kanununda vyeterli bu
dizenleme olmadigindan haklarinda kovusturma yapilamamaktadir.TUrk
Ceza kanununda yapilacak bir degisiklikle bu tir suclara getirilecek yeterli

agirhkla cezalar sorunun ¢6zimuinde etkili olabilecektir.

-Belediyeler  planlar  Gzerinde  diledikleri  gibi  degisiklik
yapabilmektedir. Bu da blOylk Kkarisikliklara ve yolsuzluklara neden
olmaktadir. Bu nedenle. uygulama imar planlarinin nazim imar planlarina
uygun olmasi zorunlulugundan dolayi, nazim imar planlarinin belli bir sire
(istisnalar belirlenebilir) degistiriimesi kesinlikle yasaklanmalidir. Uygulama
imar planlari degistirilirken imar ilke ve esaslarina aykiri hareket edilmesi
halinde cezai mleyyideler uygulanmali, nazim imar planlari yapiimis alanlar
icin belli bir stire icinde belediyelerce veya arazi sahiplerince uygulama imar
plani yapma zorunlulugu getirilmelidir. Ayrica, muUcavir saha ve tahmini
gelisim alanlarinda, nazim imar planlarina uygun olarak kamu/6zel hukuk
tizel kisilerince ve gercek kisilerce yaptirilan uygulama imar planlarinin
kontrol ve onamasinin belli bir slre icinde belediyelerce striincemede
birakilmadan  sonuglandiriimasini  saglayacak yasal dizenlemeler
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yapiimaldir.

-Bir taraftan kentin cevresinde carpik yapilasma sdrerken, diger
taraftan kentin merkezinde butin imar haklari olusmus bazi parseller
spekiilasyon (rant) amaciyla bos bekletiimektedir. Ulke ekonomisine katki
saglamak amaciyla tasinmaz mallarin yatirm araci olmaktan c¢ikariimasi,
mali kaynaklarin Uretime yénelik yatirnm alanlarina yénlendiriimesi amaciyla,
kentin merkezinde bos bekletilen imar haklar verilmis arsalar Gzerinde belli
stre icinde insaat yapilmasi konusunda zorlayici hikimler getirilmelidir.
Ayrica gercek veya 6zel hukuk tOzel kisilerince salin alinan bos arsa ve
arazilerin belli bir sire igcinde (Japonya 10 yil, Fransa 3 yil, Almanya 2 yil.)
bos olarak devri durumunda aradaki deger farki Gzerinden ek bir vergi
veya har¢ alinabilmesi icin gerekli yasal dizenleme ivedilikle yapiimalidir.

Maliye Bakanhgi Milli Emlak Genel Mudurligince 178 sayih KHK
‘nin 13/d. maddesine dayanilarak kamu hizmetlerinin gértlmesi icin yapilan
tahsis islemleri, belediyelerin sik sik imar plani (nazim- uygulama imar
planlari) degistirmeleri, bazen de idarenin nazim plani gérmeden. kadastro
parseli zerinden tahsis yapmasi nedeniyle tahsisli taginmaz mallar éniinden
idareler arasinda yada idarelerle gercek ve 6zel hukuk tlzel kisileri arasinda
sorunlar yaratmaktadir. Bazen de bir idarece kamulastirilan bir tagsinmaz mal,
belediyece imar plani yoluyla bir bagska amaca ayrilabilmektedir. 178 sayili
KHK'nin  13. maddesinde, imar planlarina aykiri tahsislerin, planin
kesinlesmesiyle gegersiz sayilacagi yéninde bir agiklik bulunmadigindan
sorunlarin ¢6zimu0 zaman almakta ve magduriyetlere neden olmaktadir. Tim
bu sorunlarin kékinden ¢6zimu igin yeni bir yasal dizenlemenin 3194 sayili
imar Kanununda veya 178 sayili KHK.in 13/d maddesinde ivedilikle
yapiimasi,imar planlarina aykiri yapilan tahsislerin durumunun agikhga
kavusturulmasi ve kamulastirilan yerlerin, kamulastirma amaci disinda
planlamaya tabi tutulmayacagr konusunun aciklida kavusturulmasi uygun
olacaktir.
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1163 sayili Kooperatifler Kanunu, Ulkemizdeki ¢esitli amaclar igin
kurulmus tim kooperatifleri kapsamaktadir. Bu Yasa konut yapi
kooperatiflerinin igslemesinde amaclarina ulasmasinda yeterli olmamaktadir.
Bu nedenle konut amagli yapi kooperatifleri icin yeni bir yasal dizenlemenin
yapiimasi yararli olacaktir. Bu yeni yasada kooperatiflerin kurulmasi, isleyisi,
ust birliklerin ve konfederasyonlarin kurulusu ve igleyisi, amaclari ve gérevleri
yeniden dizenlenmelidir. Yine bu ¢ikariimasi énerilen yasa da konut amagli

ucuz arsa saglanmasinin yontemi de gésterilmelidir.

Sorunun ¢6zimd ile ilgili diger bir 6nlem ise; Devlet ve kamu kurum
ve kuruluslarina ait taginmazlarla ilgili dizenleyici bir “Kamu Mallari Yasas!”
hazirlanarak yardrlige konulmasi, bu amacla ilgili idareler arasinda
akademik cevrelerin de goérlsU alinarak ortak bir ¢alismanin yapilmasi

yoninde islemlere baslaniimalidir.

imar Kanununa aykiri islem yapmanin sug oldugu ve cezalandirildig
yasalar cikarilmalidir. Bu baglamda, sadece ruhsatsiz ya da ruhsat ve
eklerine aykir yapilarn yapanlar degil, yapinin Gzerinde yapildigi arsanin
mulkiyet belgesini gérmeden yapi ve projelerini ¢izen, yapinin fenni
denetimini yapan mimar ve mihendislerin, yapinin ingasini Ustlenen taseron
ya da yuklenicinin (miteahhidin) de cezalandiriimasi yénine gidilmelidir.
Cunku kacak yapilarin bir kismi, plan ve projesi olan, dederi ¢ok yiksek
binalardir.

3- Kamu Arsa ve Arazilerinin isgaline Yonelik Diger Oneriler

-Ulkemizde tasinmaz mallar son yillarda biyiik degerlere ulasmistir.
Rantin blyUk oldugu bu konularda, organize olusmus suc¢ 6rgutleri de yer
bulmaktadir. Bununla yasalarin bosluklarindan yararlanarak ya da tamamen
yasa ve mevzuata aykirl igslemler vyaparak amaclarina ulasmaya
calismaktadirlar. Amaglarina ulagmak icin her derecedeki ve gérevdeki kamu
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gobrevlilerini, hatta politikacilari dahi kullanmalari s6z konusu olabilmektedir.

- 4422 sayih Yasa kapsaminda organize olmus ve kisaca arazi
mafyas! olarak adlandirilan sug¢ Orgitlerinin ortaya c¢ikarilmasi, ¢ok iyi bir
istihbarat calismasi yapilmasi ile olasihdir. BlyUk sehirlerde kadastro
sirasinda tescil harici kalmig veya Hazine vakiflar adina tescil edilmis
arazilerin iggale ugrayip ugramadigi belirli gruplar tarafindan tapu disi yolla
harici olarak satislarinin yapilip yapiimadigi, yapiliyor ise kimler tarafindan
yapildigdi ve satistan elde edilen paranin nereye gittigi givenlik birimleri
blnyesinde kurulacak ve zamanla uzmanlasacak yeni bir istihbarat birimi
tarafindan izlenmeli ve arastirimahdir. CUnkU; yakin zamanlara kadar,
masum bir barinma ihtiyacinin ifadesi olarak ortaya ¢ikmis bulunan
gecekondu, bugin artik masum bir ¢6zim olma niteligini timuayle yitirmigstir.
Gecekondu yapimi, artik arsa mafyasinin ve karanlik giglerin  énciliginde
gerceklesmektedir ve bunun éniine gegilmelidir.

- Kurumlarin kayit sistemi ile Tapu idarelerinin iligkilerinin klasik
yazisma sistemine dayandiriimasinin blyUk sorunlar yarattigr gézlenmigtir.
Tapu idareleri hizla bilgisayara gegmekte, ancak, bu érgitin i¢ yapisiyla

sinirh  kalmakta, kamu idareleri bundan yeterince yararlanamamaktadir.

Diger kuruluslarin da bilgisayar kullanmaya bagsladigi gériimustar.
Ancak her idarenin kendince bir bilgisayar programi kullanmasi ve tapu
idareleri ile kuruluglarin programlarinin értismemesi kamu kuruluslarinin
kayitlarinin, tapu idarelerinin kayitlari ile karsilastirlmasina olanak

vermemektedir.

Oysa kuruluslarin ayni programi kullanmalari simdi ve gelecekte
blylk yararlar saglayacagi gibi, ileride bu sistemlerin birbirine baglanmasi
olasih ve gerekli olacagindan, buglinden bdyle bir sistemin altyapisinin

olusturulmasinin uygun olacagi disundlmektedir.
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-2960 Sayili Bogazici Kanununun 4. maddesi geregi Bogazic¢i alani
icerisindeki orman alanlarinin korunmasina ve gelistirimesine 6zel 6nem
verilmeli ve bunun aksine olan yukarida belirtilen uygulamalarin bu bélge

icinde yapiimamasi saglanmalidir.

Ozellikle sahil seridi ve 6ngériinim bélgesinde olmak iizere Bogazici
alaninda 775 sayili gecekondu Kanunu uyarinca ve daha énce yapiimig
tahsislerin iptal edilerek tahsis sahiplerine bu alan disindaki bélgelerden ver
gbsterilmesi saglanmall ve Bogazici alaninda imar affi kesinlikle séz konusu

olmamalidir.

Tahribatlardan arindirilarak korunmasi icin dogal ve tarihi sit alani
olarak tescili yapilmis ve koruma-kullanim dengesini saglayacak nitelikte
planlar hazirlanarak yarirlige sokulan ancak rant baskisi ve popdlist
yaklasimlar nedenleriyle tahribatin énemli boyutlarla devam ettigi tarihi,
kiltdrel ve dogal bir diinya mirasi olan Bogazi¢i alaninin bu degerleri bir
blatin olarak korunacak ve nesilden nesile aktarilacak sekilde korunmasi

gerektiginden her tarli énlem higbir sekilde 6din vermeden alinmalidir.

istanbul icme ve kullanma suyunun saglanmasi yéniinden yasamsal
6neme haiz alanlarin yeterince korunabildigini ve kagak yapilasmanin
Onlenebildigini sdylemek eldeki veriler cercevesinde muUmkin degildir.
Ozellikle son yillarda istanbulun aldi§i gécler sebebiyle su toplama

havzalarinda kagak ve kontrolsiiz yapilasma &6nemli o6lcide artmigtir.

Su kaynaklarinin etkili bir sekilde korunabilmesi, koruma-kullanma

dengesinin saglamasi yéninden:

Havza koruma sefliklerinin personel ve imkan yéninden takviyeleri
saglanmali; bu bolgelerde iSKi gériisii alinmadan ruhsat veriimesi kesinlikle
6nlenmeli, kacak vyapilarin en kisa slUrede tespiti ve yikim
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organizasyonlarinda ISKi elemanlarinin yaninda ilgili Kaymakamliklar il
Bayindirlik ve iskan Midurligi ve Belediyelerin de etkin bir sekilde gérev
almalan ve takibi saglanmali, kontrollerin ve midahalenin daha etkin bir
sekilde yapilabilmesi igin ydnergede belirtilen tim birimlerin katilmi ile acil
mudahale ekibinin kurulmasi saglanmali ve éncelikle mutlak ve kisa mesafeli
alanlar olmak tGzere tim su havzalarinda kacak yapilasmaya
kesinlikle misamaha ediimemelidir. (igisleri Bakanligi Raporu,2002)

isgalli arsa ve arazilerin kamu vicdanini memnun edecek sekilde
Belediyelerden ziyade, genel hikimler diginda, bu alanda daha serbest
sekilde davranacak kurum ve kuruluglara devri saglanmasi halinde sorunun
¢c6zUmU kolaylasacaktir. Bu takdirde Belediyeler ile esgudimli hizli bir
planlama ile 6zel sektére sunulabilecek bir sire¢ icinde degerlendirme
yapilarak isgalli ve isgal edilme olasiligi olan alanlarinin kisa sdre iginde
planl duruma getiriimesi saglanmalidir. Bunun igin de 29.06.2001 guin ve
4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendiriimesi ve Katma
Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun'un7/2.
maddesinin  geligtirilerek uygulamaya konulmasi 6nem kazanmaktadir.
(icigleri Bakanligi Raporu,2002)

Go6¢ sorununu dnlemenin temeli kdyden kente ve dogudan batiya
dogru olan gb6c¢in o6nlenmesinden gecer. Kdyde ve dogudaki il ve
ilgelerimizdeki refah seviyesinin artirlmasi en 6nemli faktér olarak

disUndlmektedir.

Gecekondu ve kacgak yapilasmanin, kente karsi bir su¢ oldugu hususu
6ncelikle topluma benimsetilmeli, yasal dizenlemeler yaninda hukukun
Ustinlugu ilkesi benimsetilerek herkesin kent ve imar hukukuna uymasi
saglanmalidir. Burada ¢ok énemli bir konuyu g6z ardi etmemek gerekir.
Kamuoyunda gecekondu isgaline itibar etmemis insanlar, hukuka
sayginliklarinin ~ kendileri  igin  bir kayip  oldugu  dislncesinde
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birlesmektedirler. Bu dislncelerin giderilmesi gerekir.

Kente gbg¢l ve gecekondulagsmayi 6zendiren politik yaklasimlara,
Ozellikle sik sik yapilan gecekondu ve imar aflarina son verilmelidir. Deprem
kusagindaki tlkemiz igin imar affi demek; yeni depremlerde binlerce 6li,
katrilyonlarca liralik milli servetin kaybi demektir. Clnki imar affina giren
yerlerdeki yapilar, plan-projesi olmayan, herhangi bu zemin etlidl, statik
hesap ve diger mUhendislik hizmetlerinden fazla nasibini almamig yikilmaya
aday yapilardir.

Kirdan kente g6¢ ve kentlesme slreci, Ulkenin iginde bulundugu
toplumsal ve ekonomik kosullardan kaynaklandigindan g6¢ hareketini
doguran ve hizlandiran etmenlerin ortadan kaldirilmasini amaglayan
politikalar gercevesinde, nifus ve ekonomik etkinliklerin Ulke ve bélgeler
dlizeyinde dengeli dagilimini saglayici, kirsal alanlardaki yasam ve gecim
kosullarini iyilestirici, kentle kir arasindaki farkliliklari giderici énlemler
alinmalidir. Bdlgesel ve kirsal gelisme projeleri, bu &énlemler arasinda
sayllabilir.

Kentlesmede yatay ve dikey dengenin saglanmasi, gecekondulagsmanin
6nlenmesi amaciyla getirilecek uzun vadeli édnlemlerin basinda:sanayilesme,
kamu yatirmlan ve tegvik politikalarinin blyik sehirlere gbécl ve sanayi
yigiimasini 6zendirmemesine dikkat edilmesi, gé¢iin,metropoller yerine bdlge
merkezlerine, orta buyUklUkteki kentlere ve merkezi nitelikteki diger yerlesim
birimlerine yénlendirmeye c¢alisiimasi gelmelidir. Yatirimlara verilen tesvik ve
muafiyetler gecekondulasmanin yogun bulundugu istanbul, izmir, Ankara,
Adana, Antalya, Bursa gibi illerden kesinlikle kaldiriimah, bdlgeler arasi
dengeli kalkinma politikalar ile kentlesme politikalari birbirine kosut olarak

yUrataimelidir.

Gocu cekecek yeni merkezler yaratiimalidir. Bu amagla gelistirilerek
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kentler sanayi tesvikleri, altyapi, hizmet ve konut yatirmlan ile
desteklenmelidir. Bilindigi Uzere; ekonomik kalkinma igin kisilerin ekonomik
disinme kultiriine sahip olmalari gerekir. Genel olarak, bir kultirG en iyi
6grenmenin yolu da o Kkdltir icinde yasamaktir. Bu nedenle, blylk
kentlerdeki, 6zellikle Ankara, istanbul ve izmir deki, bu ilerde bulunmasi
zorunlu olmayan bircok kamu kurum ve kurulusunu az gelismis bdlgelere
kaydirmakla o yorelerin ekonomik  dusinme  kdltrl ile birlikte
ekonomik kalkinmiglik diizeyi de yUkseltilebilir.

Ornek 1 : Ankara ve istanbul illerinin her birinde sekizin zerinde
Universite vardir(ayni sayi hastaneler vb. icinde gecerlidir.). Bu Universitelerin
bir cogunda ayni ismi tasiyan fakilteler bulunmakta, ayni egitimi vermektedir.
Bu illerde yeni Universite ya da Universitelere bagl fakullteler agiimasina izin
vermek bu illere géc¢l kériklemek demektir. Bundan mimkin oldugunca
kacinilmahdir. Yeni Universitelerin acilmasina (veya hastane, resmi daire vb.)
ya da yeni faklltelerin kurulmasina az gelismis bdlgelerde izin verilmelidir.
Cunka, her Gniversite (veya hastane, resmi daire vb.) bulundugu bdélgeye bir
ekonomik kaynak saglamasinin yani sira ayni zamanda o yérenin Kultirindn
ve de ekonomik dlzeyinin gelismesine, yUkselmesine de yardimci
olmaktadir.

Ornek 2: Ankara’ da merkezi hilklimetle yakin baglantisi bulunmayan
kamu kurum ve kuruluslari ya da bunlara bagh birimler vardir. Bunlarin
bazilarinda iki binin (her calisan 3 kisiyi gegindirse toplam 6 bin kisi yapar. Bu
6 bin kisinin barinma, giyim, yemek igecek, egitim, saghk, ulagsim v.b
gereksinimlerini kargilamak i¢in en az 6 bin kigi daha gerekir ki toplam 12 bin
kisi yapar. Bu da biyuUk bir ilce demektir. Eger bu 12 bin kisi mevcut bir ilgeye
yerlesirse ortaya yeni bir il ¢ikar.) Gzerinde calisan bulunmakta, bazilari da
cok genis alanlara yayillmig, bazilari da kiradaki binalara yerlesmis
durumdadir. Bunlarin yakin il ve ilgcelere veya azgelismis bélgelere tasinmasi,
bdylece yeni cekim merkezleri olusturulmasi, kuruluglarin gérdakleri hizmette
hicbir aksamaya neden olmaz. Gelismis Ulkelerdeki uygulamalara
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baktigimizda, merkezi hikiimete baglh bir cok birimin bagkentte bulunmadigi,
diger il ve ilgelere dagildigi goérilecektir. Ginumuzdeki gelismis bilgisayar
teknolojisi sayesinde gerekli yeterli yetki devirleri yapiimig ise yazigsmalarda
higbir sorun ¢ikmaz, iglerde hicbir aksama olmaz. Hatta isler daha saglikli

yarar...

S6z konusu birimlerin az gelismis bélgelere taginmasi igin, 6nce siyasi
bir karar verilmesi, sonra da iyi bir yer segimi, secilen yer igin iyi bir imar plani
ve nakil igin iyi bir planlama yapilmasi yetecektir. Unutulmamaldir ki, Ankara,
kiclk bir yerlesim yeri iken baskent olmasi Uzerine bircok kamu kurum ve
kuruluglarinin zaman icinde bu kentte toplanmasi ile yaklasik seksen yilda bu
duruma gelmigtir. Yine 25-35 seneyi kapsayan iyi bir planlama ile birgok
resmi birimin kent disina cikariimasiyla kent ntfusu seyreklegtirilebilir. Bu
kuruluslar gittikleri yerde yeni cazibe merkezleri olusturacaklar,o yoreyi
ekonomik yénden ihya edecekleri gibi, kilttrel yéonden de gelistireceklerdir.
Goc kismen bu yodrelere ydnelecek, bu yorelerde yasayan kisilerde géc¢
etmek zorunda kalmayacak, yeni is olanaklari dogacak, azalacaktir. Béylece
de Ankara da bircok ev bosalacagindan konut kiralari ile birlikte konut
fiyatlari da diisecektir. Ankara nefes alacaktir... Ayni durum, istanbul, izmir

icin de s6z konusu olacaktir...

-Yerlesme dlizeninin yarattigi sorunlar gidermek amaciyla, az ntfuslu
kigik kéy muhtarligi yénetimleri yerine merkezdeki bir kdyln ¢evresindeki
yerlesmelerle (her t0r kirsal belediye ya da kdyler birligi niteliginde) bir

araya getiriimeli, bdylece k&y muhtarlarinin sayisi dugtrdimelidir.

Vakif tasinmaz mallarin saglikh degerlendirilebilmesi igin mutlak
surette vakif-emlak politikasinin olusturulmasi, vakif mallarinin tespitine
ybnelik envanter ¢alismasinin yapilmasi, buna bagl olarak harita yapimi ve
imar planlarinin hizmet alimi yoluyla saglanmasi, tapu taramasi iglerinde

calisacak kadastro mihendisi ve teknikerlerine ait kadrolarin yeterli seviyeye
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cikariimasi, imar planlari hazirlanirken Vakiflar Genel Madirliginden uygun
g6ris alinmasi veya Vakif mallarinin dokunulmazhdinin saglanmasina
ybnelik yasalar hazirlanmasi yerinde olacaktir. Bos halde bulunan ve isgale

ugramig vakif arazileri degerlendirilip islevsel bir konuma getirilmesi gerekir.

Gecekondu sorununun ekonomik, sosyal, kiltirel ve siyasi agidan bir
sorunlar yumagi haline geldigini, gecekondu sinirinin ihtiyag sinirlarini asarak
birden fazla tutularak her tirli isgal ve tecavize karsi 06dinstz bir

sekilde korumanin tim &énlemlerin  kesin bir sekilde alinmalidir.

imar ve gecekondu aflari gibi uygulamalar tekrar giindeme
getiriimeyerek yasalari hice sayarak kamu arazilerini isgal eden cesitli kisi ve
¢ctkar guruplarinin bu yolla ¢ok blylk miktarlara ulasan rant
saglanmalarinin ve ayni  zamanda yasalara saygill vatandaslarin

6nlne gecmelerinin dnlenmesi gerekmektedir.
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SONUC

Ozellikle 3030 sayili Biiyilksehir Belediyeler Yasasiyla yénetilen
kentlerde planli, alt yapili yeter sayida konut ve konut yapmaya elverisli arsa
dretilememesi nedeniyle dizensiz, gecekondulu bir kentlesme dogmustur.
Gecekondulasma %80 dolaylarinda seyretmektedir. Arazi ranti en gtvenli bir
gelir kaynagr haline gelerek, arsa spekilasyonunu dogurmustur.

Bu durum yasa disi kisi ve orgutlerin olusumuna neden olmustur.

Kentlerde spekulatif amaclarla elde tutulan ya da devredilen arsa ve
arazilerin, cogu zaman gercek gereksinim sahiplerinin eline gecinceye kadar
ylksek fiyata ulagsmasi, ilgilileri imar sinirlari digindaki  araziye ydneltmis,
buralarinda yine spekulatif amaglarla parsellenerek satilmasi; bir taraftan
plansiz bir kentlesmeye, diger taraftan da kamu tesis ve hizmetlerine
ait masraflarin kat kat artmasina yol agmistir.

Yayimlanan 2002 yili Programinda: (28 Ekim2001 t.RG 24567 M )

su ifadeler yer almaktadir.

“2001 yihnda nafusu 20 binin Gzerindeki 318 kentte  45.4 milyon
ndfusun yasadigi: kentlesme oraninin yizde 68.6. kentlesme hizinin yiizde

4.8 olacagi tahmin edilmektedir.

Kentlerimizde, gelismis Ulkelere gbre goreli olarak yetersiz kalan alt
yapl, sosyal hizmet, cevre, istihdam unsurlari gécler nedeniyle nitelik ve
nicelik kaybederek daha agir sorunlara yol agmaktadir. Kentlerimizdeki
mekan boyutlari: fiziki planlama, uygulama ye denetim mekanizmalarinin bir

batanlik iginde yeniden degerlendiriimesi geregini ortaya koymaktadir.

2002 yilinda kent ndfusunun 47 milyona, kent sayisinin 325’e

ulasmasi beklenmektedir. Kentlesme hizinin ylizde 4.7 kentlerde yasayan
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nufusun toplam ndfusa oraninin gdsteren kentlesme oraninin ise ylzde

70.9 olacagl tahmin edilmektedir.

2001 yilinda 553 bin olan toplam konut ihtiyacina karsilik yapi
kullanma izni alan konut sayisi 239 bindir. 2001 yilinda Ulke toplam konut
ihtiyacinin 569 bin, yapi kullanma izni alan konut sayisinin 225 bin, 2002
yillinda toplam konut ihtiyacinin da 594 bin olacadl tahmin edilmektedir.
Onlimiizdeki yillarda da yasal konut (retiminin ihtiyaca cevap veremeyecegi
ve kacak yapillasma sorununun devam edecegi beklenmektedir.
(icigleri Bakanligi Raporu,2002)

DiE’ce yapilan 2000 yili bina sayimi sonuglarina gére: toplam bina
sayisi 7.838.675 olarak tespit edilmigtir.Bunun ylzde 74.9’unun konut amagli
kullanilan yapilar olusturmaktadir.Bu binalarda toplam 16.235.830 konut
bulunmaktadir.

Bu durum gecen senelerde oldugu gibi yasal konut Gretiminin
gereksinime yanit veremeyecegini, kacak yapilasma sorununun devam
edecegini Devletin resmi belgesi icinde belirlemis olmasinin, ele alinan
konunun 6nemi ile birlikte, alinmasi gereken &nlemler veya ¢6zim dnerileri
kapsaminda, gerekli ydnetsel ve yasal diizenlemelerin biran édnce alinmasini

zorunlu kilmaktadir.

Daha o6nceki bélimlerde de deginildigi Uzere asagida belirtilen
tespitleri yapmakla blyik fayda bulunmaktadir:

Tasinmaz Mala Talebin Fazlahdi; Genel nifus artisi ve gé¢ konut

ve igyeri icin gerekli tasinmaz mal istemini hizla artirmaktadir.

Merkezi ve Yerel YOnetimlerin Yetersizligi; Merkeze bagh birimler

yada yerel yoOnetimler artan bu istemi yeterli arsa CUretimi ile
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karsilayamamaktadir. Karsilayamama kimi zaman 6érgatlenme bigiminden
kimi zaman 0Orgitin bilgi personel ve donanim eksikliklerinden

kaynaklanmaktadir.

Buglne degin belediyelere Hazinece yapilan devir ve terklere
baktigimizda, gecekondu af uygulamalarini gbzden gecirdigimizde,
Belediyelerin c¢esitli nedenlerle gerek 1580 sayili Belediye Kanunundan
gerekse diger yasalardan dogan gorevlerini yeterince yerine getiremedidi,

yetkilerini kullanamadigi gérulmustdir.

Orgitlerin Arsa Uretiminde Koordinasyon Eksikligi; konut ve isyeri
arsasl gereksinimini kargilamak icin kurulmus kuruluslar arasinda isbdlimu
ve koordinasyon olmadigi, her kurulugun ayri bir politika izledigi gézlenmisgtir.

Basta mal sahibi kuruluglar olmak Uzere, kamuoyu ve medya,
6zellikle konut ihtiyacinin giderilmesinde, kamuya ait tasinmaz mallarin
yagmalanmasinin hukuka ve yasalara aykiriigini géz ardi etmekte, bu
isgalleri sosyal bir sorunun pratik ¢6zimU olarak degerlendirmektedir. Bdyle

bir yaklasimin sorunu iginden ¢ikilmaz hale getirdigi defalarca kanitlanmistir.

Politik Yaklagimlar; politik &6rgutlerin - ve UOyelerinin  popdulist
yaklasimlari ve verilen tavizler, yeni tavizlerin nedeni olmakta, yasallagtirilan

her isgal yeni iggalleri 6zendirmektedir.

Glc¢ Odaklan; buytk sirketler, dernekler, spor kullpleri gibi
kuruluglarin arkalarina aldiklari politik baglanti, ekonomik gli¢ ve sosyal
gruplarin destegine gulvenerek tasinmaz mal gereksinimlerini, en ucuz
yoldan, kamu tasinmaz mallarini bir sekilde elde ederek ¢éziimlemeye

cahstiklan gézlenmistir.

Yasal Duzenlemelerdeki Yetersizlikler; kamu tasinmaz mallarinin

envanter kayitlarina iligkin kimi eksiklikler isgalleri kolaylastirmaktadir.
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Nitekim incelemede ¢ogu kurulusun saghkli bir envanter kayit sisteminin
olmadigi, dolayisiyla kuruluglarin tasinmaz mal varliklarindan haberdar
olmadigi ya da kagit Uzerinde varligi bilinen tagsinmaz mallarin yerlerini

bilmedikleri géraImustar.

Diger yandan tasinmaz mallarin ydnetimi, korunmasi elden
cikarilmasi konularinda da yasal dizenlemelerde yetersizlik ve celigkiler
oldugu, tasinmaz mal konusunda gerek kamu kuruluglarinin kendi aralarinda
gerekse kamu kuruluglari ile vatandaglar arasinda strekli ihtilaf

ciktigi, davalarin  uzun  sOrede  ¢b6zimlenemedigi  gbzlenmigtir.

Orgitlerin isteksizligi; mal sahibi kuruluslara kolluk glclerinin ve
yerel idarelerin  yeterli igbirligi icerisinde olmadidi, Ozellikle kagak
yapillasmanin tespiti ve tespit edenlerin yikimi  konularinda  gerekli

koordinasyonun mevcut olmadigi kanaatine variimigtir.

Denetimsizlik; kimi zaman isin dogasindan kaynaklanmakta,
denetimde, yapilmasi gerekip de yapilamayan is ve islemlerden cok, yapilan
islemlerdeki hatalar Gzerinde durulmakta: kimi zaman da denetim igin yeterli

veri tabaninin olugsmamis olmasi denetimi olanaksiz hale getirmektedir.

Kamuoyu denetimi; yapilanlara karsi kamuoyundan ve ilgili meslek
kuruluslarindan gelen tepkinin yetersizligi de sorunun bagka bir boyutudur.
Yetersiz  tepkinin de devamli, tutarh olmamasi, uygulamalarin

sadece elestirilip ¢bézim  dretiimemesi de ayrn  bir  sorundur.
Kamu mallarinin yagmalanmasinin toplumsal bir su¢ olarak
ortaya konulup kamuoyu vicdaninda mahkum edilmesinin, yagmalamanin

6ninin  kesilmesinde blUylk vyarar saglayacagr dustntlmektedir.

isgalli Alanlarin Degerlendirilmesi; ilgili kurumu ve kuruluslarin kisa
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ve uzun vadeli calisma programlarini  yapmamalari; taginmaz maliki kurum
ve kuruluglarin zamaninda girisimleri ile cesitli sektdrler bazinda ekonomiye
kazandirma gibi girisimlerinde ge¢ kalmalari, Belediyelerin kacak
yapilasmaya teknik ve mali olanaksizliklar yaninda siyasi nedenlerle g6z
yummasi: buginki gecekondulagma ile birlikte carpik kentlesmeye ve kamu

arazilerinin yagmalanmasina neden olmustur.

Yasadisi girisimlere karsi gorevini yapmayan kamu kurum ve
kuruluglar ile buna girisen kisi ve érgltler adeta éddllendirilircesine arsa ve
arazilerin devredilmek istenmesi, hakki olmayan bir rant saglayacagindan
hukuk devleti ilkelerine saygili olan dirist vatandaslarin vicdanini rahatsiz
edecegi tartismasizdir.
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OZET

Kamu arsa ve arazilerin isgal edilmesinin nedenlerinin basinda konut
yetersizligi ve insanlarin barinma ihtiyaci gelir. Sanayinin gelismesi ile
birlikte kdylerde issizlik oraninin artmasi ve is olanaklarinin kentlere ve
onlarin cevrelerine yogunlagsmasi ile birlikte Koéylerden kentlere gbc¢
baslamistir. Kentlere gelen insanlar barinma ihtiyaclarini karsilayabilmek
icin kentlerin gevrelerinde yada kentsel arsa dedigimiz alanlara gecekondu

yapmaya baslamislardir.

Bu calismada kamu arsa ve arazilerinin iggal edilmesi ve bu isgallerin
6nlenmesi igin yapilabilecekler agiklanmaya calisiimistir. Birinci bélimde
kentsel arsa kavramina deginilmis, kentsel arsanin tarihgesi 6zellikleri ve
6nemi anlatiimistir. Calismanin ikinci bélimdnde arsalarin isgal edilmesini
etkileyen, Ulkemizdeki kentlesme, gecekondu, gb¢, konut sorununa
deginilmistir. Uglincli  bélim  lkemizde kamu arsalariyla ilgili olan
kurumlarin ¢gikarmig olduklari kanunlarla uygulanisi hakkinda agiklamalarda
bulunulmus, orman, kiyi, vakif arazilerinin durumu hakkinda bilgi verilmistir.
Calismanin son olan doérdinci bdéliminde ise arsalarin isgal edilme
sebepleri ele alinarak bu konuda yapilmasi gerekenler icin Onerilerde
bulunulmustur.
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ABSTRACT

Lack of residence and requirement of sheltering are the main
reasons of occupation of public lands and plots. Migration to cities from
villages commenced with increase of unemployment rate in the villages due
to development of the industry and intensification of employment possibilities
in cities and their vicinities. People came to the cities has begun to construct
slum houses around the cities or areas called as urban lands in order to

meet their sheltering requirements.

In this study, actions that may be taken against occupation of public
lands and plots are tried to be explained. In the first part, urban land concept
is mentioned; short history, characteristics and importance of the urban land
are explained. In the second part of the study, urbanization, slum houses,
migration and residence problems affecting the occupation of the lands in
our country are mentioned. In the third part, laws issued by the institutions in
connection with public lands in our country and execution of these laws are
explained; and information on the status of forest, shore, foundation lands is
given. In the fourth and last part of the study, reasons of land occupation are
explained and proposals have been made for required actions regarding this

matter.



