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OZET
Yiiksek Lisans Tezi

KAMU KURUM VE KURULUSLARINDA EMLAK YONETIMININ
KENTSEL GELiSMEYE ETKIiLERI: ARNAVUTKOY ORNEGI

Ali HEKIMOGLU

Istanbul Ticaret Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Kentsel Sistemler ve Ulastirma Yonetimi Anabilim Dal

Damsman: Dr. Ogr. Uyesi Ozdemir SONMEZ
2021, 128 sayfa

Kamu kurum ve kuruluslarinin miilkiyetinde olan tasinmaz mallar, sosyal ve
ekonomik yararliligi geregi, kamu hizmetlerinde (Okullar, hastaneler, parklar gibi)
ve kamunun genel yararinda (yollar, meydanlar, meralar gibi) kullanilirken, mali
anlamda islevleri geregi finansman saglama amaciyla da (tasinmazlarin Kiralanma,
satig ve tahsis islemi gibi) kullanilmaktadir.

Bu ¢alisma kamu kurum ve kuruluslarinin tasarrufunda ya da miilkiyetinde bulunan
gayrimenkullerin kullanimi ve degerlendirilmesi sonucunda ortaya ¢ikan emlak
yonetimi faaliyetlerinin yerel anlamda bolgede kentsel gelismeye etkilerini, fayda ve
zararlarrm  Istanbul Arnavutkdy ilgesi ©Ornedi iizerinden ortaya ¢ikarmayi
amaglamaktadir.

Calisma alam olarak Istanbul ilinin Arnavutkdy Ilcesi belirlenmistir. Yapilacak tez
calisma bes bolimden olusmaktadir. Birinci bolimde ¢alismanin amaci, 6nemi ile
gerekligine deginilmis ve calisma hakkinda Onemli olan temel kavramlardan
bahsedilmistir. Ikinci béliimde kamu kurumlarmin yénetim tamimi cercevesinde
merkezi yonetim ve yerel yonetimler semasmda sdz edilmistir. Uglincii boliim
Istanbul’da biiyiik 6lgekli emlak ydnetim aglarmdan bahsedilerek Arnavutkdy
baglaminda etkileri ile biiyiiksehir ve ilce belediye emlak haraketliliklerinden
bahsedilmis, bolim hakkinda bilgilendirilme yapilmistir. Dordiincii  boliim
belediyelere tasinmaz devrini 6ngdren 6zel kanun, yonetmelik ve tebliglere yonelik
aragtirmalar yaparak, belediyelerin kamu tasinmazlarindan miilkiyet sahibi olma
dayanaklarini ortaya konulmaya ¢aligilmistir.

Calismanin besinci boliimiinde kamu kurum ve kuruluslar1 emlak yonetiminin yerel
anlamda kentsel gelismeye fayda ve zarar iliskisi Istanbul Arnavutkdy Belediyesi
emlak yonetim faaliyetleri ¢er¢evesinde incelenmistir. Bu cergevede yerel ¢alisma
bolgesi hakkinda idari yapi, niifus ve cografi konum hakkinda detayli bilgiler
verilmis ayrica yapilan emlak yonetim detayli olarak yillara gore faaliyetleri
arastirilmastir.
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Yapilan c¢alisma ile kentsel biiyiime de kamu kurumlarinin emlak yonetimi
faaliyetlerinin yerel halk tarafindan karsilik bulmus etkileri oldugu goriilmiistiir.
Yerel idaredeki ekonomik biiyiime ve kentteki yapisal modernlesme ile kamu
alanlarindaki degisim ivmesine bakilarak, yerel yonetimlerde gergeklestirilen emlak
yonetim faaliyetlerinin kentsel gelisme ve kontrolli biiyiime yoneliminde olumlu
faydalar gosterebilecegi diistiniilmiistiir.

Anahtar Kelimeler: Emlak, emlak yonetimi, kamu, kamu kurumu, kent, kentlesme,
kentsel gelisme
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ABSTRACT

M.Sc. Thesis

THE EFFECTS OF PROPERTY MANAGEMENT IN PUBLIC
INSTITUTIONS AND INSTITUTIONS ON URBAN DEVELOPMENT: THE
CASE OF ARNAVUTKOY

Ali HEKIMOGLU

Istanbul Commerce University
Graduate School of Applied and Natural Sciences
Department of Urban Systems and Transport Management

Supervisor:Asist.Prof. Dr. Ozdemir SONMEZ
2021, 128 pages

While immovable properties owned by public institutions and organizations are used
in public services (such as schools, hospitals, parks) and in the general interest of the
public (such as roads, squares, pastures) due to their social and economic benefits,
they are also used for financing purposes (lease of immovables) due to their financial
functions. , sales and allocation transactions) are used.

This study aims to reveal the effects, benefits and harms of real estate management
activities, which arise as a result of the use and evaluation of real estates in the
possession or possession of public institutions and organizations, on the local urban
development in the region through the example of Arnavutkdy district of Istanbul.

Arnavutkdy District of Istanbul Province was determined as the study area. The
thesis to be done consists of five parts. In the first chapter, the purpose, importance
and necessity of the study are mentioned and the basic concepts that are important
about the study are mentioned. In the second part, it is mentioned in the scheme of
central government and local governments within the framework of the definition of
public administration. In the third part, large-scale real estate management networks
in Istanbul were mentioned, and their effects in the context of Arnavutkdy,
metropolitan and district municipality real estate activities were mentioned, and
information was given about the section. In the fourth chapter, it has been tried to
reveal the grounds of ownership of public immovables by the municipalities by
conducting research on special laws, regulations and communiqués that foresee the
transfer of immovables to municipalities.

In the fifth part of the study, the relationship between public institutions and
organizations, real estate management, and the benefit and harm relationship of local
urban development has been examined within the framework of Istanbul Arnavutkdy
Municipality property management activities. In this context, detailed information
about the administrative structure, population and geographical location of the local



working area was given, and the activities of the real estate management were
investigated in detail according to the years.

With the study, it has been seen that the real estate management activities of public
institutions in urban growth have effects that are met by local people. Considering
the economic growth in the local administration and the structural modernization in
the city and the acceleration of change in the public areas, it was thought that the real
estate management activities carried out in the local administrations could show
positive benefits in the direction of urban development and controlled growth.

Keywords: City, urbanization, urban development, real estate, property
management, public, public institution,
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1. GIRIS

Kentsel gelismede en onemli girdiyi arsa ve sermaye olusturmaktadir. Uretilemeyen
kisitl bir kaynak olmasi nedeniyle de konut projelerinde arsa temini yani yer se¢imi
en Oonemli role sahiptir. Arazi ¢esitliginin fazla miktarda bulundugu sehirlerde arazi
bedelleri, ¢esitliligin az oldugu sehirlere gére daha diisiik kalmaktadir. Arsa bedelleri
de yapilasma fiyat seviyelerinin 6nde gelen kistaslarindan biridir (Tirel ve Kog,
2007). istanbul’da konut projelerini kentin mevcut arsa/arazi stoku
yonlendirmektedir. Istanbul’un mevcut arsa/arazi stokunun basmi kamu arazileri
cekmektedir. Tarim alanlari, mera alanlar1 gibi her bir miilkiyet bi¢iminin yarattig
dinamikler Istanbul’daki yapilasma piyasasiin biiyiimesini ve gelismesini
sekillendirmektedir. Kentler, politik kararlarin, ekonomik gelismelerin, toplumsal
olaylarin ve kiiltlirel etkilesimin birbiriyle c¢atigma i¢inde oldugu canli bir
organizmadir. Kentlerin gelisimini etkileyen en O6nemli aktorler, merkezi ve yerel
yonetim (kamu kurum ve kuruluslar), kente yatirnm yapan aktorler ve kente
ekonomik katkisi olan 6zel sektor, yerel halk olarak gelmektedir. Kentlerde 6zellikle
gelismeyi etkileyen ana nedenlerden en Onemlisi, merkezi yonetim ve yerel
yonetimin yani kamu kurumlarmin almis oldugu kararlar, yaptigr yatirimlardir.
Merkezi ve yerel yonetim kararlarn ile kente yapilan biiylik yatirnmlar kentsel
gelismeyi de o yone ¢ekmektedir. Ozellikle yapilan yeni yollar (otobanlar), biiyiik
hastaneler, tiniversite kampiisleri veya biiylik konut projeleri gibi yatirimlarin
kentlerin gelisimini ¢ok biiyiik oranda etkiledigi, kentlerin yatirim yapilan yonde
hizla gelistigi yatirim yapilan kentlerin gelisirken yatirim yapilmayan kentlerin ise

ayni oranda gelismedigi goriilmektedir.

Ulkemizde emlak ydnetiminde pek ¢ok aktor vardir, dzellikle devlet arazilerinin
yonetiminde pek ¢ok kamu kurumu sdz sahibidir. Ozellikle biiyiiksehirlerde devlet
arazilerinin hangi kamu kurumunun yetki alaninda oldugu (ilge belediyesi,
biiyiiksehir belediyesi, bakanlik) konusunda belirsizlik bulunmaktadir. Biiyiiksehir
sinirlar igerisinde yer alan ilgelerde kamusal alanlar, gelisme ve yapilasma baskisi
altindadir. Ancak bazi ilgelerde kamu arazileri kamu yararina sunulmasit amach

kullanilmas: gerekirken bazi kentlerde toplu konut uygulamalari ile yerlesime



acilmasi o yorede kentsel gelisime giiclii bir etki yaratmaktadir. Kamu yatirimlarinin
yapildig1 alanlar cazibe bolgesi olmaktadir ancak bu alanlarda hizli gelismeye yani

yapilasmaya neden olmasi, hizli kentlesme plansiz gelisme olarak gerceklesmektedir.

Ulkemizde toprak miilkiyeti dzelden ¢ok (kisi/kurum) (adet ve yiizolgiimii olarak)
devlete aittir. Yildirrm vd. (2020), gore Devlet, bu bakimdan 6nemli mali bir
kaynaga sahiptir. Bu merkeziyet¢i hak sahipligi yapisi hali Tiirkiye’nin gegmis
donem Dogu Bloku topluluklar1 ile benzerlik tasidigini gostermektedir. 2020 yili
itibartyla Tiirkiye yiizolglimiiniin yaklasik %38’inin halen Hazine miilkiyetinde
oldugu goriilmektedir. Bu miilkiyet yapist ile devlet, kalkinma ve gelisme icin
gerekli kaynagi saglamada onemli bir potansiyele sahiptir. Buna karsin devlet,
kamuya ait tasinmazlart milli ekonomiye katki saglayacak bir unsur haline
getirememektedir. Sekil 1.1’de goriildiigii kadartyla kamu kaynaklarmin verimli
kullanilamamasi nedeniyle kamu arazilerinden elde edilen gelirlerin, genel biitce

gelirleri igeresindeki orani ¢ok diisiik diizeyde kalmaktadir (Yildirim vd., 2020).
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Sekil 1.1. 2019 yili Hazine tasinmazlan gelirleri. (MEM, 2019)

Istanbul, da kamu arazileri kentlesme baskis1 nedeniyle ¢ok daha dnemlidir. Kent,
ozellikle 1950'lerden sonra ¢ok yogun oranda go¢ almaya baslamis gecekondulasma
ve kacak yapilasmalarla sekillenen bir gelisme gostermistir (Cakir, 2011).
Istanbul’un imar kurallar1 haricinde biiyiimesi temelde; sehrin biiyiime egiliminin
iilke ve bolge kapsaminda hazirlanan planlara baglanamamasina dayanmaktadir.

Istanbul o6zelinde gelisen olagan disi talebin merkezi ve yerel idarelerce
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desteklenememesi, sehrin kontrol disinda ve plansiz bir sekilde hizla biiyiimesine
sebep olmustur. Gergeklestirilebilir ve planli biiylimenin Oniindeki en ciddi kusur
durumunda bulunan kontrol disi ve plansiz gelisme gegisi, glinlimiizde de varligini
siirdiirmekte olup; ister iilke boyutunda, isterse de yerel boyutta etkinlikleri istanbul'u
bigimlendirmektedir. Ornegin Istanbul’da 2000’li yillardan sonra yayilma ve
sagaklanma Rezerv alanlar, Kanal Istanbul, yeni otoyollar1, 3. K&prii, yeni havaalani
gibi yatirimlarin etkisiyle orman alanlarina ve havza alanlarina dogru gelisimini
devam ettirmistir. Gelisim, Istanbul’'un hem Anadolu yakasinda hem de Avrupa
yakasinda orman alanlar1 ile su havzalarina boyunca etkin olmus ve sehrin yasam
dayanaklarmi  ciddi  Olgiilerde  tehdit eden bir yapilasma  sistemine
sokulmustur(Yazman ve Oztiirk, 2009). Gelisim ve biiyiime de bilyiik Sneme sahip
bu yayilma projelerinin bir ¢ogu etkisini Arnavutkdy ilgesinde gostermektedir.
ArnavutkOy ilgesi orman alanlari, havla alanlar1 ve birgok plani tamamlanmamis
genis tarim alanlarindan olustugu igin plansiz ve kontrolsiiz biiyiimeden biiyiik bir
pay almaktadir. Ilgenin sahip oldugu plansiz ve kontrolsiiz biiyiime potansiyelinde

sahip oldugu kamu tasinmazlarinin yonetimi ciddi bir dneme sahip olmustur.

1.1 Calismanin Amaci

Yeni yatirimlarin (Yeni otoyol, yeni kdprii, yeni havaalani ve kanal Istanbul gibi)
devam ettigi kentin kuzeyi 6zellikle Basaksehir, Arnavutkdy gibi ilgelerde son 10
yilda meydana gelen arazi kullanim degisikliklerinin yakin gelecekte de artarak
devam etmesi beklenmektedir. Bu kentsel gelisimin planli olarak gergeklestirilmesi
merkezi yonetim ve yerel yonetime uyum igerisinde g¢alismasina baghdir. Ayni
zamanda bir zamanlar Istanbul’un kirsal bolgesi olan hatta kentin ceperlerinin
disinda kalan Ispartakule ve Bahgesehir’e dogru devam eden kentsel gelisimin
yayilarak kuzeybatiya dogru genislemesi ile Istanbul’un diger kirsal kdy yerlesmesi
olan Hadimkoy ile birlesmesi dikkat ¢ekmektedir. Kentin yapisal doygunluga
ulasarak kuzeybatida daha bakir kalmis yerlesim yerlerine ulagmast ve {ist Slgekli
yatirimlarn  bu  alanda uygulanmaya baglamast = Arnavutkdy il¢esinin
spekiilasyonlarin ve cazibe merkezi olacagi sOylentilerinin odaginda kalmasini
devam etmektedir (Doker, 2012). Istanbul’'un Arnavutkdy ilgesi Istanbul’un en son

ilan edilen ilgelerinden olmasina karsin yapilan ve yapilacak olan yatirimlarin da
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etkisiyle cok hizli bir gelisme ve niifus artis1 yasamustir. Ilce olmadan &nceki belde
belediyesi niifusu 50 bin civarinda olan Arnavutkdy’iin ilge olmasiyla birlikte niifusu
2008 yilinda 163.510 bin kisiye, 2019 yilinda ise 282.488 ulagmistir. 2018 yilindan
sonra ise yeni havaalani yapilmasi Arnavutkdy ilgesinde emlak piyasasinda fiyatlarin
katlanmasina neden olmustur. Arnavutkdy ilgesinde fiyatlarin degerlenmesi
bolgedeki devlet arazilerinin 6nemini ortaya ¢ikarmaktadir. Devlet arazilerinin kamu
yararina kullanilmasi bu alanlarin rezerv alanlar1 olarak ilan edilmesiyle onemini

gostermektedir.

Bu c¢aligmanin amaci mevcut kamu arazilerinin yonetim ve planlamasiin hangi
kurumlarin yetkisinde oldugunun belirlenmesi halihazirda bu alanlarin imar
planlarinda nasil degerlendirildigi, Arnavutkdy’iin kentsel gelisimi konusunda nasil
bir etkisi oldugunu tartigarak ortaya koymaktir. Ayrica Arnavutkdy ilgesindeki
kamuya ait emlak yonetiminin kentsel gelismeyi ne yonde etkileyecegi, olumlu

olumsuz etkilerinin neler olabilecegi belirlenmeye caligilacaktir.

Caligmada kamu arazilerinin dagilimi yetki agisindan Belediyenin yetkisi altinda
kalan alanlar, Maliye Hazinesi Miilkiyetinde bulunan 6zellikle Karlibayir mahallesi
icerisindeki hazine alanlar 1s13inda yapilacaktir. TOKI‘nin temel amaci firsat
esitligine imkan saglayarak diisikk ve orta gelirli vatandas i¢in sosyal konut arzini
sunmaktir. TOKI tarafindan yapilan sosyal konut projelerinin yer secim islemleri
kamu arazilerinin iizerinde projelendirilerek degerlendirilir. Ayrica cazibe merkezligi
olusturan biiyiik 6lcekli projelerin yer secimi genel anlamda kamu taginmazlarinda
oldugu goriilmektedir. Calisma kapsaminda bu gibi 6rnekler {izerinden Arnavutkdy
ilgesi smirlarinda bulunan Kamu emlak yonetimi faaliyetleri sonucunda elde edilen
maddi varliklarin yonetimi incelenecek. Bolgenin gelecekteki sosyal donati ve alt
yap1 ihtiyaglarin1 karsilama durumuna ile kentsel riskler ve potansiyelleri ortaya

konulacaktir.

1.2. Cahismanin Kapsam

Calisma alan1 Arnavutkdy ilgesi sinirlarinda ki hiikim ve tasarrufu kamuya ait
tasinmazlarin emlak yonetimin ¢alismalaridir. Bu anlamda Arnavutkdy ilgesi sinirlari
icinde bulunan ilge belediyeye ait tasinmazlar, maliye hazinesine ait taginmazlar ve
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diger kamu kurumlan tasarrufundaki taginmazlar genel anlamiyla arastirma konusu
edilmistir. Ozellikle Arnavutkdy ilge smirlari igerisinde bulunan tasarrufu Belediyeye
ait tasinmazlarin Emlak yOnetimi esasinda gergeklestirilen kiralama, satis, ecrimisil
tahsis vb. islemleri incelenmis. Bu incelemeler sonucunda kamuya saglanan maddi
kaynaklar ile ilgede meydana gelen kentsel gelismeler, kamuya ait sosyal donati
alanlarindaki artis ve kamu arazilerinde calismalar1 yapilan faaliyetler ortaya
konulmustur. Ayrica ilgede gecekondulagsma ile olusan miilkiyeti Hazineye ait
Karlibayir mahallesinde tasinmazlarin 4706 sayili kanun kapsaminda Belediye devri
ve Belediyeden ilgilisine satig1 siireci tiim etkileriyle incelenecek s6z konusu
mahalledeki emlak satisi yapilan kamu tasinmazlarindaki kentsel degisme ve

gelismeler calismanin kapsamda arastirilacaktir.

1.3. Calismanin Yontemi

Calismanin odagmi Arnavutkdy ilgesi olusturmaktadir. Istanbul’un kuzeyinde yer
alan Arnavutkdy ilgesi yeni kurulan bir ilce olmasima karsin Istanbul’a yapilan kamu
yatirimlarinin kuzeye dogru yayilmasindan en c¢ok etkilenen ilgelerden biridir. Bu
calismada oOncelikle kamu tasinmaz yonetiminin genel hatlar1 neler oldugu
aciklanacaktir. Bu bicimde detaylanan inceleme, merkezi idare oziinde yerel
idarelerde kamu tasinmaz kaynagi olusturma ifadesinin meydana gelisi, konumu ve
kamu kurumlar1 arasinda ki dagilimi incelenmistir. Konu ile ilgili tez ¢alismalari,
makaleler, soylesiler ve diger kaynaklar ile yayinlar toplanarak derlenmis, incelenen
yaymlara ilave olarak Arnavutkdy Belediyesi’ne ait argiv taramalari yapilarak
miilkiyet ve kullanim bilgileri elde edilmistir. Bu islemler ile kamu kurumlarinin
emlak yonetiminin kentin gelisim ve yapilanmasinda nasil bir etken rol istlendigi
konusu degerlendirilmeye calisilmistir. Bu siirecte emlak yoOnetiminin ne gibi
degerlendirme siireglerine dahil oldugu (satig, kiralama, devir, ecrimisil vb.)
incelemesi yapilmistir. Devam eden caligmalarla vatandas ile kamu etkilesimi
sonucunda olusan kentsel yapilanma eski hali ve yeni hali uydu fotograflarindan

faydalanarak karsilagtirmali olarak tartigilmistir.



Tez calismasi ile Arnavutkdy Belediyesi’nin faaliyet gosterdigi sinirlarda ki emlak
yonetimi ¢aligmalarinda ne 6lgekte etkin bulundugunu arastirilmis bolgede yasayan
vatandagslar tarafindan idareye yapilan kiralama ve satis talep basvurular ile
memnuniyet  diizeyleri ortaya konulmustur. Belediye arsivinden kamu
taginmazlarinin oldugu bolgelerdeki drone c¢ekimleri, sokak goriintiileri, uydu
goriintiileri incelenmis emlak haraketliliginden sonra gerceklestirilen yapilagsma
gosterilmistir. Ayrica ¢alisma konusu ¢erg¢evesinde yapilan ilgili ¢alismalarin
literatiir incelemesi degerlendirilmistir. Degerlendirilen veriler, raporlar ile
karsilagtirilan, sokak gorintimleri, hava fotograflart ve alinan notlar dijital
platformda islenerek ayiklanma siirecine baslanmigtir. Devaminda ise ortaya
cikarilan durum genel ve ozel gergeveleriyle gézden gegirilip ayiklanarak kamu
tasarrufu kapsaminda gelinen diizey hakkinda degerlendirme yapilarak oOneriler
sunulmaya calisilmistir. Bu baglamda Arnavutkdy ilgesinde ilgenin emlak yonetimi
ile ilgili pek ¢ok aktdr vardir. Merkezi yonetim, Hazine tasinmazlari, TOKI, Valilik,
Biiyiiksehir Belediyesi, ilce Belediyesi Arnavutkdy ilgesinde yetkisi olan kurum ve
kuruluslardir. Ilge yakin gelecekte bilyiik gelisme gosterecegi ve hizli yapilasma ve
kentlesmeye maruz kalacag ortadadir. Ilgede Merkezi hiikiimetten yerel ydnetime
karar vericilerin aldig1 veya alacagi kararlarin ilgeye etkisi belirlenmesi gerektigi

diistiniilmektedir.

1.4. Calismanin Temel Kavramlari

Arazi: 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda arazi,
“Toprak, iklim, topografya, ana materyal, hidroloji ve canlilarin degisik oranda

etkisi altinda bulunan yeryiizii par¢asini” seklinde gegmektedir.

Milli Emlak: Bazi yazarlara gore, milli emlak kavrami ile hazine mallar
kavrami ayni anlami tasimaktadir. Bunun bu sekilde anlasilmasinin nedeni,
hazine mallar1 ile gorevli kurulus olan Milli Emlak Genel Miidiirliigii’niin adinda
bu ifadenin bulunuyor olmasi ve bu konuda yazilan kitaplardaki yanlis
tanimlamalardir. Kardes’e (2007), gore Milli emlak tanimi, kimi zaman hazine

manasin da kullanilmasinin yaninda, Milli emlak, Devlet Hazinesinin husisi



miilkiyetinde ve Devletin hiikiim ve tasarrufu kapsamindaki tasinmazlar veya

hazine taginmazlari anlamini ifade eden deyimdir (Kardes, 2007).

Hazine: ifade bigimimize Arapcadan gelen ve kapsamli sdylenen hazine
sOzciig, iktisadi hukukumuz bakisindan farkli bir yorumu bulunmaktadir. Devlet
malinin ve sermayesinin muhafaza edildigi yer olarak ifade edilen kavram,
baslarda dilimizde de benzer olarak soylenistir. Fakat, devlet organizasyonunun
genislemesi, ilerlemesi ve yenilenmesi sonucu, hazine ifadesinin de ifadesi ve
boyutu farklilasmistir. Giiniimiizdeki anlamiyla hazine kelimesi, umumi biitce ile
yonetilen kamu kuruluslarinin menkul ve gayrimenkul haklari, alacaklari,
borglart ve mallar1 bakisindan devlet tiizel kisiliginin tanimidir. ifade edilen
kuruluslarin farkli yollarla sahip olduklar1 ve tapu sicilinde hazine namina
islenmis veya vasfi itibariyle hazine namina eklenebilir gayrimenkul

taginmazlara da hazine tasinmaz mali sdylenmektedir (Kardes, 1999).

Hazine Arazisi: Genel biitgesi bulunan kamu kurum ve kuruluslarinin
tasarrufunda olan, tapuda Hazine adma kayith ve kaydedilebilen arazilerdir
(Kardes, 2004). Alansal ve rakamsal olarak Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti ciddi
miktarda bir tasinmaz portfoyiine sahiptir. Sekil 1.2°de gosterildigi lizere Tiirkiye
genelinde 2020 yili itibariyle Hazine’ nin kisisel miilkiyetindeki tescilli gayrimenkul
sayist 4.002.140 (% 94,36) adet ve bu tasinmazlarin toplam yiizolglimi
259.275.594.409 m?> (% 91,95)’dir. Devletin hiikkim ve tasarrufu altindaki
taginmazlardan islem goérenlerin sayist 136.757 (% 3,22) adet olup bunlarin toplam
ylizélgimii 16.305.230.602 m? (% 5,87)’dir. Hazinenin diger kisi ve kurumlarla
iligkili tasinmazlarmin miktar1 ise 102.276 (% 2,41) adet olup toplam alani
6.399.809.395 m? (% 2,27)’ olarak agiklanmigtir. (Milli Emlak Miidiirligi, 2020)
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Sekil 1.2. Hazine taginmazlarinin tiirlerine gore dagilimi (MEM, 2020)

Tasinmaz Mal: Akintiirk’e gore taginmaz mal, bulundugu sinirlar belirli ve
bulundugu mevkiden farkli bir alana gotiiriilemeyen seylerden olusmaktadir.
Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yonetmeliginin 4. maddesine gore,
hazinenin sahsi miilkiyetindeki tasinmaz mal, Tapuda Hazine siciline tescil
edilen tasmmazlardir. Hazinenin tasinmaz mali ise, Hazinenin 06zel
miilkiyetindeki tasinmaz mallar ile Kamunun hiikiim ve tasarrufu kapsamindaki

yerlerden olusmaktadir (Akintiirk, 2001).

Hazine Mallari: Genel biit¢e ile yonetilen biitiin kamu kuruluslarinin menkul ve

gayrimenkul mallar ile hak ve alacaklarini kapsamaktadir (Kardes, 2004).

Ozel Mallar: Genel manada Kamu ihtiyaglarm karsilanmasinda direkt olarak bir
gorevi bulunmayan ve halkin faydalanmasina tahsis edilmemis durumda, fakat
sagladiklar1 kazang sebebiyle dolayli olarak kamu faydasi saglayan
tasinmazlardir (Akdogan vd., 1986). Eroglu’na (1978), gore ise, genel esasi
itibariyle kamu ihtiyag¢larinin karsilanmasina sagladiklar1 gelirler sebebiyle
katkida bulunan tasinmazlardir. Bu gerekgeyle bu tasinmazlara, devlet mallari

teorisinde finansal tasinmazlar da sdylenebilir.



Devletin 6zel mallarin1 ayirt edebilmek tahsis islemi ile miimkiindiir. Tahsis
islemi ile devletin 6zel miilkiyetindeki tasinmaz, kamu malina donistiiriiliir veya
tahsis islemlerinin kaldirilmasiyla kamu mali olmaktan ¢ikartilarak devletin 6zel

mali durumuna getirilir (Ertas, 1998).

Kamu Mallari: Devletin ilk elden ortak faydalanmasina ve kullanmasina dogal
vasiflar1 geregi acik olan (sahipsiz mallar vb.) ile devlet ya da bir kamu tiizel
kisisi tarafindan kamunun direkt olarak faydalanmasina ve kullanmasina tahsis
edilen (orta mallar1) ve bir kamu hizmetinin vasitasi olmak tizere bu ihtiyaca tahsis

edilen tasinmazlardan (hizmet mallar1) meydana gelmektedir (Diiren, 1975).

Hizmet Mallar1: Bir kamu hizmetine, o hizmetin 6gesini olusturacak bigimde
baglanmis taginmazlardan olusur (Kirbas, 1988). Kardes’e (2007) gore ise adliye,
askeri kisla, saglik ocagi, okul, hiikiimet konagi polis karakolu seklinde kamu
hizmetlerinin yiritiilmesine sunulmus tasinmazlardir. Bunlar, tapu siciline
kaydedilebildikleri i¢in diger kamu mallarindan ayrilmaktadir (Kirbas, 1988;
Kardes, 2007).

Sahipsiz Mallar: Kisilerin direkt olarak ortak faydalanmasina dogal 6zellikleri
geregi agik olan tagmmmazlardir. Tirk hukukunda sahipsiz mallar1 genel sular,
tarima elverisli olmayan yerler, tabi servet kiyilar ve kaynaklar, tas ocaklari,
tuzlalar ve ormanlar olarak ifade edilmistir (Ertas, 1998). Turan’a (1998), gore,
kisilerin bu taginmazlar1 herkesge kullanmalari igin ayrica bir tahsis siirecine

gerek duyulmamuistir (Ertas, 1998; Turan, 1998).

Orta Mallar: Tirk medeni yasasinin 641. maddesinde menfaati umuma ait
mallar olarak tanimlanmis ve Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olduklar
seklinde ifade edilmistir (Aydmnli, 1992). Turan’a (1998), gore, herkesin
yararlanmasina veya sadece smirli bir yerdeki kisilerin faydalanmasina da
aciktirlar. Yollarin ve meydanlarin kullanilma hakki herkese ait iken yaylak ve
meralarda kullanma hakki sadece belli bir gruba ait olmaktadir (Aydinli 1992;
Turan, 1998).



Tasinmaz Mal Miilkiyeti: 08.12.2001 tarihli ve 24607 say1 ile Resmi Gazetede
yayimlanan 4721 sayili Tirk Medeni Kanunun 704. maddesine gore, tasinmaz
mal miilkiyetinin konusunu arazi, tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen
bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyeti kiitiigline kayithh bagimsiz boliimler
olusturur. Medeni Kanunun 705. maddesine gore ise, tasinmaz mal miilkiyetinin
kazanilmasi i¢in tescil edilmesi gerekmektedir. Bununla birlikte, miras,
mahkeme karari, cebri icra, isgal ve kamulastirma ile kanunda 6ngoriilen diger
hallerde, miilkiyet tescilden once kazanilir ve buna tescilsiz iktisap denir. Ancak,
bu hallerde malikin tasarruf islemi yapabilmesi, miilkiyetinin tapu siciline tescil

edilmis olmasina baghdir.

Devletin Hiikiim ve Tasarrufu Altindaki Yer: Medeni Kanunun 715.
maddesine gore, “sahipsiz yerler ile yarari kamuya ait mallar, devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki yerlerdir. Aksi ispatlanmadik¢a, yarar1 kamuya ait sular,
kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverisli olmayan yerler ve
bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin miilkiyetinde degildir ve higbir sekilde 6zel

miilkiyete konu olamaz.”

Zilyetlik: Bir sey lizerinde fiili hakimiyet veya bir esyay1 fiili hakimiyet veya
kendi kudret alani iginde bulundurmadan ibarettir (Akintiirk, 2001).

Tapu Sicili: Taginmaz mallar ile {izerindeki mevcut ayni haklarin durumlarim
gostermek lizere, devletin sorumlulugu altinda, tescil ve agiklik ilkelerine gore

tutulan sicile tapu sicili denilmektedir (Reisoglu, 1984).

Fuzuli Sagil (Isgalci): Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda Y dnetmeligin
4. maddesine gore, kusurlu olup olmadigina bakilmaksizin, hazine tasinmazinin
zilyetligini, yetkili idarenin izni disinda ele gegiren, elinde tutan veya her ne
sekilde olursa olsun bu mali izinsiz olarak kullanan veya tasarrufunda

bulunduran gercek veya tiizel kisilerdir.

Ecrimisil: Hazine Tasinmazlarmin idaresi Hakkinda Ydnetmeligin 4. maddesine
gore, “hazine tasinmazimin, idarenin izni disinda gercek veya tiizel kisilerce isgal

veya tasarruf edilmesi sebebiyle, idarenin bir zarara ugrayip ugramadigina veya
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fuzuli sagilin kusurlu olup olmadigina bakilmaksizin, tasinmaz malin isgalden
onceki haliyle elde edilebilecek muhtemel gelir esas alinarak idarece talep edilen

tazminattir.”

Soyler’in (2005), Yalginkaya ve Kartal’dan aktardigina goére, bir malin sahibinin
herhangi bir rizast bulunmaksizin farkli kisiler tarafindan isgal edilmesi
sebebiyle, isgal isleminde bulunandan talep edecegi tazminata denilmektedir
(Soyler, 2005).

Arli ve Aydinli’ya (1992), gore, Ecrimisil kavramina hukukumuzda ilk defa,
Tatbikat yasanimin 43. maddesiyle isleyisine son verilen Mecelle’de ge¢mekte
olup, Mecelle’den sonra yiriirliige giren Medeni ile Borglar Kanunu’nda

ecrimisil ifadesi yer almamistir (Aydinli, 1992).

Tahsis: Kamu Idarelerine Ait Tasinmazlarin Tahsis ve Devri Hakkinda
Yonetmeligine gore, miilkiyeti kamu idaresinde kalmak sartiyla kamu
idarelerince, kanunlarinda belirtilen kamu hizmetlerinin yerinde getirebilmesi
amaciyla miilkiyetlerindeki tasinmazlarin, birbirlerine veya koy tiizel kisiliklerine,
hazineye ait taginmaz mallar ile devletin hiikkiim ve tasarrufu altindaki yerlerin
ise, Maliye Bakanligi’nca hizmetin devamui siiresince kamu idarelerinin veya koy
tiizel kisiliklerinin bedelsiz olarak kullanima birakilmasi tahsis islemi ile

gerceklesmektedir.

Tahsis kavraminda, kamu hizmeti ve kamu yarar1 6nemli birer 6ge olduklarindan
bu kavramlar1 agiklamanin yerinde olacagi diisiiniilmiistiir. Turan’a (1998), gore
kamu hizmeti, Kamu kurum ve kuruluslar1 tarafindan veya yakin gozetim ve
denetimi altinda yapilan hizmetlerdir. 04.10.2002 tarih ve 24896 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Anayasa Mahkemesi’nin 20.09.2000 tarih ve E. (Esas)
1999/46, K. (Karar) 2000/25 sayili kararina goére kamu yarari, toplum yarari,
ortak cikar, genel yarar gibi birbirinin yerine kullanilan kavramlarla anlatilmak

istenen, bireysel ¢ikardan farkli ve onun iistiinde ortak bir yarardir.
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2. KAMU KURULUSLARININ YONETIM ISLEVi

Okmen’e gore kamu kelimesi amme, biitiin ve halk tarzi manalara esdegerdir.
Kapsami en genis ifade ile halkin yonetimi seklinde vasiflandirilacak olan kamu
yonetiminin iki boyutu bu baglamda 6nem kazanmakta olup bunlar islevsel ve

yapisal olusudur. (Okmen ve Cagatay, 2016).

Dort yonii temelde bulunan kamu yonetimi kavramini; yapi, akademik disiplin, islev
ve meslek yonii olarak agiklamak miimkiindiir. Farkli tanimlara konu olan kamu

yonetimi islevsel bir kavram olmustur (Berkiin, 2017).

Mal ve hizmetlerin {iretimi ile kamu yonetimi, halkin asgari gereksinimlerini
karsilamaya yonelik diizenlenir. Ayrica kamu yoOnetimi, kamu stratejilerinin

diizenlenmesi Ve isletilmesi ile ilgili biitiin ¢alismalar1 anlatir (Eryilmaz, 2018).

Islevsel olarak kamu yonetimi ile birlikte kamu stratejilerinin belirlenmesi ve
uygulanmasi, yapisal olarak kamu yonetimi ile ise devletin sistemsel yapisi ifade
edilmektedir. Daha agik anlamiyla islevsel olarak kamu yonetimi, genel kaideleri
(kanunlar1) ve kamusal politikalarin uygulanma siirecini kapsarken, kamu yonetimi,
yapisal anlamiyla devletin orgiitsel goriinliimiinii ifade etmektedir. Kamu yonetimi en

genis kapsamiyla da yerel yonetimleri de i¢ine almaktadir (Eryilmaz, 2005).

Kamu yonetimi, Merkezi Yonetim ve Yerel Yonetimler olarak iki kisimda

incelenebilir.

2.1 Merkezi Yonetim

Eryilmaz’a (2005) ifade ettigi haliyle Uniter devlet yapisina dayanmakta olan Tiirk
kamu yoOnetimi sistemi; yiirlitme, yasama ve yargt yetkileri merkezi devlette
toplanmig ve merkezi devletin tasra kuruluslart “yetki genisligi” ilkesine gore
faaliyet gostermektedir. Bu ilkeye gore iistte bulunan kurumlar, sinirli 6lgiilerde ve
belirli alanlarda, merkez namina karar alma ve yerine getirme yetkisini yerel
yonetimlere (valilere) vermektedir. Bakanliklarin tasradaki temsilcileri olarak tasra
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teskilatlart mevzuat ve yasalarla belirlenen oOlgiilerde kisithi yetkilerde faaliyet
gostermektedirler (Eryilmaz, 2005).

2.1.1 Merkezi yonetim ¢ercevesinde kamu kurumlarinda emlak yonetimi

Kamunun sahip oldugu biitiin tasinir ve tasinmaz mallar, Milli Emlak olarak
tamimlanirlar. Milli Emlak kamuya ait mallarin yonetiminde yetkilidir. Milli Emlak
Miidiirliigii’niin, hazinenin miilkiyetinde bulunan taginmazlar1 ve devletin tasarrufu

altindaki yerleri kiraya verme veya satma gibi yetkileri bulunmaktadir (Aril1, 2005).

Milli Emlak Miidiirliigli otomasyona (Milli Emlak Otomasyon Programi) ge¢mesiyle
kamuya ait arazilerin envanteri bilgisayar sistemine iglenmistir. Bu sayede kamuya
ait arazilerle ilgili bilgilere online olarak anlik listelenmekte siralanmakta
filtrelenmektedir. Bilgisayar sistemi (Milli Emlak Otomasyon Programi) ile bu ¢ok
biliylik miktarlara ulasan kamuya ait tasinmazlarin, idaresi de c¢ok kolaylagsmistir
(Glingor vd., 2008). Milli Emlak Genel Midiirliigiiniin veri tabani olan ve kisaca adi
MEOP olan Milli Emlak Otomasyon Programinda Hazinenin Miilkiyetinde olan
tescilli tasinmaz adedi 2019 tarihi itibari ile 4.002.140 adet olup, bu taginmazlarin
yiizolglimii toplami 259.275 km? dir. Kamuya ait bu alan Tiirkiye yilizl¢iimii olan
814.578 km? ile kiyaslandiginda yaklasik %31.5’luk alaninin kamunun miilkiyetinde
oldugu goriilmektedir (MEM, 2020).

Milli Emlak Miidirligiiniin gegmise eskiye dayanmasina karsin 10.07.2018 tarihinde
30474 sira numarali Resmi Gazetede yaymlanan Cumhurbaskanligi Kararnamesinde
kamuya ait taginmazlarin yonetimi Cevre ve Sehircilik Bakanligina verilmistir. Bu
cercevede diizenlenen Milli Emlak Genel Miidiirliigliniin gorev ve yetkileri
Cumhurbagkanligr Kararnamesinin 101. numarali maddesi ile detaylandirilmis ve

uygulanma iglemleri Cevre Sehircilik Bakanligi uhdesine birakilmistir.

Milli Emlak Genel Miidiirliigiiniin tarihi ise Osmanli Imparatorluguna kadar
dayanmaktadir. Kamuya ait tasinmazlarin idaresi, Osmanli Imparatorlugundan
giiniimiize Devlet idaresinin 6nemli bir konumda tutulan kritik unsurlarindan
goriilmektedir. Osmanli devleti doneminde 1909 yilinda Maliye Nezaretine altinda
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Emlak-i Emiriye Miidiiriyeti ismiyle diizenlenmistir. Bu isim Cumhuriyetin ilan
edilmesiyle birlikte Emlak-i Milliye Midiirliigii seklinde degistirilmistir. 1452 sayili
Kanunla 1929 yilinda yaymlanmasiyla birlikte Miudirligiin adi Milli Emlak
Midiirligi seklini almistir. 4286 sayili Kanunun 1942 yilinda uygulanmasi ile Milli
Emlak Umum Miidiirligii’ne olarak degistirilmistir. 4286 sayili kanunla miidiirliik,

1942 yilindan sonra illerde milli emlak miidiirliikleri seklinde isimlendirilmistir

Gliniimiizde ise, Tiirkiye Cumhuriyeti Cevre ve Sehircilik Bakanligi'na bagli olan
Milli Emlak Genel Miidiirliigli, merkez teskilatinda 5 genel midiir yardimciligi ve 20
daire baskanlig ile gorev almaktadir. Cevre ve Sehircilik i1 Miidiirliiklerine bagh
olarak tasrada ise Milli Emlak Daire Baskanliklar1, 28 ilgede Milli Emlak Midiirligii
kalan ilgelerde ise Kaymakamliklar kapsaminda Milli Emlak Seflikleri ile kamuya ait

taginmazlarin yonetimini saglamaktadir (MEM, 2020).

Kamuya ait tasinmazlarin {ilke ekonomisine katkilar1 Ozellikle iilkenin kriz
doénemlerinde kullanilan can simidi durumundadir. Cogunlukla kriz donemlerinde bu
konu iilkenin ekonomi politikalarin1  diizenleyenler c¢evresinden giindeme
aktarilmaktadir. Devlete ait gayrimenkullere yapilan diizenlemeler geregi tasinmaz

kazancindan kentlilesmeye kadar pek ¢ok konu ile baglantidir (Yilmaz, 2011).

Ulkemizde yasanan 1994 mali krizi ile birlikte Kamuya ait tasinmazlarin satilmast ile
elde edilen gelirin biitce lizerindeki borg¢ yikiiniin hafifletilmesi iilke glindemine
gelmistir. Bu amacla Maliye Bakanligi tarafindan tiim Valiliklere bir genelge
gonderilmistir. Her kriz doneminde benzer uygulamalar tekrarlanmistir. S6z konusu
uygulama, biirokratlar tarafindan ilk kez ortaya atildiginda tilkenin ekonomik krizden

kurtulmasi agisindan ¢ok 6nemli bulunmustur (Yilmaz, 2011).

Milli Emlak Midiirligiiniin kamuya ait tasinmazlarin idaresi ile ilgili ¢ok 6nemli
yetki ve sorumluluklari bulunmaktadir. Ozellikle Kamuya ait tasinmazlarin Tiirkiye
yiizél¢limiiniin yaklasik %25 ini olusturdugu diistiniildiiglinde Miidiirliiglin 6nemi bir

daha da artmaktadir (MEM, 2020).
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Hazineye ait tasinmazlar ile ilgili olarak Milli Emlak’in arazisi ve kamu binalari i¢in
kullanma bedeli veya kiralama islemleri izne tabii olmaktadir. Kullanilacak arazinin
ya da binanin kiralama islemleri i¢in Cumhurbaskanligindan izin alinmas1 gereklidir.
Milli Emlak’in arazileri icin idare tarafindan belirlenen kullanim bedelleri
O0denmektedir. Spor ve sosyal igerikli, ticari, tarimsal ya da bagka amaclarla
kullanilmak iizere tasinmazi kiralamak isteyen talep sahibi, 6ncelikli olarak kiralama
amacini ve tasinmazin sinirlarini belirten bir dilekge ile birlikte tasinmazin yer aldig
bolgedeki defterdarliga ya da mal miidiirliigline miiracaat eder. Kiralama islemleri
acik teklif, kapali teklif ve pazarlik usuliine goére yapilir. Tasinmazin kira bedeli,
bedel tespit komisyonu tarafindan tasinmazin Ozellikleri ve konumu goéz Oniine
alinarak rayic bedel iizerinden belirlenir. ihale sonucunu kazanan talep sahibi, ihale
kararinin teblig edilmesini takip eden 15 giin icinde ihale icin yatirdig1 gegici
teminatin1 kesin teminata cevirmesi gerekir. idare ile talep sahibi arasinda s6zlesme
imzalamir ve talep sahibi sdzlesmeyi notere tasdik ettirerek idareye verir. Ihale
bedelinde yer alan vergi, harg, resim ve diger giderleri 6der. Bu zorunluluklar yerine
getirilmediginde idare protesto ¢ekmeye gerek duymadan ihaleyi bozma ve gegici
teminat1 hazineye gelir olarak kaydetme islemini yapabilir. Talep sahibi kiraladig:
yeri baskasma devretmek isterse Bakanhigin iznini almasi gerekir. Izinsiz devir

yapildiginda s6zlesme feshedilir seklinde yaptirimlar bulunmaktadir (MEM, 2020).
2.2 Yerel Yonetimler

Yerel Yonetim ifadesi; idarenin merkezi yonetim haricindeki, yerlesik halkin genel
ihtiyaglarmin karsilanmasi i¢in meydana getirilen, karar verme aygitlari, halk
tarafindan oylanan, 6zerk ve demokratik bir idare unsuru ayrica bir kamusal birlik

modeli olarak tanimlanabilir (Tiirkoglu ve Bucaktepe, 2015).

Farkli bir ifade big¢iminde ise; yerel yonetim, iilke hudutlar1 i¢inde belirli alt
bolgelerde yasayan yerel halkin ihtiyaclarinin karsilanmasi amaciyla olusturulmus,
yetkileri ve sorumluluklar1 kanunlar ve yonetmeliklerle belirlenmis, merkezi yonetim

tarafindan devamli olarak denetlenen, kismi 6zerklige sahip kamu tiizel kisilikleridir.

Ulkemizde kamu kurumlari idari yapilanma ile ilden baslayarak ilgelere ayrilir,

ilcelerde kdylere ayrilarak yonetilmektedir. illerdeki en biiyiik idare amiri, merkezi
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hiikiimet tarafindan atanan valilerdir. Valiler dogrudan igigleri Bakanligmma bagh
olarak faaliyet gostermekte ve Icisleri Bakanligina bagli Miilkiye Miifettisleri
tarafindan  denetlenmektedir. ilcelerde kaymakamlar tarafindan yonetilirken,
kdylerde muhtarlarin idaresindedir. Igisleri Bakanligia bagl bu ilge ve muhtar gibi
yerel yoneticiler de illerde genelde valiye ve onun gorevlendirdigi vali
yardimcilarina baghdir (Cetin, 2010). Yerel yonetimlerin yetki ve sorumluluklari
dahilinde hizmet ettikleri yerel halkin ihtiyaglarini karsilama, sorunlarini giderme

gibi yiikiimliiliikleri bulunmaktadir.

5393 sayili Belediye Kanununda ise yerel yonetim kavrami 3. madde de benzer bir
sekilde tammlanmustir. Ozellikle belediyeler olarak yerel yonetimler kentlesme
baglaminda kilit bir rolii bulunur. Kentin problemlerinde 1. derecede sorumlu sahibi
durumunda olmalari, belediyelere ayri bir goérev stlendirmektedir. Yasalarla
belediyelere verilen yetki ve gorevler yerel yonetimler de ne kadar fazla
sorumluluklarin oldugunu bize gosterir. (Eksi ve Giiriin, 2020). Yerel yonetimin

sagladig1 avantajlara baktigimizda (Gilinday, 1996):

* Yerel yonetimler merkezi yonetimden bagimsiz bicimde yore halkinin ihtiyaglarinm

daha kolay ve hizli bicimde yerine getirebilirler.

* Yerinden yonetim ile biirokrasi azalir kamu hizmetleri hizlanir, yerel halkin
problemleri ¢ok daha hizli ¢dziiliir. Imar planlar1 daha hizli hazirlanir, revize edilir,

hizl1 yapilasma varsa planli olmasi saglanir.

2.2.1. Kent planlamasinda yerel yonetimin islevselligi

Planlama; oOnceden belirlenen hedeflere erisebilmek icin Oncesinde eyleme
baslamadan tasarlanan hazirliklar, karar verme ve uygulama siirecleridir. (Ustiindag

ve Sengiin, 2011).

Kent Planlamasi; kentlerin gelismesine, gelisiminin denetlenmesine yardimci olan

sistemdir. Ulke 6lgeginden yerel dlgege kadar gelecege yonelik kararlar alimmasidir.
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Kent planlamanin kapsamina ulasim planlamasi, ¢evre diizeni planlamasi, peyzaj

planlamasi da girmektedir (Keles, 2013).

Kentsel yapilasmis ¢evrenin gelismis iilkelerdekine benzer olarak iilkemizde tiretimi
ve Dbi¢imlendirilmesi planlama faaliyetlerine baglh olarak siirdiiriilmekte ve
denetlenmektedir (Unlii, 2006). Kentsel yapilasmis ¢evrenin iilkemizde olusumu;
nazim imar planlari, yerlesim programina ait veriler ve uygulama imar planlari, yer
morfolojisine iliskin veriler, detay girdiler, mimari projeler ve vaziyet plani ile
saglanmaktadir (Tekel ve Ari, 2013).

3194 sayilh Imar Kanunu’nda nazim ve uygulama imar planlarinin tanimlar:
yapilmaktadir. Imar Kanununda Nazim Imar Plani; “Varsa bélge veya cevre diizeni
planlarina uygun olarak halihazir haritalar iizerine, yine varsa kadastral durumu
islenmis olarak c¢izilen ve arazi par¢alarimin; genel kullanis bicimlerini, baslica
bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapi
vogunlugunu, ¢esitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini,
ulasim sistemlerini ve problemlerinin ¢oziimii gibi hususlari géstermek ve uygulama
imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen, detayli bir raporla

aciklanan ve raporuyla beraber biitiin olan plandy” (Imar Kanunu, 2020).

Uygulama Imar Plany; “Tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu
islenmis olarak, nazim imar plan esaslarina gore ¢izilen ve ¢esitli bolgelerin yapi
adalarim, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollara ve uygulama icin gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri
ayrintilart ile gésteren plandw.”  hiikiimleri ile miicavir alan igerisinde kalan

yerlerde Belediye plan hazirlama yetKisi verilmistir.

Belediye ve miicavir alan sinirlar1 kalmayan yerlerde, valilik tarafindan yada ilgili
kurumca hazirlatilan planlar, valilik  biinyesinde il genel meclisi tarafindan
onaylanarak plan yapilir (Madde 8). (Unal, 2003). Biiyiiksehir sinirlarinda nazim
imar plan1 yaptirilip onaylanma yetkisi biiyiiksehir belediyelerine verilmis iken, ilce
belediyelere de uygulama imar planlar1 hazirlanip, onaylamak yetkisi verilmistir

(Tekel ve Ar12013).
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Imar mevzuat1 iilkemizde vyiiriitilen planlama calismalarinin ana dayanagim
olusturmaktadir (Yildiz, 2006); 18/10/1982 tarihli Anayasa, 22/11/2001 tarihli ve
4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu ile 03/05/1985 tarihli 3194 sayili Imar Kanunu ile
beraber imar Planlari, Imar Yonetmeligi, olusturmaktadir. Genel anlamda “yerlesme
yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen, saglk ve ¢cevre sartlarina uygun
tesekkiiliinii saglamak amaciyla (3194 sayili Imar Kanunu, Madde.1) diizenlenmesini
gerceklestirmeyi  amaglayan  yasal mevzuat, iilkemizdeki  fiziki planlama

calismalarimin ana omurgasini tegkil eder” (Ustiindag ve Sengiin 2011).

5216 Sayili Biiyliksehir Belediyesi Kanunu gergevesinde biiylik sehir belediyeleri
kendi yetki smirlar1 i¢inde nazim imar planlar1 yapabilmektedir. Ayn1 zamanda
biiyliksehir belediyeleri kendi smirlart igine giren ilge belediyelerin uygulama imar

planlarini denetleme yetkisine sahip olmaktadir.

29.06.2011 tarih 644 sayili Cevre Ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat Ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname’nin 2. Maddesinin “¢” bendinde; “Her tiir
ve Olgekteki fiziki planlara ve bunlarin uygulanmasina yonelik temel ilke, strateji ve
standartlart belirlemek ve bunlarin uygulanmasini saglamak, Bakanlar Kurulunca
vetkilendirilen alanlar ile merkezi idarenin yetkisi igindeki kamu yatirimlari,
miilkiyeti kamuya ait arsa ve araziler iizerinde yapilacak her tirlii yap:, milli
giivenlige dair tesisler, askeri yasak bolgeler, genel siginak alanlari, ézel giivenlik
bolgeleri, enerji ve telekomiinikasyon tesislerine iliskin etiitleri, harita, her tiir ve
Olgekte ¢evre diizeni, nazim ve uygulama imar planlarini, parselasyon planlarini ve
degisikliklerini resen yapmak, yaptirmak, onaylamak ve bagvuru tarihinden itibaren
ti¢ ay icinde yetkili idarelerce ruhsatlandirma yapilmamast halinde resen ruhsat ve
yvapt kullanma izni vermek.” Seklinde ifade edilmektedir. Ayrica ayni 644 sayili
kanun hiikmiinde kararnamenin “h” bendinde “Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunan veya miilkiyeti Hazineye, kamu kurum veya kuruluslarina veya gercek
kisilere veyahut ozel hukuk tiizel kisilerine ait olan tasinmazlar iizerinde kamu veya
ozel sektor tarafindan gerceklestirilecek olan yatirimlara iliskin olarak ilgililerince
hazirlandigi veya hazirlatildigi halde yetkili idarece ti¢ ay i¢inde onaylanmayan etiit,

harita, her tiir ve olgekteki ¢evre diizeni, nazim ve uygulama imar planlarini,
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parselasyon planlarimi ve degisikliklerini ilgililerinin valilikten talep etmesi ve
valiligin Bakanliga teklifte bulunmasi iizerine bedeli mukabilinde yapmak, yaptirmak
ve onaylamak, basvuru tarihinden itibaren ii¢ ay icinde yetkili idarece verilmemesi
halinde bedeli mukabilinde resen yapt ruhsati ve yapt kullanma izni ile isyeri agma
ve ¢alisma ruhsatimi vermek.” hilkkmi geregince Cevre ve Sehircilik Bakanliginin
gorevleri agikga belirtilmistir. 16/05/2012 tarih 6306 sayili Kanunun 19. maddesinde
29/6/2011 tarihli ve 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname ile ilgili olup yerine aynen islenmistir. 6206
sayili kanunun 2. Maddesinin “c” bendinde Rezerv yap1 alani: “Bu Kanun uyarinca
gergeklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alani olarak kullanilmak iizere,
TOKI'nin veya Idarenin talebine bagh olarak veya resen Bakanlik¢ca belirlenen

alanlari” olarak agiklanmaktadir.

Bu kapsamda biiyiik bir kism1 Arnavutkdy ilgesi sinirlarinda bulunan kanal istanbul
projesini icin Cevre ve Sehircilik Bakanhiginca “Istanbul ili Avrupa Yakas: Rezerv
Yapt Alani 1/100.000 olgekli Cevre Diizeni Plani” hazirlanarak bir kismi
onaylanmustir (Bianet, 2020).

2012 yilinda Biiyiiksehir belediyesi sayisi 16 iken 14 ilin daha biiyiiksehir ilan
edilmesiyle biiyliksehir belediyesi sayis1 30 olmustur. Alinan kararla biiyliksehir
belediyesi ilan edilmesi kolaylasmis ve niifus ile standart hale getirilmistir. Boylece
niifusu yedi yiiz elli bini (750.000) gecen il belediyeleri yasa cergevesin de
biiyiiksehir belediyesine doniistiiriilmesine karar verilmistir. 6360 Sayili Kanun ise
Resmi Gazete'de 6 Aralik 2012 tarihinde yayimlanarak yiirlirliige girmistir. Bu
Kanun, biiyiiksehir belediyelerinin smirlarini1 biiylitmistiir. Bu yasa ile birlikte
Biiyiiksehir belediyelerin yetki alanlar1 il miilki smirlart ile ayni olmus, ilce
belediyelerinin yetki alanlar1 bu ilgelerin miilki sinirlar1 olmasia karar verilmistir. 11
Ozel Idaresi 5302 Sayili kapsaminda illerde (biiyiiksehir belediyesi olmayan)
belediye smirlar1 disinda kalan alanlarda imar yetkisi, “Il Ozel Idarelerine”

verilmistir.

5393 sayil1 Belediye Kanununa gore; Belediyeler niifus biiytikliiklerine ve il, ilge ve

belde belediyesi olmalarina bakilmaksizin belediye sinirlar1 dahilinde imar planlama

19



ve imar sorunlar ile ilgili gibi gorevlere haizdirler (Cicek, 2012). imar planlari,
mahalli ve merkezi idareler agisindan baglayici nitelik tagimaktadir. Bu agidan
merkezi yonetimler ile mahalli idarelerin imar plam1 kararlarina bagh kalmasi ve
planin uygulanmasi agisindan belediyelerle iliski igerisinde olmalar1 zorunludur
(Cicek, 2012). Sehirlerin gelisimini ve gelecegini yonlendiren, gelecegine yonelik
kararlar iceren imar planlari, yore insanlarina ve kamu ve 6zel kurumlara bazi
sinirlamalar  getirmektedir. Bu simirlamalara “imar planlarmin  baglayiciligr”

denilmektedir (Baba, 2016).

2.2.2. Yerel yonetimlerde miilkiyet

Miilkiyet: Miilkiyet hakki, esya ve kisilerce ger¢eklesen, hukuksal olarak saglanan
iliskiye verilen tanimlamadir. Ayrica miilkiyet hakki, hak sahibi oldugu esya
lizerinde tasarruf etme ve bu esyayr sahiplenme hakki vermektedir. Kanunen
saglanan miilkiyet hakk: kisiye sahip oldugu seye 3. sahislar tarafindan miidahale
edilmesini engelleme yetkilerini vermektedir. Cagimiz da toplumun ve devlet
bakisinda toplumsal ve bireysel menfaat arasinda kalan miilkiyet hakkinin cesitli
nedenlerle kisitlandig1 goriilmektedir. Miilkiyet hakkinin elinden alinmasi yasalar
dahilinde olmakta, kamu yarar1 gozetilerek belirli dlgiilerde yapilmaktadir. Miilkiyet
hakkinin belirli kriterler ve kurallar 6l¢iisiinde insanin elinden alinmasi, toplumsal
yasamda yasa ve kurallarin bir geregidir. Demokratik bir toplumda halkin, yasam
hakki, din ve vicdan 6zgiirligi gibi birey olmaktan kaynaklanan menfaatlerin devir
edilemez veya baska kisiler yararina engellenemez iken, miilkiyet hakki kisinin
elinden alinabilen ve kisitlanabilen bir haktir. Ancak bu keyfi bir uygulama olamaz

belli yasalar ve resmi kararlara dayanmasi kamu yarar1 amagli olmasi1 gereklidir

(Yigit, 2016).

Farkl1 ideolojilerde miilkiyet kavramina baktigimizda komiinist rejimlerde miilkiyet,
konusu diger rejimlerden ¢ok farklidir. Komiinist rejimlerde fertlere esit miilkiyet
hakki taninmaktadir. Komiinist rejimlerde miilkiyet devletindir. Karl Marx’a gore
Komiinizm asamasinda mevcut kaynaklarmm kullanilmasinda yalmizca devlet soz
sahibidir. Komiinizm asamasina ulasildiginda, tiim insanlar toplumun
zenginlesmesine yeteneklerine gore katkida bulunacaklar, bu zenginliklerden
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gereksinimlerine gore pay alacaklardir. Ozel miilkiyet yerine ortak miilkiyetin gecerli
oldugu sistem icerisinde miilk edinme ve edinilen miilk {izerinden rant saglama
gereksinimi dogal olarak bulunmamaktadir. Ideal komiinizm icerisinde herkes esit

sartlarda yasama hakkina ve miilkiyete sahiptir (Aykut, 2010).

Kapitalist sistemde miilkiyet: Liberal devlet anlayisi igerisinde bireysel miilkiyet
ve mal edinme, devlet giivencesi altina alinmistir. Liberal devlet anlayisinda miilk
bireylerindir. Liberal devletlerde yasalar karsisinda biitiin vatandaslar firsat esitligi
ilkesine gore serbest piyasa ekonomisi igerisinde miilk edinebilmektedirler. Serbest
piyasa kurallar1 isledigi i¢cine: miilk iizerinden kazang saglama, ve bu yolla rant elde

edilmesinin oniinde herhangi bir engel bulunmamaktadir (Aykut, 2010).

Kapitalist sistem, sermayenin varligi, bu sermayeye dayanan tiiretim yontemlerinin
kullanilmasia dayali bir sistemdir. Kapitalist sistemlerdeki isletmelerde iiretimde
amag; genis pazar ve kar elde etmek igindir. (Celik ve Dag, 2017). Kapitalist
sistemin altligin1 kisisel miilkiyet diizenlemektedir. Bu gosterge sisteme bireysel ya
da 6zel miilkiyet sistemi de soylenmektedir (Eren, 1974). Bu sistemde bireyin elinde
tuttugu miilkiyet hakki, kisitlanmaz ve serbesttir. Kapitalizmdeki 6zel miilkiyet ve
girisim serbestligi miitesebbislerin rahat ve Ozgiir davranmalarini saglamaktadir
(Celik ve Dag, 2017). Kapital insa diizeni igerisinde kentsel gelismenin durumu,
toprak getiri iligkisini ve kapital bedel iiretimi siirecini meydana getirmektedir.
Olusan bu bag, toprak getiri kuraminda kendini gostermektedir. Getiri kavramu,
kapitalist ekonomi icinde bir sermaye birikim araci olarak aragsallagsmistir. Hem
konum hem de toplam arz agisindan tasinmaz mutlaktir. Taginmazda ki kisisel
miilkiyet sebebiyle miilk sahipleri, miilkiinden istifade etme siireci tizerinde bir sinif
tekeli dogurmaktadir. Kapital sermayede tarimsal ya da kentsel tasinmaz kazanci
tekel, mutlak ve farkliik kazanci olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Tarimsal
tasinmazlarin kentsel tasinmaza g¢evrilmesi siirecinde tasinmazda ki iyilestirmeler
(altyapt yapilmasi, olan diizenlenmesi ve imar haklarinin verilmesi, vb.) toprak

kazancini, bu nedenle tasinmaz bedelini arttirmaktadir (Akin, 2007).

Kamu miilkiyeti: Hazineye ait tasinmaz mallarin satis1 konusundaki diizenlemelerin

dayanagi, kamu ihtiyac1 agisinda sart olmadigi hesaplanan topraklarin ekonomiye
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fayda saglamasi disiincesidir. Bu konudaki doniisiimiin ilk adimlari 1994 yilinda
baglatilmistir ve o tarihten bu yana da siirmektedir. Daha once gergeklestirilen
satiglarda genel egilim ekonomiye kaynak kazandirilmasi degil, sosyal birtakim
amaclarin ya da kamu hizmetlerinin gerceklestirilmesi igin olmustur. Devlet
miilkiyetinden 6zel miilkiyete gecis konusunda merkezi yonetimin bazi bakanliklar
araciligiyla etkili oldugu anlagilmaktadir. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi turizm
bolgelerinde, kiyilarda ve ormanlarda olan kamu tasinmazlarinda tahsis ve planlama
yoluyla, Tarim ve Orman Bakanligi orman bulunan alanlarinda ve meralarda tahsis
ve planlama orman alanmi vasfindan ¢ikarma yoluyla, Cevre ve Sehircilik Bakanligi
diger yerlerde plan yapmada yetkili kilinmistir. Diger taraftan, bakanliklara iligkili
kurumlarda ve bakanllarin ilgili kuruluslar1 da farkli uygulamalara sahiptirler. Ornek
verilecek olursa Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 bir yandan 6zellestirilen kuruluslara
ait topraklari satarken, diger yandan Karayollar1 Genel Miidiirliigi, TCDD, Emekli
Sandigr vb. kamu kurumlarina ait taginmazlar1 satma yetkisine sahip olurken bu
alanlarla ilgili imar planlarin1 da hazirlayabilmektedir. Aym sekilde Milli Emlak
Genel Midirliigii Hazine tasinmazlarini idare etmekte; ormanlar, mera alanlari,
kiyilardaki dolgu yerleri ve tarim topraklar tarzinda yerler icin tahsis kararlarini
verme ya da bu yerleri, TOKI’ye, belediyelere ve farkli yatirimlarin uygulanmast igin

degerlendirirler.

Toplu Konut Idaresi bu alanlarmi planlanmasinda da yetkilidir. Devletin bir parcast
olan yerel yonetimler, 6zellikle belediyeler de hem kentsel topraklardaki planlama
yetkilerini kullanarak hem de imar uygulamalar1 amaciyla kendilerine verilen devlete
ait topraklarin 0zel miilkiyete geg¢mesi siirecinde etkin bir rol almaktadirlar.
Ulkemizde kentsel rant elde etme ve béliisimiinde devlet tasmmmazindan kisisel
miilkiyete ge¢isin uygulama ornekleriyle birlikte ele alinmasi Tiirkiye nin kentlesme
deneyiminden kaynaklanmaktadir. Kentlere gé¢ edenler kentlerin ¢evresindeki tarim
topraklarina, meralara, orman alanlarina yerlesmeye baslamiglardir. Bu gelisme
sonucunda, kirsal alanlarda meralar ve ormanlar tarim topraklarina doniistiiriilmiis,
kentsel alanlarda bulunan meralar ve tarim topraklari da yerlesmeye agilmis, kentsel
toprak niteligi kazanmislardir. Son yillarda gittik¢e kentsel alanlar i¢inde kalmis olan
bu alanlarla ilgili kamu miilkiyeti ve yasal anlamda nitelik degisikligi sorunlarinin

¢oOziilmesi i¢in yasal diizenlemeler yapilmaktadir. Amag, yerlesmeye acilmis, lizerine
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yapt insa edilmis olan bu alanlarin niteliklerinin degistirilerek 6zel miilkiyete konu
olmasmi saglamaktir. Tirkiye’de Ozellestirme siirecinin baglamasindan bu yana,
KiT’lerle birlikte dnemli bir kism1 kent iginde ve konumlari itibariyle kentlerin en
onemli yerlerinde bulunan onlara ait topraklar da satilmistir. Belediye ve miicavir
alan smirlart icerisinde gerek planlama yetkilerini gerekse kendilerine ait olan
topraklar iizerindeki tasarruf yetkilerini kullanarak kentsel topraklar1 ydneten
belediyelerin, kendilerine ¢esitli yasal olanaklar yoluyla devredilen kentsel topraklari
elden ¢ikarmistir. Gecekondu alanlarinin kentsel topraklar agisindan gittikge artan
onemi ve TOKI ile belediyeler tarafindan 2004 senesinden bugiine yiiriitiilen kentsel
sekil degistirme ve kazang saglama projelerine konu olmasindan kaynaklanmaktadir.
Devlet miilkiyetinde olan topraklara ihtiya¢ duyan en biiyiik alicilar gayrimenkul
yatirim ortakliklari, insaat yapan kisiler, biiyiikk boyutlu yatirimlar yapan saglik,
sanayi, turizm, egitim yatirimcilari, emlakgilar ile banka ve finans kurumlarinin
icinde oldugu pazardir. Pazar, bu siirecte karar verici bir konuma gelerek devlet
miilkiyetinde olan tasimmazlarin bir taraftan 6zel miilkiyete dahil olmasi, diger
taraftan ise finansal kaynak haline doniistirerek ciddi bir parasal degere

¢evrilmektedir.

Son yillarda yasanan kentlesme baskisi neticesinde kentlerin kent ¢eperlerinden
cevresine dogru yayilmasina tarim alanlarinin, mera alanlarmin ve orman alanlarinin
kent sinirlart igersinde kalmasi ile sonuglanmistir. Kent ¢eperlerinde yer alan arsa ve
araziler kamu yatirimlarinin etkisiyle gecekondu yerlesimlerine sonra da sermayenin
yatirim alanlarina doniigsmiistiir. Kamu arazilerindeki gecekondulasma imar aflari ile
mesrulasmis ve plana islenerek kontrolsiiz biiyiime revize imar planlar ile

diizenlenmeye calisilmistir.

Yapilasan alanlarin hizla artmasi iiretilemeyen bir kaynak olan arsa ve arazilerin
tarim ve mera alanlarinin tiiketilmesi anlamma gelmektedir. Ozellikle kamunun sahip
oldugu arazi stoku Istanbul’un gelisimini anlamak agisindan da onemlidir.
Istanbul’un 1980 sonrasinda olusan yeni yerlesim alanlarin biiyiik bir boliimii
kamu arazileri iizerinde kurulmustur. Kentin c¢eperlerinde yer alan miilkiyet
acisindan pargali olmayan o6zellikle biliylik arazi parcalarinda (kamu arazilerinde)

biiyiik hareketlilik gozlemlenmektedir.
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Yeni havaalani, Kuzey Marmara Otoyolu, Kanalistanbul gibi biiyiik yatirim
sOylentileri, arsa spekiilasyonlarina neden olmakta arazi piyasasinda fiyatlarin birkag
kat artmasma neden olmaktadir. Bu alanlarin yapilasma izni alarak toplu konut
projeleri i¢in imara agilmasi neticesinde biiyiik siteler insa edilmektedir. Arazi
mafyasi yani arazi spekiilatorleri tabir edilen miiteahhitler tarafindan arsaya olan
talep yerel halkin elinden arsalarin kelepir fiyata alinmasi, kamunun elindeki

arazilerin 6nemini arttirmistir.

Kamunun elindeki araziler hizla sehirlesen, yapilasma baskisi yasayan il¢elerde hizla
artan sosyal donati alanlar1 i¢in rezerv alani olusturmaktadir. Kamuya ait bu
arazilerin 6zel sektdre kaptirilmadan kamu yararma kullanilmasi birinci oncelik
olmalidir. Kamu kaynaklarinin verimli kullanilmas1 ve yasanabilir sehirlere sahip
olabilmek i¢in siirdiiriilebilir, biitiinciil, ve adil planlama siire¢lerinin uygulamaya
gecirilmesi en uygun ¢6ziim yollarindan biridir. Bu konuda asil aktor plan yetkisi

bulunan belediyedir.

Kent planlarini olusturmada miilkiyet problemlerin giderilmesi noktasinda 6nemli bir
ithtiyag olarak goriilen ve kent mekaninda, serbest piyasa ekonomisi dahilinde tekelci
rant merkezinde sekillenen fiyatlar1 belirlemede bir arag olarak kullanilan kamu
tasinmazlar1 {ic Onemli islevi bulunmaktadir. Bunlar: kentsel gelismeyi
yonlendirmesi, saglam yagam alani ve kent parcalarinin iretilmesi ve sosyal bir
¢Ozliim saglamast olarak Ozetlenebilir (TMMOB, 1996).
Kamu arazilerinin en 6nemli rolii kentsel gelismeyi yonlendirmesidir. Planlama
asamasinda mevcut kamu arazi stokunun varligi, piyasa egilimlerine ragmen planh

gelismenin yonlendirilmesi i¢in 6nemlidir.

Bu konu ile ilgili yapilan ¢alismalarda Istanbul’un Avrupa yakasinda ve kuzeyinde
yer alan ilgeler 6rnek alan segilerek durum ortaya konmustur.  Ornegin “Kent
morfoloijisi anlaminda imar gelisiminin incelenmesi Bagaksehir ilgesi ornegi”
baslikli calismada Cift¢i’'ye (2010), gore, Basaksehir (Istanbul) ilgesinin kent
morfolojisi baglaminda imar gelisimi tez ¢alismasindan yararlanilmistir. Calismada

Basaksehir ilgesinin gelismesinde kamunun rolii ve katkist 6zellikle vurgulandig
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goriilmiistiir. Ilcedeki gelisme ve yapilasmanin devlet destegi ile kamu arazilerinde
yiikselen konut projeleri ile basladigi ifade edilmistir. 1980°li yillarda Basaksehir
ilgesi kurulmadan 6nce yani Basak mahallesi ve Basaksehir mahallesinin bulundugu
alanlarda herhangi bir biiyiime olmazken bu alanlarin ¢alisma alan1 belirlenmesi ile
kamu girisimi ile TOKI ve IBB tarafindan site seklinde yapilasmasi kamunun neden
oldugu gelismeye sehirlesmeye ornektir. Ayni sekilde bu ¢alismada Bahgesehir ilgesi
de 1.Kisim, ve 2.Kisim projeleri ile yani devlet destekli toplu konut projeleri ile
yapilastigt ve yapilasmanin devam ettigi goriilmektedir. Nitekim Basaksehir’in
kentsel gelisiminde c¢ok biiyiik etkisi olan bir kismi1 kamuya ait bir kismi da 6zel
sektor tarafindan gelistirilen Bagaksehir Toplu Konut Alani, Oyak Sitesi Toplu
Konut Projesi, Kayasehir Toplu Konut Alani, Bahgesehir Toplu Konut alani,
Agaoglu Myworld ve Mall of Istanbul projeleri gibi biiyiik toplu konut projeleri yer
almaktadir. Bu site bazli yapilasma kentsel gelisme agisindan pargacil planlar,
birbirinden kopuk ve parcalar halinde gelisen mekanlar olustururken kent biitiiniinde
donat1 ve altyap1 sorunlarina neden oldugu vurgulanmaktadir. Calisma sonug olarak
kamu arazilerinin Bagaksehir il¢esinde onemli miktarda oldugu vurgulanarak bu

alanlarin kamu yararma kullanimimnin 6nemini ortaya koymaktadir (Cift¢i, 2010).

“Kentsel Sagaklanmanin Dogal Esiklere Mekansal Etkisi, Istanbul Cekmekdy
Uzerine Bir Calisma” bashikli bir ¢alisma ile Karagiille (2011), Istanbul ilinde
ulasim, taginmaz tasarrufu kararlarinin ve niifus bliyiimesinin bu mevkide fiziksel
alanlarin  bliylimesini ve kent kenarlarna dogru yayilmasim1 hizlandirdigi
vurgulamistir. Ulagim ve arazi kullanim kararlari ile kentlerin 6ngoriilemeyen ancak
ulagimi takiben biiyiimeye basladigr ifade edilmistir. Calismada ulasim ve kentsel
arazi kullanim Kkararlarindan &tiirii sacaklanmanm Istanbul sehrinin kuzey
bolgelerinde gerceklestigi belirtilmistir. 3. Koprii yapildigr takdirde mevcuttaki
orman alanlan tehlikeye girecegi, kentin kuzey boélgelerindeki korunmasi gerekli
dogal alanlar1 yok olacag1 ongériilmiistiir. Istanbul’un gelecekteki ana yol ve ulagim
yatirnm kararlarindan dolayr kentin biiyiimesine yani kentsel sagaklanmaya hiz
kazandirdig1 vurgulanmistir. Sonug olarak bu ornek calisma ile tezin analizleri ve
alman ulasim ve arazi kullamm kararlari dogrultusunda, Istanbul’un gelisme
siirlarinin ¢oktan gegildigi ve dogal yasam destek sistemlerinin 6nemli dl¢lide zarar
gormekte ve baski altinda oldugu belirtilmistir (Karagiille, 2011).
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Baska bir 6rnek calismada Erbas’a gore, “Istanbul Metropoliten Alani’nda 1980
Sonrast Kentsel Gelisme Dinamikleri Ve Idari Cografyada Sumir Degisiklikleri”
bashikli calismada merkezi idarenin, Istanbul Cevre Diizeni Plani1 kararlarina
uymayan bi¢imde, yeni havalimani yer se¢imini incelemistir. Bu c¢aligmada yeni
havalimaninin yer se¢im yargisini, 2009 senesinde ilge olma nihayetine kavusan
Arnavutkdy’e uygulanmasi sonucunda, daha 6nce ¢evre diizeni plani ile niifus artisi
onerilmeyen igile bilir su havzalari ve orman alanlar1 ile ¢evrili ilgenin yeni
uygulanacak planlarla ciddi niifus biiytimesine sebep olacagiin zorunluluk halene
gelecegi vurgulanmistir. Neticede merkezi yonetimin arazi kullanim kararlariin,
ulagim yatirimlarinin degisen idari sinirlarin kentin ¢eperlerinde yer alan ilgelerin

gelisimine, niifus yapisina etkileri onem kazanmistir (Erbas, 2017).

Tasrada yer alan kamuya ait tasinmazlarin idaresi konusunda yetkinin Belediye veya
Milli Emlak Miidiirliigiine ait oldugu sorusu sdéz konusu yere ait imar Plani ile
ilgilidir. Kamusal alanlar, ilgili belediye tarafindan hazirlanan imar plan1 i¢inde yer
almiyorsa bu tasinmazlarin tasarrufu, kullanma ve idare yetkisi Milli Emlak
Miidirliigiine aittir. Bununla ilgili yetki, 4706 sayili Kanun ile Milli Emlak

Miidiirligiine verilmistir.

“26.4.2012 tarihi itibariyla belediye ve miicavir alan sumirlan iginde bulunan ve imar
plant bulunmayan veya imar planminda tarimsal amaca ayrilan Hazineye ait tarim
arazilerini, 30.03.2014 tarihi itibariyle en az ii¢ yildan beri tarimsal amagla
kiralayan ve kira sozlesmesi halen devam eden kiracilar veya bu arazileri ayni
siireyle tarimsal amagla kullanan ve kullamimlarinin halen devam ettigi idarece
belirlenen kullanicilar ya da paydaslar bu arazileri dogrudan satin almak igin
basvuruda bulunan ve tespit ve teblig edilen rayi¢ bedeli itiraz ve dava konusu
etmeksizin kabul edenler hak sahibidir (Csb, 2019).” seklinde haklar kullanicilara
verilmistir. Ulkemizde kamu tasinmazlar, iilke topraklarinda onemli bir yere
sahiptir. Hatta miilkiyet yapisi itibariyla iilke topraklarinda ana mal sahibi devlettir
denilebilir. Bu nedenle 1990’11 yillardan sonra Kamuya ait tasinmazlarin ¢oklugu
itibariyle 6ne c¢ikmaktadir. Tiirkiye’nin ylizél¢limiiniin 2020 yili itibariyle yaklasik

%25’1 Hazine adina tescilli, buna devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki tasinmazlarin
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katilmasi durumunda oraninin % 40°lar1 ulastigi anlagilmaktadir. Olusan bu miilkiyet
durumu itibariyle Kamuya ait tasinmazlarin, nitelik ve nicelik bakimindan ¢ok
olmasi iilkemiz gelecegi yoniinden kamu yarar1 yoniinden degerlendirilmesi gereken
onemli bir kaynaktir. Buna karsin, kamuya ait taginmazlarin kullanilmamasi yani
milli ekonomiye katkisinin olmamasi dikkat g¢ekicidir. Bu nedenle de kamuya ait
taginmazlardan elde edilen gelirler genel biitce gelirleri igerisinde diisiik oranlarda
kalmaktadir. Kamuya ait tasinmazlarin Milli Ekonomiye katkisinin ¢ok az olmasi,
Kamuya ait tasinmazlarin verimli yonetilemedigi elestirilerini  glindeme

getirmektedir (Yildirim vd., 2020).

2.3. Yerel Kamu Kurumlarinda Kent Planlamasi ve Emlak Yonetimi Tliskisi

Belediye orgiitlenmesi biiyiiksehir belediyelerinin oldugu yerlesimlerde iki
kademelidir. Bunlar Biiyiiksehir belediyelisi ve ilge belediyesidir. Biiyiliksehir
belediyesi, il¢e belediyelere gore pek ¢ok yerel ve genel nitelikli ihtiyaci Biiyiik sehir
belediyesi yetkisi ile gérmektedir. Ayrica biiyiik sehir belediyesinin, alt belediyeler
arasinda koordinasyonu saglamak adina ilge belediyeler iizerinde denetleme

yetkisine de bulunmaktadir (Alici, 2012).

Belediyelerin yetki ve sorumluluklarma iligkin diizenlemeler ve kanunlar ile
degisikliklere gidilmistir. 2000°1li yillardan sonra cikarilan kanunla biiyiiksehir
belediyelerine yeni yetkiler ve sorumluluklar verilmistir. Cikarilan kanunla birlikte
belediyelere idari ve mali Ozerklik verilmistir. Daha sonra yiiriirliige giren
12/11/2012 tarih 6360 sayili kanun, biiyiiksehir belediyesini, “Swrlart il miilki sinirt
olan ve simwrlart icerisindeki ilce belediyeleri arasinda koordinasyonu saglayan,;
idari ve mali ozerklige sahip olarak kanunlarla verilen gorev ve sorumluluklari
verine getiren, yetkileri kullanan; karar orgam se¢menler tarafindan segilerek
olusturulan kamu tiizel kigisi” sekilde ifade etmektedir. 6360 sayili kanun ile biiyiik
sehir sinirlart dahilindeki ilgelerde ilk kademe belediyelerine yer verilmemis ve ilk
kademe belediyeler bagli olduklar1 belediyelerin hudutlart i¢ine dahil edilmistir
(Alic1, 2012).
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Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu ile iki kademeli yerel orgiitlenmede gorev, yetki ve
sorumluluklarin  ¢atigmasindan kaynaklanan sorunlarin en aza indirgenmesi
amaglanmistir. Bu kanun ile bu amaca ulasmak i¢in biiyiiksehir ve ilge belediyelerin
gorev, sorumluluk ve yetkilerini ayrintili olarak belirtilmistir.

Bu yapilan yasal diizenlemeye karsin belediyeler arasinda gorev, yetki ve
sorumluluklar dahilinde ¢ikan sorunlar tamamiyla c¢ozebilmis degildir. Kamu
yonetimi reformlari ile eskiden beri gelen merkezi yonetimin yetkilerinden bazilarini
bliyliksehir belediyelerine devretmistir. Bu sekilde merkezi yonetim yetki
bakimindan zayiflarken, biiyliksehir yOnetiminin yetkileri artmistir. Dolayisiyla
biiyiiksehre bagl ilgelerde ilge belediyelerin iizerindeki idare, merkezi hiikiimetten
biiyliksehir belediyesine devredilmistir. Ancak bu durum, iki kademeli yerel
orgiitlenmede belediyeler arasinda yetki ve sorumluluk karmasasindan kaynaklanan

problemlerin ¢ikmasi sonucunu dogurmustur (Alici, 2012).

Biiyiiksehir ve ilce belediyeleri arasindaki yetki karmasasi bazi durumlarda
olusmaktadir. Bu karmasa durumu idarelerin imar yetkilerinin fazlaca kullanarak
ulasamayacaklar1 niifus biiyiikliiklerini elde edecek derecede ve ¢esitlilikte arazi
kullanim planlar1 yaparak mekansal kazang ve siyaset yapma olasiligini meydana
getirecektir. Bunun yani sira, imar uygulamalar ile ilgili olarak biiyiiksehir
belediyelerinin ilgelerde yaptiklari imar uygulamalariyla ilge sinirlart i¢inde kalan
alanlara ¢ok fazla miidahale etmesi ve ilge belediyesini devre dis1 birakmasi birtakim

sorunlara yol agmaktadir (Alver, 2014).

fice belediyelerinin yasadigi sorunlar, flce belediyeler imar planlar1 ve imar
uygulamasi ¢aligmalart i¢in kendilerine verilen yetkiler dogrultusunda vatandaslarin
ihtiyaglar1 gbz oniine alinarak hazirlarlar. Belediyeler, planlama ¢alismalarinda diger
kamu kurumlarindan konularda goriislerini de almaktadirlar. 6360 sayili Kanunla
“Cevre diizeni plamina uygun olmak kaydiyla, biiyiiksehir belediye ve miicavir alan
smrlart iginde 1/5.000 ile 1/25.000 arasindaki her olgekte nazim imar planini
yvapmak, yaptirmak ve onaylayarak uygulamak; biiyiiksehir icindeki belediyelerin
nazim plana uygun olarak hazirlayacaklart uygulama imar planlarini, bu planlarda
vapilacak degisiklikleri, parselasyon planlarint ve imar 1slah planlarini aynen veya

degistirerek onaylamak ve uygulanmasini denetlemek; nazim imar planinin
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viriirliige girdigi tarihten itibaren bir yil iginde uygulama imar planlarini ve
parselasyon planlarini yapmayan il¢e belediyelerinin uygulama imar planlarint ve
parselasyon planlarint yapmak veya yaptirmak” biiyliksehir belediyelerine kendisine
baglh il¢e belediyelerini de ilgilendiren durumlarda plan yapma yetkisi verilmistir
(Kayan, 2015).

Planlama c¢alismasinin ¢ok fazla zaman almasi nedeniyle verimli bir calisma
yapilamamasi muhtemeldir. Bunun yami sira Biiyliksehir belediyeleri tarafindan
hazirlanan nazim imar planlarinin cogu zaman yetersiz kaldig1 ve sehrin ihtiyaclarini
kargilayamadigr goriilmektedir. Biiyiiksehir belediyeleri ile ilge belediyeleri
arasindaki sorunlar, belediyeler arasinda bilgi alisverisinin yeterli olmamasi1 biiyiik
sehir belediyelerinin hazirladigi planlar1 yetersiz kalmasina neden olmaktadir.
Biiyiiksehirlere verilen yetkiler dahilinde Biiyliksehir belediyelerinin ilge belediyeleri
siirlar1 dahilindeki alanlarda yaptigi uygulamalarla ilge belediyelerini devre disi
birakmas1 problemlere yol agmaktadir. Biiyiliksehir belediyeleri kanunlarla kendisine
verilen yetkileri yerine getirme ve kentsel biiylime alanlarin1 segme otoritesini kendi
cikarlari dahilinde kullanabilmektedir (Alver, 2014).

Planlama, plan dis1 uygulamalara g6z yumulmasiyla ve keyfi uygulamalarla amacini
yitirmektedir. Yerel yonetimlerin politik baskilara boyun egmesi ile plan disina
cikilmasi plansiz gelismelere yol agmaktadir. Ornegin merkezden gelen bir kararla,
merkezi hiikiimet bir sehirde sehrin digina liniversite agilmasi kararini verirse, sehrin
disina yapilacak kampiis alani belirlenir, o sehrin gelisimini tiimden etkileyecek bu
karar, iist planlarda yer almaksizin dogrudan mevzi imar plani ile imar planina dahil

edilebilmektedir (Alver, 2014).
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3. ISTANBUL’DA BUYUK OLCEKLi EMLAK YONETIM
AGLARI VE ARNAVUTKOY BAGLAMI

Biiyiiksehirlere olan go¢ biitiin biiyiik sehirler gibi &zellikle Istanbul’'u da
etkilemistir. 1960’11 yillardan sonra hizlanan Istanbul’a yasanan biiyiik go¢ niifus
artisina  gecekondulasmaya yani plansiz gelismeye neden olmustur. istanbul’a
yasanan bu biiyilk go¢, kentin sekillenmesini etkilemistir. Kentin banliydlerinde
gecekondu yerlesmeleri artmustir. Istanbul’un gelisiminde ve plansiz yapilasmasinda
ozellikle yeni yapilan bogaz kopriileri ve yeni otoyollarin yapilmasi da etkili
olmustur (Doker, 2012). Bu baglamda sirasiyla Birinci koprii ve devaminda
bliylimeyle paralel ikinci koprii seklinde kentin g¢eperi genislemistir. Sekil 3.1°de
goriildigl tizere 1973 yilinda Bogazigi kopriisiiniin Avrupa yakasinda yer yer bos
parsellerin varlig1 gériinmektedir. Ancak asil degismenin bulundugu kisim kopriiniin
asya yakasma net bir sekilde goziikmektedir. Sekil 3.1°de neredeyse tamamina
yakani bos olarak goriilen koOpriiniin asya yakasinda kalan kismi giiniimiizdeki
kentsel gelisimin boyutunu agik bir sekilde gostermektedir. Kentsel c¢eper
biiytimesiyle birlikte ikinci kopriiniin yapilma ihtiyact dogmus ve zamanla ikinci
kopriide yeterli olmayarak bogazin en ug¢ noktasinda iiglinclii koprii insaati

yapilmustir.

Sekil 3.1. Bogazi¢i Kopriisti 1973 yil1 goériiniimii (Cakiroglu, 2007)
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Istanbul’da 1980 6ncesinde sadece eski yerlesimleri olan Avrupa yakasinda Eyiip,
Besiktas Eminonii gibi ilcelerde, Anadolu yakasinda ise yine eski yerlesimleri olan
Kadikdy, Uskiidar gibi ilgelerde niifusun toplandigi goriilmektedir. 1973 yilinda
Bogazi¢i Koprisii’niin ve baglanti yollarinin  yapimi ve ulasim aglariin
genislemesiyle kent bati dogu ve kuzey yonlerinde biliylimeye baslamistir. Kent
Ozellikle ana yol (yeni yapilan otoyollar) giizergdhlari boyunca biiylimeye ve
yayllmaya devam etmistir. Bu biiylime ile birlikte 15 yillik bir siirecte devam eden
kentlesme ile yapilagsan alan iki kat artarak 60.512 ha olmustur. Hizli ve plansiz
kentlesme sehrin dogal alanlari olan tarim ve orman alanlarimi tehdit eder hale

gelmigtir (Doker, 2012).

Istanbul’da Ikinci Bogaz Képriisii ve baglanti yollarmin yapilmas: sehrin iyice
kuzeye dogru yayilmasini hizlandirmustir. Ozellikle Istanbul’un kuzeyinde yer alan
yerlesimler yani Sultanbeyli, Umraniye, Cekmekdy gibi ilgelerde plansiz ve kacak
yapilagsma neticesinde, dogal kaynaklarin (orman alanlarinin) yok olmasina neden
olmustur. Ikinci Bogaz Kopriisii (Fatih Sultan Mehmet kopriisii) tamamlanmas ile
Avrupa Yakasinda Maslak Sariyer il¢elerinin kentlesmesi ve biiylimesi taginmazlarin
degerlenmesine, is merkezleri ve rezidanslarin yapilmasi gibi gelismelere etki
etmistir. Yeni ulasim olanaklar1 beraberinde yeni yapilasmay1 getirmis ve kentsel
yayilmanin hizlanmasi ile sehirlesmis alan 2000 yilinda 71.332 ha’lik bir alana

ulagmustir.

Istanbul’da son yillarda yasanan hizli ve kagak yapilasma neticesinde 2010 yili uydu
goriintiilerinden Istanbul’da yapilasmanm 89.977 hektara ulastigi goriilmektedir.
Yapilagmanin orani son 35 yilda 3 kat artmistir. Ayn1 zamanda orman alanlar1 da yar1
yariya azalmistir. Kent son 40 yilda yeni ulasim akslar1 boyunca biiyiimeye devam
etmistir. Yeni ulasim olanaklarinin yaratti§i rant neticesinde 3. koprii daha
yapilmadan once bile 3. Koprii ve baglanti yollarinin gegecegi yerlerde de
yapilagsmalar baslamistir. Halen yeni ulagim akslar1 boyunca hizli kentlesme ve
yapilasma giliniimiizde de devam etmektedir. Yavuz Sultan Selim kopriisiiniin ve
baglant1 yollarinin yapildig1 ve gectigi ilgelerde benzer gelismeler, spekiilasyonlar

goriilmektedir. Arnavutkoy ilgesi de bu gelismelerden etkilenmektedir. Yeni yollarin
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yaninda yeni havaalanmin agilmasi, “kanal Istanbul projesi” gibi calismalar da

ilgenin tizerindeki gelisme baskini katlamigtir (Doker, 2012).

Cumbhuriyetin ilanindan sonraki zamanlarda ulasim araci olarak yapilan tramvaylar
ana ulasim aglarmin temeli olarak yapilmigtir. Cumhuriyetin ilk dénemlerinde ulasim
agmin biiylimesiyle biiyiiyen kentin Anadolu kitasinda ulasimin imkaninin
artilirmasinda, deniz ulasimimin etkisi fazladir. Yalova-Kartal vapur hattinin
seferlerinin yani sira Pendik ve Yesilkdy vapur tasimacilig faaliyeti uygulanmistir

(KGM, 1974).

1955 yilinda elektrik ile ¢alisan Halkali Sirkeci tramvay hattinin faaliyete baslamasi
il kent merkezini caligma boélgelerine kolaylikla ulasma imkani saglamasi igin
yapilmigtir.  1950-1960 seneleri devlet politikasi olarak ¢ogunlukla karayolu
yapimina 6zen gosterilmistir. Bu politikalar ¢ercevesinde Barbaros Bulvari, Millet ve
Vatan caddeleri, Londra Asfalti, Sirkeci-Florya sahil yolu ve Bogazigi bati
kiyilarindaki Maslak asfalt yolu gibi 6nde gelen ulasim sistemleri yapilarak sehrin
gelisimi bu alanlarda saglanmistir. Ayrica 1960’11 yillarda ingaatina baslanan Ankara
asfalt1 ile kentin Anadolu yakasinda ki biiylime ivmesi 1970 yilindan itibaren

Kadikdy ilgesine dogru etkisini gostermistir.

1970°1i senelerin baslarinda otomobilin hayatimizda fazlaca kullanilmasiyla ulasim
caligmalart da karayolu etkisi iyiden iyiye kendini gostermistir. Otomobil
kullanimmnin  yaratti§i mekansal gelisme Avrupa’dan sonra Istanbul’da da
goriilmustiir. Sekil 3.2°de goriildigli lizere 1973 senesinde insa edilen 1. Bogaz

kopriisii ve baglanti aglar1 kentsel biiyiimeye hiz kazandirmistir (Doker, 2012).
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Sekil 3.2 Bogazici kopriisii sonrasi kentin gelisimi (Doker, 2012).

Bogazici kopriisii ve baglant1 yollari ile Istanbul’un dogu bodlgesindeki yogunluk
artis1 Kartal Kadikoy ilgelerinin hizla gelismesine sebep olmustur. 1. koprii ve
baglant1 yollarinin farkli bir etkisi de Bogazi¢i bolgesinde hissedilmistir. Ekspres
yollar ile Istanbul’'un temel sikilasma alanlarindan yogunluk kuzeye dogru
ilerlemistir. Kentin kuzeye dogru plansiz gelisiminin hizla devam etmesi nedeniyle
1988 senesinde Fatih Sultan Mehmet Kopriisiiniin yapimi planlanmistir. FSM
kopriisiiniin ve devaminda kopriiye baglanan baglanti yollarinin da tamamlanmasiyla
kentin kuzeye dogru gelisimi tetiklenmis, boylece kuzeyde olan su havzalart ve
orman alanlar1 énemli bir kentlesme riskiyle karsilasmistir (Tasdemir ve Batuk,
2010).

Diger bir ulasim sistemi olarak havayolunu inceleyecek olursak, Istanbul havalimani
yapilmadan 6nce, kentin Avrupa ve Anadolu kitasinda bulunan iki énemli havaalani
yer almaktadir. Havayolu ihtiyacinin karsilanmasi igin dncelikle tamamlanan Atatiirk
Havaliman1 zamanla artan talebi karsilayamamus, dncelikle Istanbul ilinin Anadolu
kitasinda fazlalasan havayolu tagimacilik ihtiyaci goz oOniinde tutularak Sabiha
Gokcen Havaalan1 yapilmistir. Istanbul’un batiya dogru biiyiimesinde Atatiirk
Havalimani’na mekansal yakinlik etkisi ile gelisen Yenibosna ve ¢evresindeki
ilcelerin biiyiime dikkat cekicidir. Benzer bigimde Istanbul’un dogusunda yer alan
Kartal ilgesi, Sabiha Gokcen Havaalaninin yapimindan sonra hizla gelisimini
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stirdiirmiistiir. Bu iki havaalan1 Halkali ve Gebze ilgelerini direk baglayacak olan
Marmaray projesi ve projeye baglanacak diger rayli sistem hatlar1 ile 2 havaalaninin

rayli sisteme entegre edilmistir.

Ozetlenecek olursa Istanbul ilinin cumhuriyet sonrasinda mekénsal biiyiimesinde
ulagim aglarinin faktorii; 1965°li senelere kadar olan déonemde Avrupa ve Anadolu
kiy1 seridi boyunca banliyo hattt ve c¢evresinde biiyliyen sehirlesme, 1975 yilina
kadar banliyo hatt1 ile E-5 karayolu arasindaki biiylimeyle devam etmis, 1990’11
donemlere kadar ise E-5 hattindan kuzeye bolgelere yer yer TEM otoyolu ¢evresine
dogru genisleme ve 1990’11 yillardan bugiinlere kadar TEM otoyolunun ¢evresindeki
kentsel biiylime seklinde devam etmistir. Bu kapsamda havalimanlarinin kentsel

gelismeye etkisine deginecek olursak;

Ulastirma Bakanligi'na baghi olan Devlet Hava Meydanlari Isletmesi (DHMI)
miilkiyetinde olan Atatiirk Havalimani (rayhaber.com, 2020) bir yasam alaninin
merkezinde trafik yogunlugunun eksiltilmesi i¢in yapilan farkli bir erisim saglayan
cevre yolu, direk 0 bolgenin ¢eperlerinde kalan yerin ulasim imkanini arttirmaktadir.
Bu nedenle erisilebilirligi fazla olan yerlerde kentin karma yapisindan ve
kalabalikligindan uzaklagmak isteyen kisilerin, o bolge i¢ine sikisip kalan konut
alanlarinin ve daha hacimli alalari bulundurmak isteyen sanayi alanlarmin talep
ettikleri bir gelismedir. Kolay ulagabilirligi artan bu kentsel alanlar, yeni kentsel
islevlerin yer tercihi igin ¢ok cazip olmaktadir. Ciinkii bu alanlar sehir merkezine
gore daha hacimli bir alana sahip, diisiik yogunluklu, daha az trafigin oldugu, daha
temiz bir ¢evreye sahip ve ayrica da arazi fiyatlar1 dogrultusunda daha caziptir.
Ayrica bu yeni biiyiime bdlgeleri, etrafina gore genislemeye miisait olan rezerv
alanlar i¢in miisait oldugundan biiyiik yatirimlar icin epeyce ¢ekicidir. Bu alanlarin,
ozellikle kamu ve 6zel sektor eliyle gergeklestirilmek istenen biiyiik yatirimlar i¢in
ragbet gormesi bu alanin g¢evresinin ¢ok hizli bir sekilde yapilasmasina sebep
olmaktadir. Atatiirk Havalimani ingas1 ile kentsel alanin gelismesinin dikkat ¢eken
onemli etkeni havalimanlarinin ehemmiyetidir. Havalimanlari, ¢agimizda kentlere
giris ve ¢ikis imkan1 saglamasi nedeniyle, bir kentten diger kentlerle hatta bir tilkenin
diger iilkelerle dogrudan erisim noktasidir. Havaalanlari ayni zamanda bulunduklari

bolge iginde bir toplanma ve dagilma noktasidir. Gezginler ve yiikler (kargo) bu
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toplanma ve dagilma eylemini ¢cogunlukla kent i¢inden yapacaklarindan kentin tiim
ulagim aglarmin havaalanina da yonlendirilmis olmas1 gerekmektedir (Yenen, 2006).
Havalimanlari i¢in genelde kentin ¢eperinde yer secilmis olup, kent i¢indeki yolculuk
veya yik havalimanina miimkiin oldugunca en kisa zamanda ulagsmak veya
ulastirmak istenmektedir. Bu nedenle kent igerisinde havalimanlarina ulasim igin
baglantilar hizli, ¢ok alternatifli ve erisebilme imkani basit olmalidir. Bu husus
havalimani etrafindaki yapilasma durumunu da etkilemektedir. Kent formunun
genisleme yoni ulasim odagi olan havalimani mevkiine bagli olarak bir gelisme
gostermektedir. Atatiirk Havalimaninin yakinlarina yapilan biiyiik otel aglari, Diinya
Ticaret Merkezi, birgok fuar etkinliklerinin havalimani ¢evresinde yer se¢gmesi bu
duruma ornek gosterilebilir. Istanbul’un Avrupa yakasinin bati kisminda yapilan
Atatiirk Havalimani, Tiirkiye’nin pozisyonu bakimindan, Avrupa ve Amerika kitasi
tilkeleriyle Ortadogu ve Uzakdogu arasindaki iliskide aktarma merkezi &zelligini
tasiyan, yabanci kisilerin biiyiik bir kisminin tilkemize giris yapmasini saglayan bir
ulasim odagidir. Uluslararas1 niteligi bakimindan Onemi disinda bu havalimani
iilkenin en canli ve giiclii ticaret ve sanayi mevkidir. Ticari kimligi haricinde Istanbul
ili ile Anadolu illeri arasindaki etkilesimi gergeklestirme islevini de uzun yillar
gerceklestirmektedir. Ayrica Havalimanlar1 sadece ugaga ulasim imkani saglayan
yerler olmast disinda, sunmus oldugu imkanlarin sayisi ve kalitesi artmistir.
Zamanmi etkin kullanmak isteyen ve kent merkezi trafigine girmek istemeyen
yabanci firmalar i¢in havaalani beraberinde yapilan oteller, ofis binalari; ve yolculara
daha iyi hizmet sunmak igin yapilan alisveris merkezleri, kafeler, lokantalar, eglence
ve spor tesisleri gibi yeni servislerle bu kisilere yaklasik olarak bir kent kadar
kompleks bir yap1 kazandirmaktadir (Ozbay, 2018). Bu kapsamda Atatiirk Havaalani
cevresinde yapilan Diinya Ticaret Merkezi ve Business Park vb. Istanbul’da
havalimani ¢evresinin bir alt yerlesim alani olarak biiyiimesine birer ornektir. Bu
ortam kent bi¢imi agisindan énemli olup, havalimani etrafinda biiyiik alan kullanimi
gerektiren etkenler arazi tasarrufunda meydana getirdigi farklilagsmalar yaninda sehir
i¢i ulasimi da etkilemektedir. Kent i¢i ulagim imkani, kentsel ve iilkesel ulasim
merkezi olan havalimanina amaglanmis ve tiim ulasim tiirleri ile havalimanina
ulagim imkani sunmay1 amaclanmistir. Erisimin imkaninin fazla olmasi ve yurtdisi

baglantisinin giris ¢ikis merkezi olmasi bu yerleri de yatirnmlar yapma diisiincesini
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uygun hale getirmektedir. Kisacas1 havalimanlarinin insa edildikleri bolgede kentsel

gelismeye olas1 etkilerini Istanbul Atatiirk Havaliman {izerinden bakacak olursak;

¢ Baslangi¢ olarak havalimanina ulagimini saglayan karayolu ve demiryolu (metro

hatt1) ile erisim imkani1 saglayan baglant1 yollar1 yapilmaktadir.

e Ulasim aglar ile desteklenen, ulasim imkan1 artan bu bolge ve gevresi biiyiik alan
tasarrufu gerektiren kentsel fonksiyonlar i¢in cazip hal almaktadir. (Diinya Ticaret
Merkezi, fuar ve etkinlik alanlari, biiyiik oteller, aligveris merkezleri, biiylik ve planl

konut projeleri vb).

Fuar ve
Etkinlik Alanlar
Blyok
Konut
nut Metro
Projeleri 1
Basin Ekspres Yolu \ v:’tlzn’::an

Sekil 3.3. Atatiirk havalimani ¢evresi mekansal/sektorel biiylime ve gelisme bigimi

(Ozbay, 2018).

Istanbul ilinin kentsel sagaklanma ve bilyiimesinde ana etken faktdriin majér emlak
haraketliliklerinin belirli donemlerde demiryollari, hava limanlar1 ve onemli ana
ulasim karayollar1 ile saglandigi goriilmistiir. Kenttin yapisal doygunluk seviyesine
ulagmasi ile birlikte gelisimi ilerleyen yillar igerisinde kuzeye dogru yonelmistir. Bu
baglamda iilkenin en biiyiik havalimani olan Istanbul havalimani, Ugiincii képrii ve
Kuzey Marmara baglanti yollar1, metro hatlari, yat limanlari ve kanal Istanbul gibi
Major emlak yatirim ve yonetim haraketliligi ile birlikte Arnavutkdy ilgesine
mekansal biiyiimesini énemli dl¢iide etkileyecegi goriilmektedir. Arnavutkdy Ilgesi
baglaminda bahsedilen major emlak haraketlilikleri ¢ogunlukla kamu hiikiim ve

tasarrufunda bulunan kamu arazilerinde yapilmakta olup yeterli olmamasi
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durumunda ilgili idarelerce kamulastirma islemleri yapilarak saglanacagi

goriilmektedir.

3.1. Biiyiiksehirler Baglaminda Emlak Hareketlerinin Kisa Tarihi: Istanbul

Ornegi

Erbas’a gore Istanbul metropol smirinda idari alanin degisiklikleri baglaminda
yonetsel ve kanuni yapinin mekansal planlamaya etkileri dort kisimda irdelenebilir.
3030, 5747, 5216 ve 6360 sayili kanunlar kirilma noktalar1 olarak mekansal yap1 ile
dogrudan ilintisi oldugu kabul edilen ¢ikis tarihleri olarak ele alinabilir (Erbas 2018).

Biiyiiksehir  belediyelerinin ~ yetki alanlar1  ¢ikarilan 6360 sayili  kanunla
genisletilmistir. Boylece biiyliksehir belediyelerinin yetki alanlari il sinirlarina kadar
artinlmistir. Biiyiiksehir belediyelerinin biitgeleri ve planlama yetkileri arttirilmastir.
Biiyiiksehir belediyesinin biitge, gorev ve hizmet etkinliginin artmast yeni
organizasyonlar olusturmasina da olanak saglamistir. Kanunla orman koyleri
disindaki kdylerin vasiflar: kaldirilarak bu kdyler mahalle halini almigtir. 5747 sayili
yasa ile ilk kademe belediye isleyisi giindeme gelmis ve toplamda kirk bir (41) adet
ilk kademe belediyesi meydana getirilmistir. Ilk kademe belediyesine Belde
belediyelerin donlismesi plan anlaminda Biiyiliksehir Belediyesine tabi olmalarini, bu
sebepten de planlama cephesinden sistemli bir st kontrol ile denetlenmelerine tabi
kalmiglardir. Bu ilk kademe belediyelerinden Avrupa Yakasi’nda bulunan
Arnavutkdy, Harage1, Bolluca, Tasoluk, Bogazkdy, Bahgekdy ve Goktiirk; Anadolu
Yakasi’'nda bulunan Cekmekdy, Yenidogan, Alemdag, Samandira ve Sultanbeyli

ge¢mis yillarda belediye miicavir alan kapsaminda kalan beldelerdir(Oktay, 2016).

6360 Sayili Kanun 30.03.2014 tarihinde yapilan yerel segimlerle birlikte uygulamaya
gecmistir. Bu kanun 6zellikle Tirkiye’de yerel yonetim anlaminda ikili bir sistem
meydana getirmistir, 6360 sayili Kanun ile 14 il daha biiyliksehir statiisiine gegmis ve
bu sehirler biinyesinde 25 ilge daha olusturulmustur. Biiyiiksehir’e doniisen bu illerde
kasabalar ve koyler tiizel kisiligini kaybederek mahalle halini almis il 6zel idare

midiirliikleri kaldirilmigtir. Bdylece biliyiiksehir = statiisindeki illerde yalnizca
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biiyiiksehir belediyesi ve Biiyliksehir’e bagli ilge belediyeleri varligini stirdiirmiistiir.
(Gokiis ve Alptiirkler, 2016). Biiyiiksehir olan illerden 1.089 belde belediyesi ile
16.545 koy tiizel kisiligi iptal edilmis, ayrica biiyiiksehir olmayan illerde niifusu
2000°den az olan 559 belde belediyesinin ise statiisii sona degistirilerek koy ve

mabhalle haline doniismiistiir (Tuncer ve Bakirci, 2020).

Biiyiiksehirlere verilen yetkiler, biit¢elerinin artmasi yeni konut projelerinin de
artmasmma neden olmustur. Biiyiiksehirler yaptiklar1 imar planlar1 ile kentin
ceperlerinde yer alan kirsal yerlesimlerin gelisimini de yonlendirmektedir. imar plam
yapilan kirsal yerlesimler daha popiiler olurken planlamasi yapilmayan kirsal
yerlesimler plan dis1 gelismelere maruz kalmaktadir. Mesela Kocaeli Biiyiliksehir
Belediyesi ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi birbirlerine komsu biiyiiksehir
belediyeleridir. Kocaeli Biiyiiksehir’e bagli Istanbul sinirinda yer alan smir kdyiiniin
(mahallesi) koye ait imar plani1 yoksa arazi fiyatlar1 son derece diisiiktiir. Ancak bu
kdyiin smir komsusu kdy (mahalle) istanbul’a bagli baska koyiin imar plan1 varsa bu
koydeki arazi fiyatlar1 komsu kdyden birka¢ kat fazla olmaktadir. Bu nedenle
Biiyiiksehirlerdeki emlak hareketlerinde biiyliksehir belediyeleri ana aktorlerden biri
olmaktadir (Oktay, 2016).

Istanbul, biiyiiksehir ilan edilmesi ve sonrasi siirecinde belediyenin artan yetkileri ve
genisleyen hizmet alani sehrin cazibe alan1 olmasina katkida bulunmustur. Ozellikle
kentin ¢eperlerinde yer alan beldelerin ilge olmasiyla bu yerlesimlerin 10 y1l gibi kisa
siirede yapilasmis niifuslart 10 kat artmistir. Kentsel rantin fazla olmasi kentin
ceperlerinde yer alan yeni ilge olmus belediyelerin sinirlarinda arazilerin hizla
parsellenerek ¢ok biiylik konut projelerine ve yiiksek gokdelenli site insaatlarinin
baslamasina neden olmustur. Ilge belediyeleri de bu yiiksek katli yapilasmalara izin
vermis ve kisa slirede bu ilgelerde pek cok yiiksek katli site yapilmis buna karsin
kentsel donatilar, yollar, altyap1 bu yapilasma karsisinda yetersiz kalmistir (Oktay,
2016).

Arnavutkoy ilgesinin komsu ilgeleri arasinda; batisinda Catalca ilgesi, giineyinde
Biiyiikcekmece, Esenyurt ve Basaksehir ilgeleri yer alirken, Dogusunda Eyiip ilgesi

yer almaktadir .
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Bilindigi iizere Istanbul ilinin tarihi Yarimada haricindeki mekansal biiyiimesi ilk
olarak Beyoglu’'nun Galata bolgesinde baslamistir. Niifus ve mekansal goriiniim
anlammda 1950 yillarindan itibaren c¢esitliliklerin ortaya ¢iktign Istanbul ilinin
genislemesi kuzey yoniinde de ilerlemistir. 1980°li donemlerde hizlanan kentlesme
olgusu iceride Kagithane, Sisli, Beyoglu, Bogaz kenarinda ise Sariyer ve Besiktas
ilgeleri ile boyunca devam etmistir. Kentin kuzeye dogru biiylimeyi artiran temel
faktor Bogazi¢i Kopriisii, D-100 karayolu ve Fatih Sultan Mehmet (FSM) Kopriisii,
Biiyiikdere Caddesi gibi temel ulasim aglar1 olurken, kuzeye dogru biiyiimeyi
siirlayict etken olarak da orman alanlari temel faktordiir. Yapimi tamamlanan
Yavuz Sultan Selim Kopriisii de mevecut FSM Kopriisiiniin de kuzeyinden gectigi

icin kuzey yoniinde kentsel biiylimenin devam edecegini tahmin etmek miimkiindiir.

Erisilebilirlik
A Diizeyi

diasak
vogunluk

Kolay Erigim

Bolgesi ANA ULASIM AKSI

' Erisilebilirlik

Diizeyi

Sekil 3.4. Kentsel biiyiime kademesinde ulasim aksinin etkisi (Ozay, 2018).

Arnavutkoy ilgesine komsu olan 6zellikle 2008 yilindan sonra ilge olan yerlesimlerin
bu tarihten sonra yogun go¢ aldiklar1 ve niifuslarmin ikiye iice katlandig
goriilmektedir. Sekil 3.4’te gosterildigi haliyle Ulagim imkaninin ve erisilebilirligin
fazla oldugu kentsel bolgelerde kentin diger bolgelerine gore daha yiiksek miktarda
bir yapilasma seviyesinin oldugu goriilmektedir. Bu yiizden kentte yogunluk
degerlerinin yiiksek oldugu yerlere bakildiginda, 6zellikle ana ulagim aglarinin yakin
cevresinde yogunluk seviyesinin en yiiksek oldugu goriilmektedir. Sekil 4 de ifade

edilen ulasim aksinin D100 karayolu oldugunu diislinecek olursak kentin ana
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merkezi ilgelerine dogrudan ve kesintisiz bir ulasim katkis1 bulundugunu gézlemleye
biliriz. Bu varsayimla ilgede yogunluk ulagim aksina en yakin konumda ¢ok yiiksek
ikin ilerleyen seviyelerde azalma gostermektedir. Ornegin Istanbul Esenyurt ilgesi,
yeni yapilan otoban ve baglant1 yollari, metrobiis hattinin yapilmasi, Ambarli limanin
acilmasi, yeni hastanelerin ve iiniversitelerin de yapilmasiyla hizli niifus artis1 konut
ihtiyacina neden olmustur. Konut talebinin karsilanmasi, rantin yiiksek olmasi ve ilge
belediyesinin verdigi imar izinleri ilgenin hizla, yiiksek katli yapilasmasina neden
olmustur. Bunun sonucunda ilge sanayi alanlarinin da artmasiyla basta is amagh
olmak iizere yogun ve yiiksek oranda go¢ almaya baslamistir. Ilgede yer alan bos
alanlar, ilge belediyesine ait kamusal alanlarin biiylik insaat firmalarinca satin
alinmasi biiyiik ve yliksek katli sitelerin insa edilmesi ile sonuclanmistir. Hizli niifus
artis1 sonucunda il¢e niifusu 373.000 iken niifus 7 yilda ikiye katlanarak 2015 yilinda
742.000’e ulasmustir. 2019 yili itibariyle Tiirkiye Istatistik Kurumu verilerine gére
ilgenin 954.000’e ulasnustir. flge, niifus bakiminda istanbul’un en kalabalik il¢esidir.
Esenyurt, ilge statiisii kazandig1 2008 yilindan 2018 yilina kadar niifusu yaklasik 3
kat artmustir. Ilge yiizdlgiimii ise sadece 43,11 km? dir. Bu durumda Esenyurt
ilgesinde kilometrekareye ye yaklasik 22.000 kisi diismektedir. Istanbul ilinde ise
genel olarak kilometrekareye 2841 kisi diismektedir. Esenyurt ilcesinde Istanbul ile
karsilastirildiginda 10 kat fazla niifus yogunlugu vardir. ilgede niifus yogunlugu
ozellikle D 100 Karayolu kenarinda ve O3 Otoyolun Esenyurt giseler mevkiinde
belirgindir (Ayhan 2019).

2008 yilinda ilge haline gelen Esenyurt ilgesinde o zamanki il¢e belediyesi tarafindan
2008 yilindan sonra biiylik ingaat firmalarina plandaki imar haklarina uygun olmayan
insaat ruhsatlar1 verilmistir. Plandaki imar haklarindan en az 5 kat fazla insaata izin
verilmistir. Bu sayede Normalde 2.143.000 metrekare insaat hakki olan projelere,
belediye tarafindan 4.942.139 metrekare ruhsat verilmistir. Toplamda 2.799.139
metrekarelik rant belediye tarafindan olusturulmustur. Esenyurt ilgesinde imar
planlaria gore en yliksek emsal 3, en diisiik emsal 1.5 olmas1 gerekirken Esenyurt
Belediyesi plana uymayarak ingaat ruhsatlarin1 vermesiyle, ilgede emsal 14'e kadar
c¢ikmigtir. Bunun sonucunda ilgenin kavsak noktalarinda biiyiik insaat firmalar
tarafindan 20-30 katli biiyiik apartmanlar insa edilmistir. Ancak 2012 yilinda Istanbul
Biiyiliksehir Belediyesi yeni imar planlari (1/5000 6l¢ekli imar planlari) yaparak
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ilcede devam eden ingaatlarin durmasimi saglamistir. Yeni imar diizenlemesiyle
birlikte ilge belediyesi tarafindan fazladan verilen imarlara yeni diizenleme getirildi.
Biiyiiksehir belediyesi tarafindan biiyiikliigii 70 bin metrekareyi bulan biiylik ingaat
firmalarinin insaati durduruldu. Bunun sonucunda ise ilgede yarim kalan insaatlarin
coklugu dikkat ¢cekmektedir. Esenyurt ilgesinde yasanan niifus artisi sonucu ilge
niifusunun 3 kat artmasi donati ihtiyaglarinin karsilanamamasina neden olmustur.
flcede yasayan 1 milyona yaklasan niifusun ihtiyaglarmi karsilayacak yeterli egitim,
saglik hizmetleri ve yesil alanlar (park alanlar1) mevcut degildir. ilgede mevcut agik
ve yesil alanlarin 6nemli bir kism1 kamusal kullanima kapali, etrafi duvarlarla gevrili

site bahgeleridir (Ayhan, 2019).

Ormnegin Basaksehir ilcesi, 2008 yilinda Kiigiikcekmece ve Esenler ilgelerinden
ayrilan mahalleler ile Bahgesehir beldesinin birlesmesiyle olusmus bir ilgedir. lge
niifusu 2008 yilinda ilge ilan edildigi yil 207.000 iken 2019 yil1 niifusu 460.000 dir.
llge yiizolgiimii 104 kilometrekaredir. ilcede kilometrekareye yaklasik 4.800 Kisi
diismektedir. Istanbul ilinde ise genel olarak kilometrekareye yaklasik 2.800 Kisi
diistiigii diisiiniiliirse Basaksehir ilgesi yaklasik iki kat daha yogundur. ilge olduktan
sonra Basaksehir’in niifusu on yilda iki kattan fazla artmistir. Ilge niifusunun
artmasinda son on yilda yapilan toplu konut alanlarmin etkisi ¢ok fazladir. Ilge
niifusunun ¢ogu toplu konutlarda yasamaktadir. Basaksehir, Bahgesehir, Kayasehir,
Onurkent, Kayabasi toplu konut alanlar1 ilgede yer alan bu toplu konutlardan
baslicalaridir. Basaksehir ilgesinde bir yanda sitelerin teskil ettigi diizenli ve liiks
mabhalleler varken bir yanda ise gecekondu bolgesi olan mahalleler yer almaktadir.
Ornegin Giivercintepe, Sahintepe, Yarmmburgaz, Altingehir ve Ziya Gokalp
mabhalleleri gibi gecekondu mahallelerinde yasayan vatandaslar, kentsel donati
eksikligi (park alani, okul ve saglik tesisi eksikligi) yasamaktadir. Kentsel gelisme
baglaminda planl ve diizenli sitelerin oldugu adim1 bu sitelerden alan mahallelerde
(6rnegin Bahgesehir, Bogazkdy ve cevresinde) kamu emlak degerlendirme
politikalar1 sonucunda planlar dahilinde ¢ok sayida yesil alan, cocuk oyun parki ve
sosyal donat1 alan1 yer almaktadir. Basaksehir il¢e belediyesinin hazirladig: stratejik
planinda da il¢ede yasanan hizli niifus artis1 ve ¢arpik yapilagsmanin yaninda ilgenin

hizli ve plansiz biiyiimesi ve kamu tarafindan yapimi gerekli olan sosyal donatilarin
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eksikligi ilgenin zayif yonleri olarak gosterilmistir (Basaksehir Belediyesi Stratejik
Plani, 2015).

Calisma alanimiz Arnavutkoy ilgesi de komsu ilgeler Esenyurt ve Basaksehir ilgeleri
gibi 2008 yilinda ilge olmustur. Arnavutkdy ilge ilan edildikten sonra niifusu hizla
artmistir. {lgenin niifusu 2008 yilinda 163.000 kisi iken 2018 yilinda niifusu 270 bine
ulagmistir. Arnavutkdy ilgesinde kagak yapilasma hizla artarken kamu arazileri de
artan kentsel donati, altyap1 ihtiyaglarini karsilamada yetersiz kalmistir. Yiksek kath
yapilagsmaya izin verilen ilgelerde niifus yogunlugu cok fazla iken yapilagmanin

siirlandirildig ilgelerde niifus yogunlugu daha azdir.

Kentsel rantin fazla olmasi, politik baskilar, yapilasmamis olmasi, kamu arazilerinin
fazla olmasi, kamu arazilerinin ¢esitli baskilarla yapilasmaya agilmasi, yeni ulagim
olanaklarmin yapilasmaya davetiye ¢ikarmasi vb. faktorler istanbul’un ilgelerinin
gelisimini ¢ok farkli sekillerde etkilemistir. Tiim bu gelismeler gostermektedir ki
biiyliksehir belediyesi ile ilge belediyeleri arasinda koordinasyon isbirligi ortak

calisma ortak planlama gibi 6rnekler maalesef yoktur.

Belediyeler arasinda isbirliginden ziyade yetki karmasasi, c¢ekisme, gelir
paylasiminda yasanan sorunlar bulunmaktadir. Biiyliksehir yapilanmasinda
Biiyiiksehir belediyeleri ile ilge belediyeleri arasinda kaynak dagilimina iligkin
sorunlar yasanmaktadir. Ornegin emlak vergisini kim toplayacak ilge belediyelerinin
emlak vergilerini toplamast bazi biiyliksehir belediyelerinde rahatsizlik
yaratmaktadir. Aynm sekilde ilge belediyelerinin arsa satislarindan onemli gelirler
elde etmesi yine benzer rahatsizliklara yol agmaktadir. Bu gibi rahatsizliklar 6rnegin
Biiyliksehir Belediyelerinin ilge belediyelerine yaptigi yardimlar1 (6rnegin asfalt

yardimi) kesmesi gibi sonuglart dogurmaktadir.
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3.2. Yerel Belediyecilik Baglaminda Gelisen Kent Morfolojisinin Emlak -
Istimlak Tarihi: Arnavutkdy Ornegi

Morfoloji veya fizyonomi kelimelerinden sekil ve bi¢im manalarina ifade edilir.
Sekil kelimesi “bir nesnenin dis ¢izgileri bakimindan niteligi, distan gériiniis bi¢imi
olarak tanmimlanmaktad” (Tirkce Sozlik, 1983). Kavram ise cografyada 6zellikle
yerlesme cografyasinda yerlesmelerin sekilsel bilesenleri olarak agiklanabilir (Tolun-
Denker, 1976). Yerlesmenin sekil 6zellikleri ise, onun temel unsuru yapi dagiliminin

arazi yerlesim alam {izerindeki dagilim uyumuyla ilintilidir (Ozgaglar, 2000)

Kentsel morfoloji ise dzetle bir yerlesim bdlgesindeki fiziksel detaylarin bi¢imlerinin
incelenmesiyle ilgilenen calisma alamdir. Ozellikle kentsel ¢izim alaninda kentsel
morfolojiye, bir yerlesmedeki yapilarin ve agik alanlarin harmanlanmasi bigimleriyle
ilgili goriinen ve goriinmeyen esaslar1 incelemeye ve anlamaya yonelik bir arastirma
yontemi olarak incelendigi anlasilir. Kentsel morfolojinin olabildigince yeni bir
inceleme alani oldugu ifade edilebilir. Kentsel yapilarda degisim ve doniisiime yol
acan ve dolayisiyla kentsel bigimleri de belirleyen olgulart anlamaya yonelik
cabalarin kent planlamasi ve tasarimi i¢inde 6zellikle ‘kent morfolojisi’ genellemesi
altinda toplandig1 ve son derece dnemli ve biiylik bir literatiir olusturdugu goriiliir.
Bu yiizden, kentsel morfolojinin, kent planlamasi ve kentsel tasarim disiplinlerinin
tizerinde en ¢ok calisma yapilmis, en fazla zihinsel tiretim yapilmig alanlarindan biri
oldugunu soylenebilir. Kentsel cografya yaklasimi anlaminda bir kent morfolojisi
calismasinin temel diisiincesi ise, burada neler var sorusu sonucunda yerlesmenin

genel bir bilangosunun hazirlanmasi oldugu goriiliir (Cift¢i, 2010).

Arnavutkdy ilgesi Istanbul’un en son ilge ilan edilen ilgelerinden birisidir. 12 yil
oncesine kadar Gaziosmanpasa’ya bagli bir kdy olan Arnavutkdy, 6 Mart 2008
tarihinde kabul edilen 5747 sayil “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari Igerisinde Ilge
Kurulmas: ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun” ile ilge ilan
edilmistir. Arnavutkdy il¢e ilan edilince sekiz belediyeden 32 mahalle, Catalca ve
Gaziosmanpasa’nin sinirlar1 i¢inde bulunan 8 kdy ve Kiiciikgekmece’ye bagh Samlar
Koyii ve Sazlidere Baraj Goli'niin  kuzeyinde kalan bolimii, Arnavutkdy
Belediyesi’ne  baglanmistir.  Arnavutkdy ilgesi, 506.52  kilometrekarelik
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yiizolgiimiiyle Istanbul’un dérdiincii biiyiik ilgesi haline gelmistir. Arnavutkdy ilgesi
sinirlart i¢inde bulunan Hadimkoy 1969, Arnavutkdy 1987, Durusu 1989, Bogazkdy,
Bolluca, Haragg1 ve Tasoluk 1994 yilinda “belde” statiistinii kazanmistir. Ancak,
Ozellikle Arnavutkdy, “belde” statiisiinii kazandiktan sonra yogun go¢ almaya
baslamis ve diger beldelerle fiziksel olarak birlesmistir (Arnavutkdy Belediyesi
Stratejik Plam1 2015). Arnavutkdy ilce oldugu dénemde Istanbul’da kentlesmenin
yogun oldugu bolgelere uzakta kalan, kuzey ormanlarmin yogun oldugu yerlesme ve
niifusun diisilk miktarda kaldigi, tarim alanlari, mera alanlari, karadeniz kiyis1 sahil
seridi, orman alanlar1 ve havza alanlar1 gibi kamu hiikiim ve tasarrufunda bulunan
alanlarin fazla oldugu bir ilgedir. 2020 yil1 itibari ile yaklasik Arnavutkdy ilgesinin 4
km? mera, 163 km? orman, 123 km? alani ise hazine adina kayith bulunmaktadir. Bu
denli biiylik bir kamu miilkii tasarrufu bulunan bolge yillara gére kamunun 6nemli
emlak yonetimi is ve islemlerine konu olacagi diisiiniilmektedir (Arnavutkoy

belediyesi arsivi, 2020).

Bolgede halihazirda; 2012 yilina kadar disiikk gelir gurubu konut yapilasmasi
bulunmakta iken 2012 ve sonrasinda orta ve st gelir gurubu kalite konut
yapilagmasina baglanmistir. Bolgede; ingasi tamamlanan 3. Bogaz kopriisii, yeni
havalimani, Kuzey Marmara Otoyolu ile yapilmas: planlanan Fuar Merkezleri,
hastaneler, okullar, Giniversiteler, parklar, yat limani, lojistik kdy ve plan1 agiklanan
Kanal Istanbul, ingaat calismalari devam eden metro vb. gibi yatirimlar nedeniyle
bolge adeta cazibe merkezi haline gelmis ve tasinmaz satis degerlerinin siirekli arttig1
gozlemlenen ilgede tasinmaz alim satimlar1 bolge bazinda yatirim araci haline

gelmistir.

Endeksa'nmin (2020) "2017 yilinda Konutta En Fazla Deger Artist Olan Iller ve
flgeler" baslikli arastirmasina gére, Istanbul'da konutta en fazla deger artis1 olan ilge
Arnavutkdy ilgesidir. Yeni otoban ve yeni havaalani gibi projelerin de etkisiyle
Arnavutkdy 1ilcesinde son bir yilda konutta deger artis1 ylizde 50 oraninda
yasanmustir (Endeksa, 2020). Bu baglamda Arnavutkdy ilgesinin kent morfolojisinin
incelerken ge¢misten giiniimiizde gelisen yapisal emlak yonetimsel faaliyetler genel
olarak 2010 yillara kadar ¢ok fazla olmadig1 ilgenin Istanbul’un merkezi bolgelere
baglayan Eski edirne asfalti caddesi ve kamu yararma gergeklestirilen okullar,
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hastane gibi yerel dlgekli kentsel yapr ¢esitliliklerinin oldugu goriilmiistiir. 2010°Iu
yillardan sonra ise devlet politikasi olarak sirasiyla Istanbul havalimani, 3. Koprii
baglant1 yollar1, metro hatlar1, kanal Istanbul projesi ve ¢evresinde yapimi planlanan

rezerv yapi alam1 bliylik 6lgekli kentsel emlak g¢esitlilikleri uygulanmustir.
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4. BELEDIYELERE TASINMAZ DEVRINI ONGOREN OZEL
KANUN VE YONETMELIKLER

Genel anlamda Devlet mallarinin  tiimiiniin ayn1  Ozellikleri tagimadiklari
anlasilmaktadir (gizelge 4.1). Ikili bir smiflandirmaya tabi olan devlet mallarmimn
devletin 6zel mallar1 ve kamu mallar1 olmak iizere tutulmasinda genellikle kabul
gormektedir. Bu kapsamda Anayasa Mahkemesine gore Kamu tasinmazlari bir kismi
dogrudan kamu hizmetine ve kamu faydalanmasina ayrildig1 gibi diger bir kismi da
herhangi bir kamu hizmetine ayrilmadan maddi kaynak saglamasi i¢in 6zel olarak
kullanilmaktadir. Kamu hizmeti i¢in ayrilan tasinmazlar i¢in kanunlar nezdinde idare
hukuku usullerine gore islem yapilmaktadir. Ancak Kamunun mali kaynak saglamasi
icin Ozel emlak statiisinde bulunan tagimmazlari Ttgiincli kisilerce de ilgili
oldugundan uyusmazlik durumlarinda 6zel hukuk hiikiimleri uygulanir( Anayasa
Mahkemesinin karari, E.1986/10, K.1986/19.). Bu acidan devlet mallar1 deyimi
“kamu mallar” kapsamina esdeger tutularak dar kapsamda diisiiniilmemeli, farkli
kamu tiizel kisilerinin de tasarrufunda bulundurduklart mallar smiflandirmaya

eklenmesi gerekmektedir.

Cizelge 4.1. Kamu mallar1 siniflandirilmasi (Celik, 2006).

DEVLET MALLARI

— T~

Kamu Mallan Devletin Ozel Mallar
Qrta Mallar Sahipsiz mallar Dider Kamu Tuzel Hazine'nin Ozel
Kisilerinin Malkiyetindekiler Mulkiyetindekiler

Hizimet Mallan

Calismanin bu kisminda Devlet mallarindan Belediyeler tasinmaz devrini 6ngdren

kanun ve yonetmelikleri inceleyecek olursak.
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4.1 3194 Sayih imar Kanunu Hiikiimlerince Devir

4.1.1 Genel anlamda belediye organlarinin emlak yonetimi cercevesinde
gorevleri:

Belediye meclisinin gorevleri:

Belediye meclisinin ¢alisma siiresi 5 yildan olusmaktadir. Belediye vatandaslari
tarafindan goreceli temsil sistemine gore belirlenen iiyelerden meydana gelen
belediye meclisi, belediye teskilatinin karar organidir. Siyasi partiler sahip olduklari
oy ile orantili olarak belediye meclisinde tiye temsil ederler. 5393 sayili Kanunun 18.

Maddesine gore emlak yonetimi agisindan meclisin gorevler sunlardir:

- Belediyenin imar planlarin1 goriismek ve onaylamak, Biiyiiksehir ve il
belediyelerinde il ¢cevre diizeni planini kabul etmek,

- Tasmmaz alimina, satimina, takasina, tahsisine, tahsis seklinin
degistirilmesine veya tahsisli bir taginmazin kamu hizmetinde ihtiyag
duyulmamasi1 halinde tahsisinin kaldirilmasina; 3 yildan uzun siireli
kiralanmasina ve stiresi 25 yili gegmemek tizere bunlar iizerinde sinirli ayni
hak tesisine karar vermek,

- Vergi, resim ve harglar disinda kalan ve miktar1 bes milyardan (5000-TL)
yirmi bes milyar (25.000-TL) Tiirk Lirasina kadar, dava konusu olan belediye
alacaklarinin anlagsma ile tasfiyesine karar vermek,

- Belediye adina imtiyaz verilmesine ve belediye yatirimlarinin yap-islet veya
yap-islet-devret modeli ile yapilmasina; belediyeye ait sirket, isletme ve
istiraklerin 6zellestirilmesine karar vermek, biitce i¢i isletme ile Tiirk Ticaret
Kanunu’na tabi ortakliklar kurulmasina veya bu ortakliklardan ayrilmaya,
sermaye artigina ve gayrimenkul yatirim ortaklig1 kurulmasina karar vermek,

- Miicavir alanlara belediye hizmetlerinin gétiiriilmesine karar vermek,

- Imar planlarina uygun sekilde hazirlanmis belediye imar programlarimi

gorliserek kabul etmek.
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Belediye enciimeninin gorevleri :

Belediye Enclimeni, 5393 sayili Kanunla, en azindan sekilsel bazda “karar organi”
niteligi eskisine nazaran daha agir basan bir karar ve danisma organi olarak
diizenlenmistir. Enclimen, il belediyelerinde ve niifusu 100.000’in {izerindeki
belediyelerde, belediye meclisinin her yil kendi tiyeleri arasindan bir yil i¢in, gizli
oyla sececegi ii¢c iiye ile biri mali hizmetler birim amiri olmak {izere belediye
baskaninin her yil birim amirleri arasindan bir yil i¢in segecegi li¢ iiyeden
olugmaktadir. Belediye enclimeni, haftada birden az olmamak {iizere Onceden
belirlenen giin ve saatte liye tam sayisinin salt cogunluguyla toplanmaktadir. Acil
durumlarda belediye baskani da enciimeni toplantiya ¢agirabilmektedir. Enclimen
toplantilarina belediye baskani, belediye baskaninin katilamadigi oturumlarda
gorevlendirecegi baskan yardimcist veya enciimen liyesi baskanlik eder. Belediye
Enclimeninin emlak ydnetimi baglaminda gorevleri 5393 sayili Kanunun 34.
maddesinde sayilmistir. Yillik ¢alisma programina alinan islerle ilgili kamulastirma
kararlarim1 almak ve uygulamak, Ongoriilmeyen giderler 6deneginin harcama
yerlerini belirlemek, tasinmaz mal satimina, trampasina ve tahsisine iliskin meclis
kararlarin1 uygulamak, siiresi li¢ yili gegmemek lizere kiralanmasina karar vermek,
vergi ve resim ile har¢lar disinda kalan ve miktar1 bes milyar Tiirk Lirasina kadar,
dava konusu olan belediye alacaklarimin anlagsma ile tasfiyesine karar vermek,

umuma agik yerlerin acilis ve kapanis saatlerini belirlemek olarak sayilabilir.

Belediye baskaninin gorevleri:

Se¢menlerce cogunluk esasina gore tek dereceli olarak 5 yil igin segilen belediye
baskani, belediye idaresinin basi olarak belediye tiizel kisiliginin temsilcisidir. 5393
sayilt Kanunun 38. maddesinde belirtildigi lizere, bagkan belediye teskilatinin en st
amiri olarak teskilat1 sevk ve idare etmek, belediyenin kurumsal ve stratejik plana
uygun olarak yonetimini saglamak, bu stratejilere uygun olarak biit¢eyi hazirlamak,
belediye faaliyetleri ve personelinin performans Olgiitlerini gelistirmek ve bunlarla
ilgili raporlar1 meclise sunmak gibi gorevlerinin yani sira, belediyeyi devlet
dairelerinde, yargi mercilerinde temsil, sulh olma, meclise ve enciimene baskanlik

etme, gelir ve alacaklari takip ve tahsil etmek, meclis ve enciimenin yetkisi disindaki
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tertipler aras1 aktarmalara onay vermek ve biitceyi onaylamak gibi yetkilerle
donatilmistir. Belediye Bagkani emlak yonetimi baglaminda yetkileri ayrica Belediye
Miilkiyetine sartsiz bagislar1 kabul etmek, belediyenin tasinir ve taginmazlarini idare
etmek, tasinmazlarin kiralama, satis, kamulastirma ve trampa islemi yapilmasina olur
vermek. Ecrimisil islemi uygulanmasina karar vermek, yetkili organlarinin kararini

almak sartiyla s6zlesme yapmak, meclis ve enciimen kararlarin1 uygulamak olarak
ifade edilebir.

4.1.2 Tmar kanunu’nun 11. maddesine gore terk

Kent bilim Terimleri Sozliiglinde imar plani, “Kent ya da kasaba halkinin sagligin
korumak, toplumsal ekonomik ve kiiltiirel gereksinimlerini iyi yasama amacuyla, iilke,
bolge, kent verilerine dayanilarak, oturma, ¢alisma, dinlenme ve ulasim gibi kentsel
islevler arasinda denge kurup, eldeki ve saglanabilecek olanaklar ol¢iisiinde en iyi
¢oziim yollarint bulmak i¢in, varsa yer yazim durumu da belirtilen haritalar iizerinde
toprak pargalarinin kullanim bi¢imlerini ve baslica bolge tiplerini gosteren, tiizel bir

degeri olan onaylanmus bir belge” olarak tanimlanmuistir.

Imar planlarmin basarili olarak uygulanabilmesi i¢in plam uygulayacak kamu
kurumlarinin ellerinde kamulastirma, diizenleme ortaklik pay1 gibi bir takim araglar
bulunmaktadir. Ancak, bu araglarda bazi nedenlerden dolay1 yeterli olamamaktadir.
Ornegin, park, yesil alan gibi yapilmasi zorunlu olan kentsel sosyal alanlar igin
gerekli arsalar diizenleme ortaklik payindan karsilanamadigi gibi plam1 uygulayacak
kamu kurumlarinin yeterli mali giigleri olmadigi i¢in kamulastirma yoluyla da

karsilanamamaktadir.

Yukarida belirtilen eksiklikleri gidermek ve imar planlarinin uygulamasinda kolaylik
saglamak iizere 3194 sayili Imar Kanunu’nun 11. Maddesi kabul edilerek imar plani

uygulayan kuruluslara bu amaclarla bedelsiz arsa devri 6ngoriilmiistiir.

Plan calismas1 yetkisine sahip kuruluslar kamuya ait gayrimenkullerin bulundugu

yerlerde plan yapma ve bu gayrimenkullerin kullanma amacini belirleme konusunda
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kamu yarar1 ve ilgili mevzuat hususlarini gozetmek kosuluyla bagimsizdir. Bu
hususta bir kurum veya kurulustan izin istemelerine gerek yoktur. Ancak, daha 6nce
imar planlarinin onayiyla nitelikleri kendiliginden kalkan yaylak, mera ve kislaklarla
iliskin olarak 4342 sayili Mera Kanunu’nda farkli bir islem olusturulmustur. 4342
sayil1 Mera Kanunu’nun 15/d maddesi yaylak, mera ve kiglaklarla alakali olarak bu
Kanun’da farkli bir diizenleme yapmak sartiyla imar planlarinin hazirlanmasi igin
gerekli duyulan mera, yaylak ve kislaklarin imar planlarina mevzu edilmeden 6nce
tahsis amacglariin degistirilmesini sart tutmustur. Tahsis degisikligi plan yapma
giiciine sahip kuruluslarin kontroliin de veya bagli olduklar1 Bakanligin Tarim ve
Orman Bakanligi’na talebi, Maliye Bakanligi ve Valiligin uygun goriisii alinarak
Tarim ve Orman Bakanlhiginca gergeklestirilecektir. Turizme yayginlastirilmasi

uygun goriilen bolgelerde tahsis degisikligi talebi Turizm Bakanliginca yapilacaktir.

Bunun haricinde mevzuatimizda bu konuda konulmus bir sinirlama olmadigi gibi
3194 sayili imar Kanunu’nun 11. maddesi ile hem yerel idareleri mali agidan
giiclendirmek hem de kamuya ait miilklerin imar planlart sinirlari i¢ine alinmasi
konusunda idareleri motive edici etkiler olusturulmustur. Bu konuda ilgili idarece
gerceklestirilecek Imar planlarinda otopark, park, yesil saha, toplu tasima istasyonu,
meydan, yol, ve terminal gibi yerler genel hizmetlere ayrilmistir Hazine ve 6zel
idarenin sahip oldugu arazi ve arsalar belediye veya valiligin teklifi, Maliye
Bakanligi’nin onay1 ile ilgili belediye ve miicavir alan smirlari dahilin de ise
belediyeye, belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde bulunmuyorsa 6zel idareye
bedelsiz terk edilerek kentte yerel halka sosyal ve donati alanlar1 yapimi igin yerel
idare adina taginmaz {iretim imkani tanimistir. Planda sosyal donatt1 alanina ayrilan
tasinmazlarin amaci dogrultusunda kullanilmas1 hususunda gerekli tapu devir
islemleri gerceklestirilerek idare adina miilkiyet bedelsiz devir islemi saglanir.
Idarenin devri gerceklesecek planda sosyal donati alani olarak ayrilan bu yerleri
meydan, park, otopark, yol vb. faaliyetler i¢in kullanmasi ile kentsel gelisme
baglaminda planl biiyiime ve kentsel esenlik hususunda yapilan islemler yerelde

halka biiyiik fayda saglar.
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03.05.1985 tarih ve 3194 sayili Imar Kanunun 11. maddesine gore;

“Imar planlarinda otopark, meydan, toplu tasima istasyonu, park, yesil saha, yol, ve
terminal gibi genel hizmetlere birakilmis tasinmazilara rastlayan Vakiflar Genel
Miidiirliigii 'ne ait tasinmaziar ve askeri yasak bolgeler, giivenlik bélgeleri ile iilke
giivenligi ile direkt ilgili Tiirk Silahli Kuvvetlerine ait harekat ve savunma amagh
tasinmazlar hari¢ Hazine Ve 6zel idareye ait arazi ve arsalar belediye veya valiligin
teklifi, Maliye Bakanligi’'nin onayt ile ilgili belediye ve miicavir alan simirlart icinde
ise belediyeye, belediye ve miicavir alan simirlari iginde degilse dzel idareye bedelsiz
terk edilir ve tapu kaydi terkin edilir. Fakat, bu tasinmazlarin iistiinde yapi
bulundugu durumda, arsast hari¢ yalniz yapimin halihazir kiymet takdir raporu
hazirlanarak takdir edilecek bedel &denir. Odenecek bedeli ve ddeme bicimi
taraflarca tespit olunur. Bu suretle miilk edilen arazi ve arsalar ozel idareler ve
belediye tarafindan hicbir suretle satilamaz ve farkli bir maksat icin kullanilamaz.
Bu konuda tapu kiitiigiiniin beyanlar kismina gerekli serh eklenir. Bu tasinmazlarin
kullanilis bi¢imi, daha sonradan yapilacak farkll bir imar plamyla degistirilip ozel
miilkiyete gegirilmedi durumunda, bu tasinmazlar devir alinan ilgili idareye belediye
veya ozel idarece ayni sekilde iade edilir. Buna aykiri eylemi sabit olan ilgili kisiler
sahsen sorumludur. Bu terkinler hi¢bir suretle resim, harg ve vergiye tabi degildir.

Hazirlanan imar plant sinirlart i¢indeki meydanlar ile kadastral yollar imar planinin
kabulii ile bu niteliklerini kendiliginden kaybederek onaylanmis imar plani karart ile
getirilen kullanma maksadina konu ve tabi olurlar.”  ifade edilir. Islemin
uygulanmasin da imar Kanunun 11. maddesinde sayilan meydan, yol, otopark, toplu
tasima istasyonu, park yesil saha ve terminal haricinde farkli amaglar icin terk
yapilmamaktadir. Bu durumda imar kanunun 11. Maddesi ¢ercevesinde sosyal ve
donat1 imkani sunan faaliyetlerin yerine getirilirken gerekli olan taginmaz {retimi
saglamasinin yaninda yerel idare tarafindan da tahsis edilen bu taginmazlar tizerinde
yapilacak emlak yOnetimi islemlerinin isteye bagli ve kontrolsiizce

gerceklestirilmesinin Oniine gegilmistir.
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a) 3194 Sayih kanunun 11. maddesine gore terk edilebilecek tasinmazlar

Imar Kanunu’na gére, imar planlarinda meydan, yol, park, yesil saha, otopark, toplu
tagima istasyonu Ve terminal gibi umumi hizmetlere ayrilmis yerlere rastlayan
Hazine’ye ve 6zel idarelere ait arazi ve arsalarin belediye veya ozel idarelere devri
ongoriilmiistiir. Belediye ve 6zel idareye bedelsiz terke konu olan genel hizmet ve

tesis alanlarini iki gruba ayirabiliriz.

Bunlardan ilki saglikli, refah bir ¢evre alan yaratmak amaci ile yapilmasi gereken
yesil alan ve park alanlar1 gibi sosyal bir alt yap: alanlaridir. Planli Alanlar imar
Yonetmeligi’ne gore yesil alanlart ve tlizerinde de yapilabilecek tesisleri detaylari ile

belirtmistir.

Yonetmelik yesil alanlari, toplumun yararlanmasi i¢in ayrilan oyun bahgesi, ¢cocuk
bahgesi, dinlenme, gezinti, piknik, eglence ve kiyr alanlar1 toplami olarak
belirtmistir. Ayrica metropol Ol¢ekteki fuar, botanik ve hayvanat bahgeleri ile
bolgesel parklar bu alanlar kapsamindadir. Cocuk bahgeleri, 0-5 yas grubunun
ithtiyaclarmi karsilayacak alanlardir. Bu alanlarda bitki ortiisti ile ¢ocuklarin oyun
oynamasi i¢in gerekli ara¢ gereglerinden, biife, havuz, pergole ve genel heladan

bagka bir tesis yapilamaz.

Parklar, kentte yasayanlarin yesil bitki ortiisii ile dinlenme ihtiyag¢larina cevap veren
alanlardir. Imar planlarinda park alanlar1 igin bagka tesisler gosterilmemisse, ancak
biifeler, havuzlar, pergoleler, acik cayhane ve genel heladan bagka tesis yapilamaz.

Liizumu halinde agik spor tesisleri yapilir.

Piknik ve eglence alanlari, giiniibirlik eglenme ve dinlenme alanlaridir. Bu alanda
biifeler oturma ve yemek yerleri, ¢cesmeler, oyun alanlari, yemek pisirme yerleri,
lokanta, gazino, cayhane, kahvehane vb. tesislerle otoparklar ve yesil bitki Ortiisii
bulunur. Ingaat alam1 KAKS-0.05, bina vyiiksekligi 6.50’'m’yi asamaz. Imar
planlarinda bu tesisler i¢in gerekli yerler ayrilmamigsa dahi tiim bu tesislere miisaade
edilir. Gorildigii iizere Kanun’da yer alan yesil alan deyimi toplumun

yararlanmasina ayrilan ¢ocuk bahgesi park, piknik ve eglence alanlar1 kapsamaktadir.
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Bedelsiz terke konu ikinci grup alanlar, meydan, yol, otopark, toplu tasima istasyonu
ve terminal gibi ulasimla ilgili servis ve tesislere iliskin kullanimlar olarak

belirlenmistir.

Imar Kanunun 11. maddesi geregince belediye ve ozel idareye terk edilecek
tasinmazlarin kanun maddesinde belirtilenlerle sinirli olup olmadig: tartisma konusu
olmustur. Uygulamada da imar Kanunun 11. maddesinde sayilan meydan, yol, park
yesil saha, otopark toplu tagima istasyonu Ve terminal disinda bagka amaglar icin terk

yapilmamaktadir (Cizelge 4.2).

b) Terke konu olmayacak tasinmazlar

Vakiflar Genel Midiirliigii’ne ait taginmazlar ile askeri yasak bolgeler, gilivenlik
bolgeleri ile iilke giivenligi ile dogrudan dogruya ilgili Tiirk Silahli Kuvvetlerine ait
harekat ve savunma amacli yerler kanun kapsami disinda tutulmuslardir. Dolayisiyla

bu gibi yerlerde Imar Kanunu’nun 11. maddesine gére terk yapilamaz.

Askeri yasak bolgeler ile gilivenlik bolgelerinin  kurulmasina iligkin esaslar
18.12.1981 tarih ve 2525 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu’nda diizenlenmistir. Giivenlik bolgeleri, Genelkurmay Bagkanligi’nca, kamu
ve 0Ozel kuruluslarin c¢evresindeki 06zel giivenlik bolgeleri Genelkurmay
Baskanligi’nin liizum gostermesi veya Milli Giivenlik Kurulu Genel Sekreterligi’nin
veya Igisleri Bakanhigi’nin gosterecegi liizum {izerine Genelkurmay Baskanligmin

uygun gormesi kaydiyla Bakanlar Kurulu’nca, kurulabilir veya kaldirilabilir.

3194 sayili Kanunla yiiriirliikten kaldirilan 09.07.1956 tarih ve 6785 sayili Imar
Kanunu’'nun 11. maddesine gore Belediyelere devredilen Hazine tasinmazlar
hakkinda da aym hiikiimlerin uygulanmas1 gerekmektedir. Zira miilga 6785 sayili
Kanuna gore de belediyeler bu kanuna gore devraldiklar1 tasinmazlar1 satamaz ve
baska amagta kullanamazlar (Dikici, 1998). Bedelsiz terke konu olan tasinmazlarin

yillara gore dagilimi asagidaki tabloda sunulmustur.
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Cizelge 4.2. 3194 sayili Imar Kanunu’nun 11. Maddesine kapsaminda yapilan
terklerin baz1 yillara gére dagilimi.( MEM, 2003)

Y1l Adet [Yolaterk |Parka Y esil Otopark |Diger | Fiziki

(m2) terk Alana alanina  terk  |Gergek

(m2) terk terk (m2)
(m2) (m2)

1998  [179 667.379( 153.181| 353.993 28.139| 30.181| 1.232.876
1999  [190 847.932 260.285| 190.681 25.353| 11.053| 1.335.303
2000 [228 | 5.355.071| 4.503.120| 11.208.39| 373.327|763.926| 22.245.045
2001  [193 994.241| 555.780| 596.444| 46.093| 88.272| 2.280.832
2002 |238 673.630( 341.445| 181.774 13.760| 15.721| 1.226.332
2003 |217 672.043| 695.503| 238.653 5.941| 3.371| 1.615.515

Milli emlak genel miidiirliigii arsivinden edinilen bilgilerle ¢izelge 4.2°de baz1 yillar
ararsin da Maliye Hazinesi adina kayitli olan taginmazlarin imar kanunun 11.
Maddesi hiikiimlerince planda kaldiklar1 yol, park, otopark vb. donati alanlar i¢in
ilgili idarelere tahsis edildikleri, tasinmazlarn adet ve yiliz Olgtimlerini ile
gosterilmistir. Cizelge 4.2°den anlasilacagi lizere kamu taginmazlarin maddi bir
kaynak olarak degerlendirilmesinin yaninda bu tasinmazlarin bircogunun da sosyal
hayatin, yasanilabilirligin ve kentsel refahin saglanmasi i¢in kamu yarar1 saglamasi

amaci ile idarelerinin planlar1 ¢cergevesinde terk edildikleri de goriilmiistiir.

4.1.3 TImar Kanunu’nun 18. maddesine gore terk

Kentin onceden belirlenen hedeflerine uygun bigimde biiylimesini, kentsel
ihtiyaglarin karsilanmasini ve kentsel problemlerin ¢oziimiinii imar planlari kagit
iizerinde karsilamaktadir. Imar planlari ne kadar miikemmel yapilirsa yapilsin
araziye uygulamasi yapilmadik¢a, yani hayata gecirilmedikc¢e higbir 6zellik arz

etmezler.

Imar planlarinin uygulamaya baslanmasi baz1 araglarin kullanilmasi ile miimkiindiir.
3194 sayili imar Kanunu bu amagla ¢esitli araclar dngdrmiistiir. imar programlar,
kamulastirma, izin ve denetleme yetkileri gibi. Ancak, kamulastirma igsleminin ¢ok
pahali olmasi ve belediyelerin de maddi giiciiniin yetersiz bulunmasindan dolay1 imar

planlarinin uygulanmasint kamulagtirma yoluyla ¢6zmek giiclesmektedir. Bu
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durumda imar planlarimin uygulanmasi amaciyla 6zel veya kamu miilkiyetinde
bulunan taginmazlarin, miilkiyet durumlarina bakilmaksizin birlestirilmesi ve imar
planinin gerektirdigi genel hizmetlere yetecek oOlciide pay ayrildiktan sonra eski
miilkiyet durumuna gore yeniden dagitilmasina imkan veren arazi ve arsa
diizenlemesine (hamur kurali), imar Kanunun 18. maddesinde yer verilmek suretiyle
uygulayict kuruluslara biiyiik bir ara¢ sunulmustur. Maddenin hedefi imar planlari
icindeki sosyal donati alanlarinin elde edilmesini kolaylastirmak, binali ve binasiz
gayrimenkulleri plan esaslarina uygun ve insaata elverisli diizgiin adalar haline
getirmektedir.(Kapan, 1998) Ulkemizdeki arazi ve arsa diizenlemesinin tarihcesine

kisaca goz atmakta fayda bulunmaktadir.

Keles’e (1998) gore Almanya Frankfurt belediyesinin eski baskanlarindan
Addikes’in adina animsanan Addikes Yasasi olarak bilinen hamur kurali, glinlimiizde

hemen biitiin llkelerde, imar planlarinin uygulanmasinda faydalanilan bir

yontemdir(Keles, 1998).

Ulkemizde ilk olarak 1848 senesinde binalarin yap: sekline ve sehircilik ilkelerine
iliskin “Ebniye Nizamnamesi” ¢ikarilarak cadde ve sokaklarin biiyiitiilmesi i¢in
kaldirilmas: gereken binalarin, sahiplerinden deger pahasi ile satin alinmasi veya

kamulastirilarak yiktirilmasi diistiniilmiisttir.

1864 tarihli “Turuk ve Ebniye (yollar ve Yapilar)” Tiziigl, yap1 adalarinin ve
komsuluk birimlerinin yangin gecirmeleri durumunda, sokaklarin gerekli bigimde
yeniden diizenlenmesine olanak veriyordu. Bu tiiziikte, her arsa, kare veya
dikdortgen bicimine sokularak, gerekli diizenlemeden sonra, eski degeri de goz
ontinde bulundurulup parsellerin sahiplerine geri verilmesi ilkesi yer almistir (Keles,
1998). Ayrica, sokaklarin genisletilmesi igin alinacak yerlerin, sahipleri tarafindan
belediyeye parasiz olarak terk edilmesi esasi getirilmis, ancak yeniden sokak
acilmasit durumunda, “bedeli verilmedikge malikin tasarruf haklarinin ihlal

edilemeyecegi” belirtilmistir.

Ulkemizde Cumhuriyet ilanmmin ardindan ilk sehir diizenlenmesi 1928 yilinda
cikarilan 1351 sayitl “Ankara Sehri Imar Miidiiriveti Teskilat ve Vazifesine Dair
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Kanun” ile uygulanmis ve baskent Ankara’nin imar plani bu Yasaya uygun olarak
hazirlanmistir. Bahsedilen yasada; “Imar plami hudutlar: icindeki arsalarin gerek
miinferiden ve gerekse hisseseli olarak ifraz ve tevzi” olunabilecegi, ylizde onbes
eksigi uygulanarak dagitim esasi1 kabul edilmistir. Bu kanun, hamur kuralinin

uygulanmasini, yangin yerlerine bagli olmadan ¢ikarilan ilk yasadir (Keles, 1998)

1933 yilinda kentlerin planlama ¢alismasini diizenleyen 2290 sayili “Belediye Yap1
ve Yollar Kanunu” yirirliige konulmustur. Bu Kanun’da, belediyeler, imar
planlarina gore her tiirlii topraklarin birlestirilip boliinmesi sirasinda yiizde onbeslik
bir payin karsiliksiz olarak alinmasina yetkili kilinmislardir. Bu kanunun &zelligi,
hamur yetkisini, biitin belediyeleri kapsamina alacak bigimde genisletmesidir
(Keles, 1998).

Miilga 6785 sayili Imar Kanunu’nun 42. maddesinde, “Imar ve yol istikamet planlari
hududu i¢indeki binali ve binasiz gayrimenkullerin, plana uygun sekilde insaata
elverigli hale getirilmesi icin gayrimenkul sahiplerinin muvafakati aranmaksizin
birbirleriyle ve yol fazlasi ile veya sair belediye, amme hiikmi sahislar: ile amme
miiesseselerine ait yerlerle birlestirilerek, plan icaplarina gore; miistakil veya siiyulu
olarak parsellere ayirmaya ve bu yerleri yiizde yirmi bese kadar noksani ile
sahiplerine dagitmaya Belediyeler salahiyetlidir” hikmii yer almistir. Kanunda
belirtildigi tizere, bu kanun ile kamu servislerine ayrilacak alanlar igin belediyelerin
karsiliksiz olarak almaya izinli olduklar1 taginmazin oranini, arsa ve arazinin yiizde

yirmi besine ¢ikartilmigtir (Resmi gazete, 2020 ).

Anayasa Mahkemesi’'nce 42. maddedeki “tasinmazin gercek karsiligi verilmeksizin
yiizde yirmi bese kadar noksani ile sahiplerine dagitilabilecegine” iligkin hiikmiin
Anayasanmin 38. maddesine aykiriligi nedeniyle Anayasa Mahkemesi'nin 22.11.1963
giinlii, E.1963/65, K.1963/278 sayili kararwyla iptal edilmesi tizerine, anilan madde
11.07.1972  giinlii, 1605 sayui kanunla yeniden diizenlenmis, belediyelerin
tasinmazlari, noksan dagitma yetkisini iceren kural yerine “diizenleme ortaklik payr”
hiikmii eklenerek iptal sebebiyle meydana gelen bosluk tamamlanmistir. Bu hiikiim
ile belediyelerce imar sinirlar1 i¢inde diizenlemeye bagh tutulan arazi ve arsalarin

dagiimi asamasinda bunlarin yiizolglimlerinden yeterince alanin diizenleme
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dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsihiginda “diizenleme ortaklik pay:
olarak yiizde yirmi besine kadar noksani ile ilgililere dagitmaya belediyelerin yetkili

oldugu” dngoriillmiis ve esaslar1 gosterilmistir (Celik, 2006).

Daha sonra; 6785 sayili Imar Kanununu yiiriirliikten kaldiran 03.05.1985 giinlii, 3194
sayill yeni Imar Kanunu, 09.05.1985 giinlii, 18749 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak yiiriirliige konulmustur. 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi,
yiiriirliikten kaldirilan 6785 sayili Kanunun 42. maddesi yerine Kimi diizenlemeler

getirmekte ve “diizenleme ortaklik pay1” ile ilgili kurallar1 kapsamaktadir.

3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi ile birlikte arazi ve arsa diizenlemesiyle
ilgili baz1 degisiklikler uygulanmustir. ilk olarak diizenleme ortaklik pay1 orani %
25’ten % 35’e, daha sonra da 03.12.2003 tarih ve 5006 sayil1 Kanunun 1. maddesi ile
% 40’a ¢ikartilmistir.

Diizenleme ortaklik payindan karsilanmasi gereken umumi hizmetler kapsamina,
karakol ibadet yeri ve 03.12.2003 tarih ve 5006 sayili kanun ile Milli Egitim
Bakanlig1 ilk ve orta 6gretim kurumlari da dahil edilmistir (Resmi gazete, 2019 ).
Uygulama sirasinda diizenleme ortaklik payinin alinmas1 miimkiin olmayan hallerde,

diizenleme ortaklik paymin bedele dontistiiriilmesi esas1 getirilmistir.

Son olarak da yiiriirliikten kaldirilan 6785 sayili imar Kanunu’nun 42 inci maddesine
gore yapilan arazi ve arsa diizenlemelerinde, bir kisinin yeri, okul, kres, hastane,
belediye hizmet veya diger resmi tesis alani gibi kamu tesis alanlarinda kaldiginda,
bu alanlar kamulastirilincaya kadar, o vatandasa hi¢bir yapt yapma olanag
saglanmaz ve bir ev yapacak kadar arsa bile verilmezken, 3194 sayili imar
Kanunu’nun 18. maddesi ile bu gibi alanlarla diizenlemeye bagli tutulan tiim parsel
malikleri arsalarinin biiytikliikleri oraninda pay verilerek ortak edilmekte ve bdylece
zarara ugramalar1 onlenmektedir (Kapan, 1998 ). Ancak, Kanunun 18. maddesine
tabi tutulmayan bir alandaki kamu hizmet ve tesislerine ayrilan herhangi bir alan 5
yillik imar programina alinmak suretiyle halkin istifadesine sunulacaksa bu alanda
Hazine ve 0zel idarenin miilkiyetine isabet eden kisim bulunuyorsa, o takdirde
Kanunun 11. maddesine gore bu kisimlarin belediye adina bedelsiz devrinin

saglanmasi gerekir (Unal, 1993).
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Belediye veya il 6zel idarelerinin arazi ve arsa diizenlemesi yaptiklar1 bir alanda
sonradan bir imar degisikligi yaparak Hazine tasinmazlarmi imar Kanunu’nun 11 nci
maddesinde sayillan meydan, yol, park gibi sosyal ve teknik altyapi alanlarina
cevirerek Imar Kanunu’nun 11. maddesine gore terk talebinde bulunmalari halinde
belediyelerin bu talepleri Maliye Bakanliginca kabul edilmeyecektir. Ciinkii
diizenleme sahasindaki bu bahsedilen alanlarin imar Kanunu’nda ve Y®netmelikte

belirtildigi lizere diizenleme ortaklik pay1 ile karsilanmas1 gerekmektedir.

Ozetle, Hazine’ye ait gayrimenkullerin belediyelere terk edilebilmesi icin genel
hizmetlere ayrilan miktarin diizenleme ortaklik paylarinin toplamindan fazla olmasi
ve imar uygulama alaninda belediyeye ait tasmmazin bulunmamasi gerekir. Imar
uygulama alaninda belediyeye ait tasinmazlarin oldugunun tespit edilmesi halinde
belediyenin devir talebinin reddedilmesi gerekir (Celik, 2006).

4.2 Gecekondu Kanunu Gére Belediyelere Devir

775 sayili gecekondu kanunu mevcut gecekondularin 1slahi, tasfiyesi, yeniden
gecekondu yapiminin 6nlenmesi ve bu amagclarla alinmasi gereken tedbirler hakkinda
bu kanun hususunda uygulanmigtir. 775 sayili kanun kapsaminda Belediyelere
taginmaz devrini 6ngéren 3. ve 55. maddeleri bulunmaktadir. Her ne sebepten otiirii
olursa olsun, bu kanun hiikiimlerince arsa tahsis edilecek kisilerin, disiik gelirli veya
yoksul olmasi, kendisinin, esinin veya ergin olmayan ¢ocugunun farkli bir belediye
idari siir1 i¢inde konut yapmaya uygun arsaya veya her hangi bir mevkide bir ev
veya apartmanin ayrt bir Konuta karsilik olan payma sahip olmamasi kosulu

istenmektedir.

4.2.1 Gecekondu Sorunu

4.2.1.1 Genel olarak gecekondu sorunu

Gecekondu sorununa sadece konut diisiincesiyle yaklagsmak konuyu tam olarak ele
almamak demektir. Bunun nedeni gecekondu sadece bir yerlesme sorunu olarak
kalmamis “gecekondu mabhallesi”, “gecekondu halki” gibi Tiirkiye’nin sosyal

gercegini gosteren yeni ifade bigimleri de meydana getirmektedir (Giilmiis, 2002).

58



Ulkemizde ilk olarak II. Diinya Savasi esnasinda baslayan ve giiniimiize kadar
stirekli devam eden bir gecekondu yapilasmasi bulunmaktadir. Tiirkiye biitiiniinde
kent niifusunun % 35’1 gecekondularda yasarken bu oran Ankara’da bir zamanlar %
62,5 kadar yiikselmektedir (Keles, 1998).

Tiirk Dil Kurumu sozliigiinde, “ozellikle yeni ve yerlesilmemis bir arazi iizerine
izinsiz ve tapusuz yerlesmeler” olarak tanimlanan gecekondu, Kent bilim terimleri
sozlugiinde, “bayindirlik ve yapt kurallarina aykiri olarak, gercek ya da tiizel,
kamusal ve ozel kisilerin topraklar: iizerine, toprak malikinin bilgisi disinda rizasin
almaksizin  yapilan, barinma gereksinmeleri devletce Ve kent yonetimlerince
karsilanmayan yoksul ya da dar gelirli ailelerin yasadigi barinak tiri” seklinde
ifade edilmektedir. Farkli bir tanima gore de gecekondu “imar yasalarina aykirt
olarak, ¢ogu zaman ilkel, denetimsiz ve sagliksiz olarak, acele yapilmis konutlara

verilen isimdir.”

775 sayili Gecekondu Kanunu ise gecekonduyu “imar ve yapt islerini diizenleyen
mevzuata ve genel hiikiimlere bagh kalimmaksizin, kendisine ait olmayan arazi ve
arsalar iizerinde, sahibinin rizast alinmadan yapilan izinsiz yapilar” olarak ifade

etmistir.

Gelismekte olan iilkelerde teknolojik, toplumsal, ekonomik ve siyasal gerekg¢elerle
koyden kente niifus hareketi “gecekondu” probleminin baslangici oldu. Bu
gelismekte olan iilkelerde konut arz ve talebi arasindaki olusan farkliliklar kentlere
gocmiis insanlar1 gecekondu yapmaya mecbur birakmistir. Ayrica, bu ilkelerde
diistik gelirli guruplarin toplumsal konut yapmasina yetecek kadar uygun maliyetli ve
bol arsanin pazara sunulmamasi, kamu kuruluslarinin ve yerel yonetim birimlerinin
tasarrufunda biiyiikk konut projeleri yapmaya yetecek kadar arsanin olmayis1 da

gecekondu iiretiminin hizlanmasina sebep olmustur.
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4.2.1.2 Tiirkiye’de gecekondu sorunu ve politikasi

Ikinci Diinya Savasi sirasinda bina yapimindaki azalma, savas sonrasinda artan
kentlesme, Tirkiye’yi savas sonrasinda onemli bir konut bunalimi ile kars1 karsiya
birakmisti. Bu donemde konut sorununa ¢6ziim, yoneticilerin bilingli politik kararlar
ile degil, toplumun yasal sinirlamalar1 asarak yaptigr gecekondulardan gegiyordu
(Tekeli - Ortayli 1978) 1948 yilinda, biiyiik kentlerde 25-30 bin gecekondu
bulunuyordu. 1953 yilinda gecekondular ilgilendiren 6188 sayili Kanun ¢iktiginda,
bu say1 80 bini bulmustu. Gecekondu sayist 1976 yilinda 240 bine, 1983 yilinda 1.5
milyona ulagsmistir (Keles, 1998).

Bu donemde goérev almis politikacilar, gecekondu olgusu karsisinda 6zendirici,
koruyucu bir tutum igine girmiglerdir. Bu tutum, politikacilarin, Hazine’ye,
belediyelere ve oOteki kamu kuruluslarina ait arsalar iizerinde yapilmis bulunan
gecekondular birer oldubitti sayarak onlara tapu dagitmalarinda kendini gostermistir.
Tapu dagitma torenlerinin gecekondu bolgelerindeki kamuoyunu etkileyecek sekilde
diizenlenmesinde politikacilar 6nemli rol oynamislardir. Bu torenler olmasaydi,
gecekondu sorununun bugiinkii boyutlarina ulagsmayacagini varsaymak dogru
degildir. Ama s6z konusu torenlerin, koylerden kentlere olan akimlar1 ve gecekondu

yapimcilarini cesaretlendirdigi de agiktir (Keles, 1998).

Tiirkiye’deki gecekondunun ge¢misini ii¢ bolime ayirabiliriz.

Birincisi 1960’1 yillara gelince ye kadar ki zamani kapsar. Burada, gecekondu
yoksul ailelerin “masum” barinma gereksinmelerini kendi gii¢ ve olanaklariyla, ufak
tefek yardimlarla karsilamaya ¢aba gosterdikleri donemdir. Bu donemde,
gecekondularin  kiralandigina ender rastlanir. Aileler, yapmay: basarabildikleri

gecekondularda kendileri otururlar.

Ikinci donem, 1960-1970 arasidir. Bu dénemde gecekondu genellikle, sahibinin
emeginden yararlanilarak yapilmakta, ancak kiraya verilme orani yiikselmektedir. Bir
baska deyisle, gecekonducu bir¢cok gecekondu yaparak, kendi gereksinmesinden arta

kalanini kiraya vermektedir.
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1970 ve 1980’lerden sonraki ii¢lincii donemde ise, gecekondu yapim siireci tlimiiyle
ticarilesmis, yoksul kitle i¢in arsa saglayip yapi1 gereclerini bulan ve gecekondu

yapisini yaparak bunlari satisa ¢ikaran “gecekondu firmalar1” tiiremistir.

Ilk baslarda yerlesmek amaciyla bir zorunluluk olarak yapilan gecekondu daha
sonraki yillarda “gecekondu ticareti” amaciyla yapilmaya baslanmistir. Gecekondu
ticareti, bir kimsenin kendisinin ve ailesinin barinma gereksinmesini saglamak i¢in
degil, fakat satmak ya da kiralamak i¢in gecekondu yaptirip konut pazarina
sunmasidir. Ulkemizdeki bu sorunu ¢dzmek igin giiniimiize kadar cesitli politikalar
belirlendigi goriiliir. Bunlardan birincisi, imar aflaridir. Daha Onceki tarihlerde
yapilmis bulunan gecekondularin birer “oldu-bitti” yapilarak yasalastirilmistir.
Ancak imar aflarinin, sorunu ¢ézememis oldugu hatta gecekondu yapimini 6zendiren

bir uygulama oldugu goriilmektedir (Celik, 2006).

Uygulamas1 goriillen bir diger yol yasallastirilmis gecekondu boélgelerinde genis
kapsamli kamulastirilmalara gitmektir. Ancak bu yol biliylik kamu harcamalarina
neden oldugu i¢in miicadelede etkin olamamaktadir. Son olarak uygulanan politika
ise devlet arazisine yapilan gecekondularin yikimidir. Fakat devletin tutumunun bu
konuda tutarli olmamasi ve yapilan gecekondularin aninda tespitinin miimkiin
olmamasi miicadeleyi basarisiz kilmakta ve gecekondu vyapanlar ile devlet

gorevlilerinin kars1 karsiya gelmesine neden olmaktadir (Celik, 2006).

Ote yandan, gecekondu sorununu, hukuk devleti ilkesi ile kanunlar éniinde esitlik
ilkeleri agisindan degerlendirdigimizde bu sorunun hukuk sistemimize de zararh
etkileri oldugunu gormekteyiz. SoOyle ki, devletin mallarinin korunmasi igin
konulmus olan hukuk kurallarinin tam olarak islerlige sokulamamasi, 6zel kisilerin
de miilkiyetlerinde bulunmayan araziler iizerinde hukuk kurallarim1 ¢igneyerek

tasarrufta bulunmalar1 nedeniyle hukuk devleti ilkesi zedelenmektedir (Celik, 2006).

Devletin zaman zaman arazilerini koruyarak iizerindeki kacak yapilart yiktigini,
bazen de bu yapilara tapu dagittigini, haksiz tasarrufta bulunan kisilerin bir kisminin
cezalandirildigini, bir kisminin ise ddiillendirildigini gormekteyiz. Bu durumda da
kanunlar 6niinde esitlik ilkesi zedelenmis olmaktadir (Celik, 1992).
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4.2.2 Gecekondu kanunu’nun 3. maddesine gore hazine tasinmazlarinin

belediyeye devri

775 sayili Gecekondu Kanunu gecekondu sorununun ¢éziimiiniin 3 sekilde

olabilecegini kabul eder.

-Imar ve Islah Tedbirleri: Alinacak tedbirlerle yasama sartlar1 agisindan

diizeltilebilecek gecekondular bu grubu olusturur.

-Tasfiye tedbirleri: Alinacak tedbirlerle yasama sartlar1 agisindan diizeltilmesi

miimkiin olmayan gecekondular veya bolgeleri igin diigiiniilen tedbirlerdir.

-Onleme tedbirleri: Bu tedbirler, daha ¢ok gecekondularn

yapilmasinin énlenmesiyle ilgilidir (isbir, 1991).

13.03.1972 tarih ve 7/4 sayil I¢tihad1 Birlestirme Kararinda, 775 sayili Kanunun
amacini su sekilde aciklanmaistir. “Gecekondu Kanunu, mevcut gecekondularin islahi,
tasfiyesi, yeniden gecekondu yapilarimin énlenmesi ve bu amagla alinmasi gereken
tedbirler icin cikarilmistir. Hazine nin, ézel idarelerin ve Vakiflar Idaresi disindaki
katma biit¢eli dairelerin miilkiyetindeki arazi ve arsalardan veya Devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki yerlerden, belediye sinirlart icindeki olanlar ve Imar Kanunu'na
gore tespit edilen miicavir sahalarda bulunanlar, miinhaswran bu Kanun’da belirtilen

amaglarla kullanilmak iizere belediyelere devredilmistir.”

Bahsedildigi iizere, belediyelerin imar ve 1slah tedbirlerini gergeklestirebilmesi
amactyla 775 sayili Kanunda, Hazine tasinmazlarinin belirli kosullarda belediyelere

devredilmesi 6nermistir.

Kanunun 3. maddesinde, bu kanunun yirirlige girdigi 30.07.1966 tarihinde
Hazine’nin, 6zel idarelerin ve Vakiflar idaresi haricindeki katma biit¢eli kurumlarin
miilkiyetindeki arazi ve arsalardan veya devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki

tasinmazlardan, belediye ve miicavir alan mevkileri i¢inde olanlar bu Kanun’da ifade
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edilen amaglarda kullanilmak {izere, bedelsiz olarak alakadar oldugu belediyelerin
miilkiyetine gececegi yer almistir. Ancak, 03.07.2003 tarih ve 4916 sayili Kanunun

38. maddesi ile bu madde uygulamadan ¢ikarilmistir.

4.2.2.1 Gecekondu Kanunu’na gore tasinmaz devredilecek belediyeler

Calisma konumuz kapsaminda bulunan alanda gecekondu mahallerinde yapilacak
islemlere konu olmas1 agisinda 775 sayili kanun kapsaminda taginmaz devri miimkiin
olan belediyeleri agiklamak gerekmektedir. 775 sayili Gecekondu Kanunu’nun
miilga 3. maddesine gore belediyelerin tasinmaz edinebilmesi i¢in Kanunun yiirtirlitk
tarihi olan 30.07.1966 tarihinden 6nce kurulmus olmalar1 gerekmektedir. Ancak, bu
tarihten sonra kurulan belediyelerin de bu Kanun hiikmiine dayanarak tasinmaz alip
alamayacaklari tartisma konusudur. Nitekim, Danistay Altinci Dairesinin 12.04.1977
tarih ve E.1976/5506, K.1977/2105 sayili ilaminda;

“01.07.1971 tarihinde fiilen tesis olunarak calismaya baslayan davaci belediyenin
hudutlar1 dahilinde bulunan ve iizerinde gecekondu bulunan Hazine arsalarinin 775
say1l1 Gecekondu Kanunu’nun 3. madde hiikmiine istinaden Belediyenin miilkiyetine
devrine iligkin talebin, ... Belediyesinin 775 sayili yasanin yiiriirlige girdigi tarih
olan 30.07.1966 tarihinden sonra kuruldugu gerekg¢esiyle reddine dair Maliye

Bakanlig1 isleminin iptali talep edilmektedir.

30.07.1966 tarihinde yiirlrliige giren 775 sayili Gecekondu Kanunu’nun 3.
maddesinde, bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihte Hazine’nin, Ozel Idarelerin ve
Vakiflar idaresi digindaki katma biitceli dairelerin miilkiyetindeki arazi ve arsalardan
ve Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerden Belediye sinirlari i¢cinde olanlar
ve 6785 sayili Kanunun 47. maddesine dayanilarak tespit edilen miicavir sahalarda
bulunanlarin bu Kanun’da belirtilen amaglarda kullanilmak {izere bedelsiz olarak

belediyelerin miilkiyetine gececegi hiikme baglanmistir.

Yukarida belirtilen tarihte yiiriirliige giren Gecekondu Kanunu’nun ¢esitli maddeleri;
ilkenin i¢cinde bulundugu sosyal kosullar, kentlesme ve Biiyiiksehir sorunlar ile
yerlesme politikas1 vakiasi karsisinda belediyelere devletin imkanlar1 nispetinde

yardim zorunlulugunu dogurmaktadir.
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Davaya konu teskil eden 3. madde de boyle bir maddedir ve gegici madde olarak
diizenlenmemesi sebebiyle 30.07.1966 tarihinden sonra kurulacak belediyeleri

kapsamaktadir.

Aksi takdirde gecekondu meselesi gibi 6nemli ve biiylik mali imkanlar1 gerektirecek
olan bir meselede belediyeler arasinda ayricalik yaratilacagi gibi yasa hiikkmiiniin
uygulanmasi yoniinden esitlik ilkesini zedeleyecegi nitelige doniisiir” karar1 verilerek
30.07.1966 tarihinden sonra kurulan belediyelerin bu kanuna gore tasinmaz

edinebilecegini karar verilmistir.

Ancak s6z konusu karar oycoklugu ile verilmistir. Azinlik goriisiinde ise;

“775 sayitli gecekondu yasasimin 3. maddesi gecekondularin islahi, tasfiyesi ve
yeniden gecekondu yapiminin énlenmesi amaciyla bir defaya mahsus olmak iizere,
belirli sartlar gozetilmek tizere, Hazine ye ait tasinmazlarin belediyelerin miilkiyetine
devredilmesinin ongoriildiigii, maddenin yazilis biciminden ve 775 sayili yasanin
yiiriirliige girdigi tarihte Hazine 'nin miilkiyetinde olan ve belediye hudutlar
icerisinde bulunan olmak iizere ana iki sartin belirlendigi ve bu sartin birlikte
aranmasi gerektigi, davaci belediyenin ise 01.07.1971 tarihinde kurulmus bulunmasi
sebebiyle yukarida sozii edilen madde hiikmiinden yararlanma olanaginin

olamayacag: goriisii ile verilen karara karsiyiz” denilmektedir.

4.2.2.2 Belediyenin miilkiyetine gececegi kabul edilen tasinmazlar

Bu kanunun 1. maddesinde belirtilen amaclarin gerceklestirilebilmesi i¢in, belirli
sartlarin bulunmas1 halinde Hazine’nin 6zel miilkiyetindeki veya devletin hiikiim ve

tasarrufu altinda bulunan tasinmazlar belediyelere devredilecektir.

Bu sartlardan birincisi; devredilecek tasinmazin 30.07.1966 tarihinden 6nce ilgili
belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde olmasi gerekmektedir. Devrin ikinci sarti;
devredilecek taginmazin anilan tarih itibariyle arsa veya arazi vasfini tasiyor olmasi
gerekmektedir. Bu durumda, 30.07.1966 tarihinde Hazine’nin &zel miilkiyetinde

veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olmayip bu tarihten sonra edinilen
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tasinmazlar ile belediyece 775 sayili Kanun’daki yazili amaglar disindaki bir amagla
devri talep edilen taginmazlar bu kanuna gore devredilemezler. Devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki yerlerden olan kayalik ve taslik yerler ¢ay metrukat: ile belediye
sinirlart i¢inde kimsenin zilyetliginde olmayan ¢evre sakinlerinin mesire yeri olarak

kullandig1 yerler belediyelere devredilebilir.

4.2.3 Kanunun 5. maddesine gore tasinmazin belediyeye devir

Ilge Belediyeler gerekligini gordiigii halde, belediyeler sinirlar1 igerisinde gecekondu
1slah ve tasfiye sahalari i¢inde bulunan veya bu kanun hiikiimleri dairesinde yeniden
teskil edilecek dnleme bolgeleri icine rastlayan 6zel miilkiyetteki arazi ve arsalari ve
bunlar icerisinde yap1 veya sair herhangi bir tesis bulundugu surette bu yapi ve
tesisleri, 775 sayili kanunda ifade edilen amaclarda kullanmak iizere, Toki
Bagkanliginin izni ile yap1 sahipleriyle anlasarak satin alabilirler veya

kamulastirabilirler.

4.2.4 Kanunun 35. maddesine gore tasinmazin belediyeye devir

775 sayili Gecekondu Kanunu’nu sadece belediye ve miicavir alan iginde degil
disinda da uygulama imkani vardir. Belediye ve miicavir alan smirlar1 disindaki
Hazine’ye ait veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin bu kanun
amaglarinda kullanilmasi icin Cevre ve Sehircilik Bakanliginca gerekli goriilmesi ve

bunun Cumhurbagkanliginca karara baglanmis olmasi1 gerekmektedir.

Bu gibi yerlerde, bu kanunla belediyelere ayrilmig olan yetki ve gorevler, Toki ile
Cevre ve Sehircilik Bakanliklar tarafindan birlikte tespit edilecek olan en yakin

belediyelerden birisine verilebilir.

Bu durumda olan tasinmazin miilkiyetinin belediyeye gegebilmesi icin;

-Tasinmazin bulundugu derin 775 sayili Kanun uygulamasina alindigina dair

Cumbhurbaskanligr Karari,
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- Devir talebinde bulunan belediyenin sorumluluguna verildigine dair Toplu konut

idaresi ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin ortak karari,

- Kanunun belirtilen belediyelere miilkiyeti gecmeyecek tasinmazlardan olmamasi

gerekir.

4.3 Hazine’ye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi
Kanunu’nda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda 4706 Sayih Kanuna Gore

Belediyelere Devir

4.3.1 Kanun hakkinda genel bilgiler

19.07.2003 tarth ve 25173 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren
03.07.2003 tarih ve 4916 sayili Kanunla degisik 29.06.2001 tarih ve 4706 Sayili
Hazine’ye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi
Kanunu’'nda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 5. maddesinde Hazine
taginmazlarinin belediyelere devri ile ilgili hiikkiimler vardir. Buna gore; belediye ve
miicavir alan simwrlart i¢inde olup, Bakanlik¢a tespit edilecek yerlerde bulunan
Hazine’ye ait tasinmazlardan, 30.03.2014 tarihinden once iizerinde yapilanma
olanlar; dncelikle yapi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerine satilmak ya
da genel hiikiimlere gére degerlendirilmek iizere ilgili belediyelere bedelsiz olarak

devredilecektir. seklinde agiklanmustir.

Kanunun ilgili maddesi geregince Arnavutkoy ilgesi sinirlarinda bulunan bakanlik¢a
tespit edilen oOzellikle Karlibayir Mahallesinde yapi1 sahipleri tasinmaz devri
incelenecektir. Karlibayir Mahallesi Arnavutkoy ilgesine gore konumu sekil 4.1°te
gosterilmis olup yaklasik 1.3 km? alana sahiptir. Mahallenin tamamina yakini kamu

tasarrufunda olan tasinmazlardan olusmaktadir.

Gegmis donemlerde gerceklesen isgal islemleri sonucunda ilgede yaklasik 2020 yili
itibariyle 9 bin kisi yasamaktadir. Yasamini siirdiiren bu vatandaslarin ¢ogu kamuya
ait tasinmazlar lizerinde gecekondu tarzi yapilasma ile bolgeye yerlesim saglamistir.

Gecmis donemlere ait bu kacak yerlesme sonucunda giiniimiizde mahalle
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sakinlerinin eski ve dayaniksiz gecekondu tarzi evlerde yasam sartlar1 oldukca
zorlagsmaktadir. Bu nedenle mahalle sakinleri ilgili kanunun hiikiimleri ¢ercevesinde
isgalcisi olduklar1 tasinmazlar1 idareden satin alarak cagimiza ve imar kosullarina
uygun yerlesim saglama gerekliligi dogmustur. Yapilacak islemler neticesinde

kamunun emlak yonetimi ¢alismalar1 ve siireci detaylariyla incelenecektir.

Hazineye ait tasinmazin Belediyeye devir isleminin gergeklesmesi i¢in;
-Tasinmazin, belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde olmasi,
-Devredilecek yerlerin Maliye Bakanlig1 tarafindan onaylanmasi,
-Belediyeler tarafindan talepte bulunulmasi,

-30.03.2014 tarthinden Once tasinmazin iizerinde yapilanma olmasi

gerekir.

Arnavutkoy Ilcesi Sinirlarinda -

Karlibayrir Mahallesinin Konumu '

Lejant

= lice sinint

Karlibayir Mahallesi
Alani: 1.3 km*

Sekil 4.1. Karlibayir mahallesinin ilgedeki konumu (Tez kapsaminda hazirlanmigtir).
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Belediyelere devredilecek yerleri belirlemeye Maliye Bakanlig1 yetkili oldugundan,
Defterdarlik veya Mal midiirliikleri belediyelerden gelen devir talepleri ile gerekli
bilgi ve belgeleri Maliye Bakanligi’na iletilerek, alinacak talimat dogrultusunda

islem yapacaktir.

Maliye Bakanliginca belediyeye devredilmesi uygun goriilen taginmazlar, Maliye
Bakanligi’'nin yazisinin belediyeye teblig tarihinden itibaren 30 giin igerisinde
Belediye Bagkanligi ile Defterdarlik veya Mal midirliigli arasinda protokol

diizenlenerek, belediyeye devredilecektir.

Bu sekilde devredilen tasinmazlarin haczedilemeyecegi, ilizerinde iiciincii kisiler
lehine herhangi bir sinirl ayni hak tesis edilemeyecegi, satis bedelinin tamami tahsil
edilmeden miisterileri adina tapuda devir igsleminin yapilmayacagi ve taginmazin
belediye adma tapuya tescil edildigi tarihten itibaren ii¢ yil i¢inde satilamadigi
takdirde, belediyenin muvafakatine ve hilkme gerek olmaksizin Hazine adina resen
tescil edilecegi hususlar1 asagida gosterildigi sekilde tapu kiitligiiniin beyanlar

hanesine serh edilecektir.

Tapusu terk edilecek ilgili Belediyenin taginmaza ait bagvuru talep formu asagida

ornek olarak gosterilmistir.

Vil ilgesi, ... koyii/mahallesi, ....pafta, ..... ada, .....parsel numarall ve ...m2
viizol¢timlii Hazine'ye ait tasinmaz, 30.03.2014 tarih ve 4706 sayili Kanunun 5.
maddesinin altinci fikras: geregince ........ Belediyesine, oncelikle yapt sahipleri ile
bunlarin kanuni veya akti haleflerine satiimak ya da genel hiikiimlere gore
degerlendirilmek iizere bedelsiz olarak devredilmis olup, tasinmazin feragini

vermeye ....... vetkili kilinmigtir”.

Yukarda devri belirtilen tasinmazin ............ Belediyesi adina tescil edilmesini ve
tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine; “Isbu tasinmaz haczedilemeyecek ve iizerinde

tictincii kigiler lehine herhangi bir sumirlt ayni hak tesis edilmeyecektir. Tasinmazin
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satilmast durumunda, satis bedelinin tamami tahsil edilmeden Belediyece miisterisi
adina tapuda devir iglemi yapiimayacaktir. Tasinmazin, belediye adina tapuya tescil
edildigi tarihten itibaren ii¢ yil icinde satilamadigi takdirde, belediyenin
muvafakatine ve hiikme gerek olmaksizin Hazine adina resen tescil edilecektir.”

seklinde ifade tapuda serh olarak eklenmesi gerekmektedir.

Devredilen tasinmazlarin, belediyelerce oncelikle imar planlar1 ve imar uygulamasi
yapilacaktir. Belediyelerce imar plani ve/veya imar uygulamasi yapilmadan kadastral
parsel lizerinden yapilan satislarda, tasinmazin imar uygulamasi sirasinda diizenleme
ortaklik paylarina ilave olarak, satis1 yapilan arazinin diizenlenmeden Onceki
yiizél¢limiiniin % 20’sinin, satig bedelinden ayni oranda diigiilmek kaydiyla egitim ve
saglik tesisleri ile diger resmi tesis alanlari i¢in ayrilabilecegine ve bu amagla ayrilan
alanlarin bedelsiz ve miistakil parsel seklinde Hazine adina resen tescil edilecegine
dair tapu kiitiigiine belediyece serh koydurulacaktir. Bu hizmetlere ayrilan kismimn %
20’nin altinda kalmasi halinde eksik ayrilan kisma isabet eden bedele, kanuni faiz
uygulanarak tahsil edilecektir. Belediyece, tasinmazin kadastral parsel olarak satisi
sirasinda bu hususa iliskin bir taahhiitname alinarak, bir 6rnegi Defterdarlik veya

Mal Miidiirliigi’ne gonderilecektir.

Kanun devirden sonra belediyelere bir takim gorevler yiliklemektedir. Buna gore;
belediyeler, kendilerine devredilen tasinmazlart 6ncelikle yap1 sahipleri ile bunlarin
kanuni veya akdi haleflerine dogrudan, bunlarin satin almak istememesi halinde,
genel hiikiimlere gore rayi¢ bedel lizerinden satacaktir. Rayic bedel, vergi degerinden
az olmamak tizere normal alim satim bedeli olup, bu bedel belediyelerce kendi
mevzuatina gore tespit edilecektir. Belediyede yapilacak satiglarda satis bedeli, en az
dortte biri pesin 6denmek iizere, bes yila kadar taksitlendirilecektir. Taksit tutarlarina
kanuni faiz oraninin yaris1 uygulanacaktir. Taksitle satisa esas bedel ile taksit stiresi

ve sayisini belirlemeye ilgili belediyeler yetkilidir.

Belediyece satilan tasinmazlarin satis bedelleri, miisterileri tarafindan ilgili
Defterdarlik veya Malmiidiirliigli hesabina yatirilacaktir. Hesap numaralar1 devir
asamasinda 1lgili belediyeye bildirilecek, belediye tarafindan da vatandaglara

duyurulacaktir. Tahsil edilen bu bedeller hicbir sekilde haczedilemeyecektir.
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Hazine’ye ait tasmmmazlarin belediyelere bedelsiz devrine iliskin 4706 sayili
Kanun’da yer alan bu diizenlemeye paralel olarak uzun siire uygulanan Gecekondu

Kanunu’nun 3. maddesi yiiriirliikten kaldirilmastir.

4.3.2 Belediyelerin devir talepleri ekinde yer alacak bilgi ve belgeler

Gece kondu mahallesinde bulunan taginmazlarin kanunu halefi tarafindan hazineye
tapu devri talep edilen tasinmazlar icin verilecek olduklar1 dilekge ile birlikte
sunmast gerekli olan bilgi ve belgeler bulunmaktadir. Bu bilgi ve belgelere

deginecek olursak;

Belediye ve miicavir alan sinirlari iginde 30/03/2014 tarihinden once iizerinde
yapilanma olan Hazineye ait tasinmazlarin, ilgili belediyece devrinin talep edilmesi
halinde, talep yazis1 ekinde asagidaki belgelerin asli veya onayli 6rnekleri belediyece

defterdarlik veya mal miidiirliiklerine verilecektir.

a) Devri talep edilen tasinmazlarin {lizerinde 30/03/2014 tarihinden 6nce yapilanma
oldugunu ispatlayacak nitelikte her tiirlii belgeden en az birisinin (hava fotografi,
tespit tutanagi, yapi tatil veya kacak insaat zapti, idari ve adli yargi mercilerince
verilmis kararlarin, segmen kiitiik kayitlari, devri talep edilen tasinmaz tizerindeki
yapiya ait elektrik, su, telefon, dogalgaz faturalar1 veya benzeri aboneliklerin tesis

tarithlerini gosteren ve ilgili birimlerden alinacak yazilarin) asli veya onayli 6rnegi,

b) Devre konu taginmazin bulundugu yerin imar planmin bulunup bulunmadigi,
parselasyon planlarinin yapilip yapilmadiginin belirtilmesi, varsa onayli imar durum
belgesinin ve mevcut yapilarin isaretlendigi onayli imar planit 6rnegi veya devri
istenilen tasinmazin/taginmazlarin imar plani sinirlart diginda ise kadastral sinirlart ve

mevcut yapilarin isaretlendigi halihazir haritasi, yapilanmay1 gosterir fotograflari,

¢) Devri talep edilen tasinmazin/taginmazlarin pafta, ada, parsel numarasi,
yiiz6l¢timii, imar durumu, isgal durumu ve isgalcisine iliskin bilgilerin yer aldig

liste, disket veya cd,
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d) Uzerinde hissedar1 disinda iigiincii kisilere ait yapt bulunan veya Hazine disinda
birden fazla hissedar1 olup, bu hissedarlara ait olmayan yap1 bulunan taginmazlar igin

hissedarindan alinmis muvafakatnameleri bulunmasi gerekir (Mevzuat, 2019).

4.3.3 Belediyelere devredilmeyecek tasinmazlar

Her ne hususta olursa olsun herhangi bir izne tabi olmaksizin isgalci seklinde
yapilasmis kisilerin bazi durumlarda Hazineden Belediyeye devrini talep
edemeyecekleri bazi durumlar mevcuttur. Bu hususlari inceleyecek olursak;

313 sayili Milli emlak tebligin 2.nci kisminda Satilamayacak Tasimmmazlar basligi

altinda bildirilenler ile asagida ifade edilen tasinmazlar Belediyeye devri miimkiin

degildir.

a) 30/03/2014 tarihinden once bos iken, bu tarihten sonra tizerine insa
edilen yapilarin bulundugu tasinmazlar,

b) Belediye ve miicavir alan sumirlari disinda bulunan taginmaziar,

C) Uzerinde hissedar: disinda iiciincii kisilere ait yapi bulunan veya
Hazine disinda farkly hissedar olup, bu hissedarlara ait olmayan yapi
bulunan ve hissedarindan muvafakat alinamayan hisseli tasinmazlar,

¢) Uzerinde kamuya ait bina ve miistemilati bulunan tasinmazlar,

d) Medeni Kanun hiikiimleri uyarinca, iizerinde irtifak hakki kurulan ve
hak stiresi dolmayan tasinmazlar, Miilkiyeti ihtilafli olan tasinmazlar,

e) 2872 sayil Cevre Kanunu uyarinca tespit edilen icme ve kullanma
sularimin koruma alanlarinda kalan tasinmaziar,

f) Ozel ¢evre koruma bolgelerinde kalan ve Ozel Cevre Koruma

Kurumu Bagskanliginca uygun gériilmeyen tasinmazlar,

9) 2981 sayili Kanun geregince muhafazasi miimkiin olmayan yapilarin
bulundugu alanlar ile 2981 sayili Kanuna gore hak sahibi olup, hak
lehtarimin muvafakati olmayan tasinmaziar, (Mevzuat, 2019 ).
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5. EMLAK YONETIMIi VE KENTSEL GELISME ARASINDA
KATKI — ZARAR ILISKiSI: iISTANBULUN CEPERI
OLARAK ARNAVUTKOY BELEDIYESI EMLAK
YONETIMI

5.1 Arnavutkoy Ilcesinin Genel Yapisi
5.1.1 Arnavutkdy ilcesinin Istanbul iline gore yeri ve konumu

Arnavutkdy llgesi Istanbul’un Avrupa Yakas’nin cografi konum olarak
kuzeybatisinda 41 derece Kuzey Enlemi ile 28 derece Dogu boylaminin kesistigi
noktada yer almaktadir. Kuzeyinde 27 km. sahil seridinin bulundugu Karadeniz,
batisinda Catalca ilgesi, glineyinde Esenyurt, Biiyiikgekmece, Basaksehir ilgeleri,
dogusunda Eyiip ilgesi yer almaktadir. Ayrica Arnavutkdy ilgesi Durusu Goli’niin
dogu ve Kiiciikcekmece Golii’niin kuzey kiyilarinda yer almaktadir. Onemli
ormanlik alanlara hakim olan bu boélge, Avrupa Yakasinin igme suyunu karsilayan
Durusu Golii ile Sazlidere Barajini da i¢ine alan Arnavutkdy’lin yiiz6lglimii ise
450,28 km*’ye kadar genislemistir. Tiim bunlarin yani sira Arnavutkdy sinirlarinda
bulunan su potansiyeli ile Istanbul’un ¢ogu ilgesini geride birakmaktadir. Ilgedeki bu
dogal yap1 yerlesimin biiylimesini sinirlayan en 6nemli etken oldugu gibi kentin

biiylime bi¢iminin de belirleyicisidirler.

Ilgenin sekil 5.1’e gore giiney-bat1 kisminda yer alan Hadimkdy Mahallesi ile
Deliklikaya Mahalleleri arasinda ki bolgelerinde genellikle plan fonksiyonu ticari ve
sanayi alanlar1 yogun bulundugu goriilmektedir. Sehir niifusunun biiyiik kisminin
yerlesim ihtiyaci ise Merkez Mahallesi ile Anadolu Mahallesi ¢evresinde geliserek
biiyiidiigii ve kuzey ormanlarinin basladig1 imrahor ve Tayakadin Mahallerine kadar

genisledigi gozlemlenmektedir.
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Arnavutkdy llgesi ¥
Plan Fonksiyonuna gore A
Konut-Sanayi ve Tarim Alanlari Haritasi

Sekil 5.1. Arnavutkdy ilgesi mahalle sinirlari (Tez kapsaminda hazirlanmistir).
Arnavutkoy ilcesi sinirlarinda kalan havza alanlan

Arnavutkdy ilgesi havza alanlar1 yoniinden olduk¢a zengin bir yapiya sahiptir. Sekil
5.2°de gosterilen haliyle llgcenin kuzeybatisinda Terkos Goli Havzasi,
giineybatisinda Biiylikcekmece Havzasi, dogusunda Alibey Havzasi ve giineyinde
Sazlidere Baraj Golii Havzasi yer almaktadir. Arnavutkdy bu dort farkli havzanin
etki alaninda kalmaktadir. Bunlardan Terkos ve Sazlidere gollerinin tamami

Arnavutkdy ilgesi sinirlarinda bulunmaktadir.
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ARNAVUTKOY ILCESi HAVZA VE DERE
SINIRLARI HARITASI

S
1:50,000

Lejant
| PR

Amarutnoy liges:

Dara S
[ ree—
B o Koruma Kugagr
Ora Koruma Kugad!
[ RS-

———

ARNAVUTKOY

Sekil 5.2. Arnavutkdy ilgesi havza alanlar1 (Tez kapsaminda hazirlanmistir).

Istanbul’un i¢gme suyu teminindeki en &nemli su kaynaklarindan olan Sazlibosna ve

Terkos goliiniin kentlesme baskisindan korunma dayanaklar1 dort baglik altinda

toplanmaktadir.

a) Mutlak koruma alam

Mutlak koruma alani igerisinde, igme-kullanma suyu temin edilen veya edilmesi
planlanan tabii gol, baraj golii ve géletlerin, en {ist su seviyesinden itibaren yatayda
0-300 metre genisligindeki kara siiridir. S6z konusu alanin siirmin igme-kullanma

suyu havzasi sinirin1 agsmasi halinde, mutlak koruma alani, havza sinirinda son bulur.
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Mutlak mesafe koruma alaninda yapilagsmaya higbir sekilde izin verilmemektedir.

fgme-kullanma suyu temin edilmesi amaciyla yapilmasi planlanan baraj golii ve
goletler ile su alinmasi planlanan tabii gollerin ¢evresinde, en yiiksek su seviyesinden
baslayarak igme-kullanma suyu alma yapisimt merkez alan, yarigapt 300 metre
genisligindeki alanin kara kismindaki kismi, igme-kullanma suyunu kullanan ilgili

idare tarafindan istimlak edilir.

b) Kisa mesafeli koruma alam

Kisa mesafeli koruma alaninda, igme-kullanma suyu temin edilen veya edilmesi
planlanan tabii gol, baraj golii ve goletlerin, mutlak koruma alani sinirindan itibaren
yatayda 300-700 metre genisligindeki kara siniridir. Bu kara simir1 alaninin, igme-
kullanma suyu havzasi smirin1 agsmasi halinde, kisa mesafeli koruma alan1 havza
simirinda sona ermektedir. Bu kapsamda mevcut yapilar aynen korunur. Fakat, insan
saglig1 ve cevrede telafisine imkan olmayan neticelere yol agabilecek c¢aligmalarin
gerceklestirildigi tesisler, tehlikeli atik bertaraf tesisi, tehlikeli madde deposu ve
benzeri mevcut yapilar yikilir. Mevcut yapilardan, Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan lisanslandirilan kurum ve kuruluslarca riskli yap1 oldugu tespit edilenler,
ingaat alaninda degisiklik yapmamak, kullanim amacin1 degistirmemek ve iizerinde

bulundugu tasinmazlar ifraz islemine tabi tutmamak sartiyla yeniden insa edilebilir.

c) Orta mesafeli koruma alam

Orta mesafeli koruma alani, igme-kullanma suyu temin edilen veya edilmesi
planlanan tabii gol, baraj golii ve goletlerin, kisa mesafeli koruma alani sinirindan
itibaren yatayda 1000 metre genisligindeki kara simiridir. Bu alan simirinin, igme-
kullanma suyu havzasi sinirin1 agsmasi halinde, orta mesafeli koruma alani havza
smirinda biter. Orta mesafe koruma alaninda kontrollii ve diisiik yogunluklu bir
yapilasma imkani bulunmaktadir. Mevcut yapilar aynen korunur. Fakat, insan sagligi
ve cevrede telafi imkan1 olmayan neticelere sebebiyet verecek faaliyetlerin
gerceklestirildigi tesisler, tehlikeli atik bertaraf tesisi, tehlikeli madde deposu ve
benzeri mevcut yapilar yikilir. Yapr ingaat alaninda degisiklik yapmamak ve
kullanim amacin1 degistirmemek sartiyla gerekli bakim ve onarim yapilabilir.
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d) Uzun mesafeli koruma alani

Uzun mesafeli koruma alani, igme-kullanma suyu temin edilen veya edilmesi
planlanan tabii gol, baraj golii ve goletlerin mutlak, kisa ve orta mesafeli koruma
alanlarinin disinda kalan igme-kullanma suyu havzasinin tamamidir. Uzun mesafe
koruma alaninda ilgili idareden izin alinarak belirlenen yogunluk degerine gore

uygun yapilasmaya imkan taninmaktadir.

Koy yerlesik alani ve civari siirlari igerisinde, koy gelisme talebine yonelik barinma
thtiyacinm1 karsilamak maksadiyla yapilacak yapilar ile kdylin genel ihtiyaglarina
yonelik yapilacak ticari ve sosyal tesisler kapsamindaki koy konagi, PTT, karakol,
ibadethane, spor alani, harman yeri, pazar yeri, saglik evi, okul, ticarethane,
mezarlik, saglik ocagi gibi yapilara ve ifraz uygulamalarina, imar plani veya koy
yerlesim plani yapilmis ise Orman ve Su isleri Bakanliginin “i¢me-kullanma suyu
havzalarimin korunmasina dair yénetmelik”’in yurirlige girdigi tarihten baslamak
tizere yurirlikteki imar plani hiikiimlerine gore; imar plan1 veya kdy yerlesim plani

yapilmamis ise Plansiz Alanlar Imar Yénetmeligi hiikiimleri smirinda izin verilir.

EssSiin

ARNAVUTKOY iLGESi HAVZA VE DERE l ARNAVUTKOY ILGESi HAVZA VE DERE
SINIRLARI HARITASI SINIRLARI HARITASI
(TERKOS HAVZASI) (SAZLIDERE HAVZASI)

KARADENIiz

.....

N W

Sekil 5.3. Terkos Golii ve Sazlibosna G6lii havza alanlarina ait yap1 yogunlugu

haritas1 (Tez kapsaminda hazirlanmustir).
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Arnavutkdy ilge sinirlarinda bulunan Sazlibosna ve Terkos Gollerine ait havza
koruma kusaklarmi gosteren sekil 5.3’de goriilen haritalardan; Terkos GOl Baraji
1868 Yilinda istanbul’da azalan su kaynaklarmi artirmak ve yeni olusacak modern
binalara basingh su vermek amaciyla Sultan Abdiilaziz tarafindan Fransiz firmasina
imtiyaz verilerek olusturulmustur. Terkos GoOli Barajinin, yillik 142 milyon
metrekiipliik kapasiteye ve 619 kilometrekarelik havza alanma sahiptir. Terkos
Goliiniin mutlak koruma bandinda 7 adet, kisa mesafe bandinda ise 962 yapi

bulunmaktadir.

Sazlidere Golii Baraji ise 1998 Yilinda Sazlidere iizerinde insa edilmistir. Yillik 55
milyon metrekiip kapasitesiyle Istanbul’un 6nemli su kaynaklar1 arasinda yer alan
Sazlidere Baraj1, dogu-bat1 yoniinde 20 km uzunluga, kuzey-giiney yoniinde ise 9 km
geniglige haizdir. Normal su kotunda g6l alani 11.81 kilometrekaredir . Sazlidere
Baraj1, 165 kilometrekarelik havza alani bulunmaktadir. Sazlidere Goli havzasinin
mutlak koruma bandinda 208 adet, kisa mesafe koruma bandinda 1039 yapinin

bulundugu goriilmektedir.

1200
1000
800
B Mutlak Koruma alanlarinda
600 yapilasma sayisi
B Kisa Mesafe Koruma
400 alanlarinda yapilagsma sayisi
200
0 T
Terkos GOl Baraji Sazlidere Goli Baraji

Sekil 5.4. Terkos ve Sazlidere havza alanlarinda bulunan yapilasma miktar1 (Tez

kapsaminda hazirlanmistir, 2020).

Sekil 5.4’de arastirilan yapilasma durumu grafigi Terkos ve Sazlidere Havza

alanlarinda mutlak ve kisa mesafe koruma bandinda bulunan yapilasma adedini bize

gostermektedir. Bu iki goliin havza alanlarinda bulunan yapilagsma daha ¢ok tarim ve

hayvanciligin yapildig1 kirsal yerlesim yerlerinde ihtiyag olan tek katli evler ile
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ahirlar, barinaklar ve kiimesler gibi miistemilatlar seklinde oldugu gézlemlenmistir.

Havza alanlar1 kamu emlak yonetimi baglaminda kentlerin gelecegi igin mutlak
korunmas1 gereken alanlar olmasina karsin uygulamaya konulan iist Slgekli projeler
nedeniyle bu alanlar dogrudan yapilagsma baskisi altina alinmistir. Rezerv Konut Alani
Projesi ile Sazlidere havzasimin mutlak koruma, kisa, orta ve uzun mesafe koruma
altinda bulunan kisimlarinin tamami ile Terkos Golii Havzasinin orta ve uzak mesafe
koruma alanlar1 yapilasma alani olarak belirlenmistir. ISKI igme Suyu Havzalan
Yonetmeliginde havzalarin mutlak ve kisa mesafe koruma alanlarinda higbir sekilde
yapilagsmaya izin verilmemesine ragmen bu alanlarin projede konut alani olarak

belirlenmesi Sazlidere Havzasinin gelecegi i¢in ¢ok dnemli bir tehdit olusturmaktadir.

Arnavutkoy il¢esi sinirlarinda kalan orman alanlar:

Arnavutkoy ilgesinde orman alanlari iist 6l¢ekli projelerden en fazla etkilenen tiirdiir.
Istanbul Havalimanin yapildigi alanin 72.07 km?2.sinin orman alani olmasi, ayni
zamanda Kuzey Marmara Otoyolunun orman alanlarindan ilerlemesi ve Rezerv
Konut alani projesinin de kismen orman alanlarini igerisinde olmas1 sebebiyle, orman
alanlarinin 6nemli bir kismi yok olmus ya da olacaktir (bkz. Sekil 5.5). Ayrica bu
alanlarin Rezerv Konut alan1 ve Istanbul Havalimaninda kalan kisimlar1 yapilasma

baskistyla karsilagmistir.
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Sekil 5.5. Ust 6lgekli projelerin orman alanlarina etki sinirlar1 (Demirhan, 2013).

Merkezi idare tarafindan hazirlanan iist dlgekli projelerin Arnavutkdy Ilgesinde bulunan
orman alanlar tizerindeki muhtemel etkileri incelendiginde; ilgenin kuzeyindeki orman
alanlan tizerinde 106,15 km?2.lik orman alanin yok olmasi, Kuzey Marmara Otoyolu ile
mevcut yerlesim yerleri arasindaki orman alanlarinin yapilagma baskist maruz kalmasi.
Bolgedeki orman alanlarmin azalmas: ile birlikte Istanbul icin biiyiik 6nemi olan dogal
alanlarin yok olma tehlikesi yasamasi, Havalimani sinirinda ve Kuzey Marmara otoyolu
glizergahi tizerindeki orman alanlarinda diisiik yogunluklu kentsel genisleme alanlarin

ortaya ¢ikarmasi olarak belirtilebilir.
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Arnavutkoy ilcesi ulasim aglan

Arnavutkdy’e en yakin ana ulasim aksi, il¢e yerlesiminin giineyinden gegen TEM
Otoyolu’dur. TEM Otoyolun ilge merkezine mesafesi yaklasik 15 km’dir. Ilge de
geligmis ileri seviye bir ana ulagim aks1 bulunmamakla birlikte Eski Edirne Asfalti,
Fatih Caddesi onemli kent i¢i ulasim aksi konumundadir. Son yillarda yapimi
tamamlanan 3.Koprii’niin baglant1 yolu olarak yapilan Kuzey Marmara Otoyolunun
10 km’lik kism1 Arnavutkdy sinirlarinda kalmakta olup, otoyolun Arnavutkdy’deki
giizergahi lizerinde Tayakadin, Boyalik, Baklali Kdyleri ile Hadimkdy, Yesilbayir,

Yassioren Mahalleleri bulunmaktadir.

Sekil 5.6°da ilgenin sahip oldugu ana ulasim aglar1 gosterilerek Kuzey Marmara
Otoyolu’nun tamamlanmasi ile Arnavutkdy Ilgesinin Istanbul ilinin diger ilgelerine
olan baglant1 yollar1 alternatifleri artmistir. Diger ilgelerle olan bu biitiinlesme imkani
sayesinde kentin oncelikle egitim ile birlikte sosyal, kiiltiirel ve ekonomik anlamda

gelisimine katki saglamistir.

Ilgede diger ilgelerle arasindaki baglantiy1 saglayan temel ulasim aglar1 gegmisten

giiniimiize su sekildedir:

-Eski Edirne Asfalti

-Fatih Caddesi

-Kuzey Marmara Otoyolu
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Sekil 5.6. Arnavutkdy ilgesi ulagim aglari (Tez kapsaminda hazirlanmastir).

5.1.2 Arnavutkdy ilcesinin idari yapisi

Arnavutkdy, 22 Mart 2008 tarihinde Resmi Gazete’de yayimnlanan Ilge Kurulmasi ve
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki 5747 Sayili Kanun ile birlikte
Ilge sinirlar igerisinde bulunan 7 adet ilk kademe belediyesinin birlesmesi ile
kurulmus bir ilgedir. Arnavutkdy Ilgenin belediye olmast ile tiizel kisilikleri biten 7
ilk kademe belediyeleri: Arnavutkdoy Belediyesi, Durusu Belediyesi, Tasoluk
Belediyesi, Bogazkdy Belediyesi, Hadimkoy Belediyesi, Bolluca Belediyesi ve
Haragg1 Belediyesi’dir.

Arnavutkdy ilgesinde 29 mahalle ve 8 koy bulunmaktadir. 29 Mahalle hizmet
yoniinden direkt olarak ilge belediyesine bagliyken, koyler idari anlamda ilge
belediyesine, ancak hizmet y&niinden Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’ne bagl
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bulunmaktadir. 6360 Sayili On Ug Ilde Biiyiiksehir Belediyesi Ve Yirmi Alt1 ilce
Kurulmas: Ile Bazi Kanun Ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun ile birlikte, 2014 yilindan itibaren baslamak {izere soz
konusu 8 koyde mahalle statiisiine doniistiiriilerek ve hizmet yiikiimliligi ilce

belediyesine baglanmistir (Demirhan, 2013).

Arnavutkdy ilgesi’ni olusturan yerlesimlerden Hadimkdy 1969 yilina kadar Catalca
Ilgesi’ne bagl bir kdy iken 1969 yilinda, yine Catalca ilgesi’ne bagli bir kdy olan
Durusu ise 1989 yilinda belde belediyesi statiisiine ge¢mistir. Gaziosmanpasa
flgesi’ne bagh kdyler olan Arnavutkdy 1987 yilinda, Bogazkdy, Bolluca, Haragg1 ve
Tasoluk ise 1994 yilinda belde belediyesi statiisiine gegmistir.

Belde Belediyeleri 2009 yilina kadar bolgenin mekansal gelisimini de
yonlendirilmislerdir. Bolgede yedi ayr1 belde belediyesinin olmasi, bdlgenin de yedi
farkli kentsel biiylime formu gostermesine neden olmustur. Beldeler biitlin olarak
kentsel sagaklanma bolgesi gelisen Arnavutkoy’iin kendi icindeki kentsel
sacaklanma bolgeleridir. Belde belediyesi biiylime siireclerinde idari sinirlarina gore

havza tarim veya orman alanlarini yeni gelisme alanlari olarak kullanmisglardir.

5.1.3 Arnavutkdy ilcesi niifus artis1

Arnavutkdy ilgesi sinirlarinda bulunan yerlesim yerlerinde 1980 yillardan itibaren
goclerin artmasiyla niifusta yogun bir artis yasanmustir. 1985 yilinda toplam 27.281
olan niifus, 29.439 kisi (%107,91) artarak 1990 yilinda 56.720’ye yiikselmistir.
1990-2000 arasinda ilge sinirlari i¢indeki yerlesim birimlerinin niifuslar1 toplamda
59.946 kisi (%105,69) artarak 116.666’ya yiikselmistir. Tiirkiye Istatistik Kurumu
verilerine gore 2008 yil1 sonu itibari ile ilgenin sehir niifusu 156.333, koy niifusu
7.177 olup, toplam niifus 163.510°dur. Ilce niifusunda sekiz y1l icinde 46.844 kisilik
(%40,15 oraninda) bir artis yasanmistir. Arnavutkdy Ilgesi bugiinkii smirlarma 12
Kasim 2012'de kabul edilen 6360 sayil1 kanunla Bahsayis ve Nakkas mahallelerini
Catalca'ya vererek ulasmustir. Ilge son idari simirlar1 aldigr sekli ile 2012 yili niifus

sayimina gore toplam niifusu 206.299°dur (Arslan, 2013).
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Tiirkiye Istatistik Kurumu verilerine gére 2019 yili sonu itibari ile ilgenin, toplam
niifus 282.488’dir. Ilge niifusunda 2012 yilindan 2019 yilina kadar 76.189 kisilik
(%36,93 oraninda) bir artis yaganmaistir.

1985-2008 yillar1 arasindaki niifus artis oranlarina Tiirkiye ve Istanbul agisindan
donemsel olarak bakildiginda, Arnavutkdy’deki niifus artis hizinin boyutlar1 daha net
bir sekilde goriilmektedir. Istanbul’un niifusu 1985°te 5.842.985 iken 1990 yilinda
7.309.190’a ylikselmistir. Bu donemde il niifusu %25,09 oraninda artmistir. Yillik
artis hiz1 ise %4,19 diizeyinde gergeklesmistir. Ayn1 donemde Tiirkiye niifusu
50.664.458’den 56.473.035’¢ yiikselmis, donemsel niifus artis hizi %11,46, yillik
artis ise %2,49 olmustur (Arslan, 2013).

1990-2000 arasi donemde Istanbul’un niifusu %37 oraninda artarak 10.018.735’¢
yiikkselmis, yillik ortalama niifus artig hizi ise %4,48 diizeyinde gergeklesmistir.

Tiirkiye niifusu ise, %20 oraninda artarak 67.803.927’ye yiikselmis, yillik artig ise
%2,18"dir.

2000-2008 arast donemde ise, Istanbul’un niifusu %25,45 oraninda artarak
12.569.041°e yiikselmis, %2,59 diizeyinde

%15,47 oraninda artarak

yillik ortalama niifus artis hiz1

gerceklesmistir. Aynt  donemde Tiirkiye niifusu,

71.517.100’e ylikselmis, 2008 yil1 itibar1 ile yillik artis ise %1,31 diizeyinde olmustur
(Arslan, 2013).

Cizelge 5.1. Arnavutkdy’e iliskin niifus verilerinin Istanbul ve Tiirkiye ile

karsilastirilmasi ( niifusu.com, 2020 ).

ARNAVUTKOY ISTANBUL TURKIYE
Villik Niifus Yilik Ndfus Villik Niifus Yillik Ndfus Villik Niifus Yillik Nifus
Miktar, Artis Hizi Miktar: Artis Hizi Miktar: Artis Hizi

(%) (%) (%)

1985 27.281 21,58] 5.842.985 4,19]50.664.458 2,49
1990 56.720 10,57] 7.309.190 4,48|56.473.035 2,18
2000 116.666 5,02|10.018.735 2,59|67.803.927 1,31 (*)
2008 163.510]-- 12.697.164]-- 71.517.100 --
2012 206.299 4,07]13.854.740 1,69]75.627.384 2,2
2019 282.488 4,41]115.519.267 3] 83.154.997 1,4
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1985-2008 yillar1 arasinda, Arnavutkdy’iin niifus artis hizinmn Istanbul ve Tiirkiye
niifus artis oranindan ¢ok fazla oldugu dikkat ¢ekmektedir. Cizelge 5.1°de gorildiigii
lizere 1985-1990 arasindaki donemlerde, Arnavutkdy ilgesinin niifusu, Istanbul’dan
yaklagik 5 kat, Tiirkiye’den ise 8,7 kat daha hizli artmigtir. 10 yillik 1990-2000 yillari
arasinda ise ilge niifusu Istanbul niifusundan 2.4 kat, Tiirkiye niifusunda ise 4,8 kat
daha hizli artmistir. 8 yillik 2000-2008 yillar1 arasinda ise ilgede, Istanbul
niifusundan yaklasik 2 kat, Tiirkiye niifusundan ise 3,8 kat daha fazla niifus artisi
oldugu goriilmektedir.

Ilgenin son smirlarmi almis oldugu gd¢ Sekil 5.7°den anlasilacag: {izere 2012
yilindan 2019 yili son niifus sayimma kadar gegen donemde ilgede Istanbul
niifusunun yaklagik 3 kati Tiirkiye niifusundan da 3.7 kati daha fazla niifus artisi

gozlenmistir.

Arnavutkdy Nifus Artig Hizi
%38.00

- Hiz
%6.00
%4.00

%2.00

%0.00
2006 2007 2008 2008 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Sekil 5.7. Arnavutkdy ilgesi niifus artis hizi. (niifusu.com, 2020)

Arnavutkoy ilcesindeki niifus artis hizinin, gecen zaman iginde azalmasi ile birlikte,
Istanbul ve Tiirkiye ortalamasindan ¢ok daha yiiksek olmasi dikkat ¢cekmektedir.
Arnavutkoy Ilgesi’ndeki niifus artis hizinin, gecmise oranla azalma egilimine
girmesi, bir yandan mevcut niifusun artis hizinin da yavaglamakta oldugunu, diger
yandan da ilgenin aldig1 dis gogiin azalmakta oldugunu gosterir. ilgenin ihtiyaglarmna
iligkin imar planlamalar1 yapilirken, genellikle kamu tasinmazlarina uygulanan kagak
yapilasma ile biiyliyen hizli niifus artisina engel olundugu da dikkate alinmasi

gereklidir.
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Ilge olunmasindan sonraki son 10 yilda imar planlamalari ile birlikte yapilan birgok
bolgedeki imar uygulamalar1 sonucunda plansiz miilkiyetlerde ve hisseli parsellerde
hizla biiyiiyen ¢arpis yapilasmanin Onlemi alinmistir. Ayrica ¢ogunlukla kamu
arazileri lizerine yapilan plansiz gecekondulagmalarin 6niine kamu tarafindan daha
sik1 kontroller yapilarak engel olunmaya g¢alisilmis ve ruhsatsiz yerlerde yikimlar

gergeklestirilmistir.

2012-2019 yillart arasinda ilge niifus artis hiz1 yaklasik yiizde 36 iken tamamina
yakii kamu arazisi olan Arnavutkdy Ilgesi Karlibayir Mahallesinin 2012 yili
itibariyle niifusu 7.399 iken 2019 yilinda s6z konusu mahallenin niifusu 9.103
olmustur. Gegen 9 yillik donemdeki niifus artis hizi yaklasik yiizde 20 olarak ilge

niifus artis hizinin ¢ok altinda kalmaktadir.

Kamu arazilerinin ¢ok fazla oldugu Karlibayir Mahallesi’nde niifus artis hizinin
azalmasinda gecekondulasma ve kacak yapilasmanin Oniine gecilerek kamunun
tasinmazlar1 iizerinde emlak yonetimi uygulandigi, hazine adina kayith
miilkiyetlerden kanun ve gerekli yonetmeliklerinden sartlar1 saglayanlar i¢in 4706
sayil1 kanunun 5. Maddesi hiikiimlerince Belediyeye devri talep edilerek sadece imar
planinda kalan alanlarda kontrolsiiz bliylimenin Oniine ge¢ilmistir. Boylece biiylime
hiz1 azaltilarak kontrollii kentsel biiyiime ve imar planina uygun afet riski tasimayan

diizenli bir kentsel gelismeye imkan verilmistir.

Arnavutkdy’lin bulunan yerlesim alanlar1 ile Karadeniz kiyisi arasinda kalan
kesiminde, 6nemli ormanlik bolgeler, barajlar, kumullar, su havzalari, bentler,
rekreasyon (eglence-dinlence) alanlari, tabiat parklar ile ¢ok sayida endemik bitki ve
hayvan tiirlerinden olusan farkli ekosistemlerin bir arada bulundugu biitiinciil bir
ekolojik alan yer almaktadir. Bu acidan Arnavutkdy, giineyindeki yerlesmelerden
bagimsiz, yerlesim karakterini ¢eperindeki acgik alan sistemi ile birlikte kurmus olan

onemli bir dogal karakterli yerlesmedir (Arnavutkdy Belediyesi arsivi, 2020).
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Arnavutkdy’iin 25.400 hektarlik orman alan alan1 varligs tiim Istanbul’daki orman
varligimin yaklasik ylizde 40°na denk gelmektedir. Sekil 5.8’de gosterilen
Arnavutkdy Ilgesine ait orman alanlarinin oraninimn Arnavutkdy’iin Orman varligi
yonii ile Istanbul i¢in ne kadar énemli bir konumda oldugunu gdstermektedir. Ayrica
sahip oldugu orman varligi nedeniyle Istanbul’un sahip oldugu 126 &nemli mesire
yerinden 10 tanesi Arnavutkdy’de bulunmaktadir. Bunlardan bazilari; imrahor
Mesire Yeri, Bogazkdy C tipi Piknik alani, 2 adet Tayakadin Mesire Yeri,
Arnavutk0y Mesire Yeri, Durusu Mesire Yeri ve Samlar Mesire Yeri'dir

(Arnavutkoy Belediyesi Arsivi, 2020).

Arnavutkdy ilge sinirlarinda biiylik orman alanlari ile birlikte 6nemli oranda orman
tamimini kaybetmis alanlar da (2B) bulunmaktadir. Ilgedeki 2B alanlarmin toplami
900 hektardir. Arnavutkdy’iin Karadeniz kiyisindaki kdylerinden olan Karaburun ve
Yenikdy ormandan doniistiiriilerek kent topragi haline getirilmis alanlar {izerinde
kurulmustur. Arnavutkoy’iin kuzey seridindeki bu ceper bolgesinde gelisen ikinci
konut yerlesimleri bu dontsiimde etkili olmustur (Arnavutkdy belediyesi arsivi,
2020).
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Arnavutkoy Ilcesi Tarim ve Orman Sinirlari

Sekil 5.8. Arnavutkdy ilge tarim ve orman alanlar1 (Tez kapsaminda hazirlanmistir).

5.2 Arnavutkoy Ilcesinde Kamu Emlak Yonetimi Faaliyetleri ve Kentsel
Gelismeye Fayda — Zarar iliskisi

Tez kapsaminda incelenecek olan emlak yonetim faaliyetleri idarenin kiralama, satis,

ecrimisil, devir, tahsis ve kamulastirma c¢alismalaridir.
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5.2.1 Kamu tasinmazlari kiralama islemi

Arnavutkdy ilgesi 22 Mart 2008 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanan Ilge
kurulmas1 ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki 5747 Sayili Kanun
ile birlikte Ilge siirlar1 icerisinde bulunan 7 adet ilk kademe belediyesinin birlesmesi
ile kurulmus bir ilgedir. 2010 y1l1 itibariyle belediyenin tasarrufunda 210 adet kiralik
miilkii mevcuttur. Bunlardan 141’inin kiralama islemi yapilmistir. S6z konusu
kiralamaya konu tasinmazlar yillar igerisinde talebe gore farklilik gostermektedir.
(Arnavutkdy Belediyesi Arsivi, 2019) Arnavutkdy Belediyesi Ilce sinirlarinda
Belediyeye ait tasinmaz mallarin sicilini tutarak, gelir getirici tasinmaz mallarin
kiraya verilmesini, kontrol ve takibini, bakim ve diizenlemesini kendi yetki ve
calismalar1 dahilinde siirdiirmiistiir. Bu hususta kiralamaya konu taginmazlar genel
manada 2886 sayili devlet ihale kanunun 36. maddesi hiikiimlerince kapali teklif
usulii ile ilan edilerek duyurulur. Kiymet takdir raporu hazirlanan tasinmazlarin ihale
tarithinde enciimen lyeleri tarafindan ihalesi belirlenen muhammen bedelin altinda
kalmamak sart1 ile gegerli en yliksek teklifin belirlenmesi ile ihale sonuglandirilir ve
sOzlesme stireci baslatilir. Sekil 5.9°da son bes yil igerisinde Belediye tarafindan
tasarrufu altinda bulunan taginmazlarin kiralanmasi ile birlikte belediye biitcesine

ciddi kaynaklar saglanmis oldugu goriilmiistir.

Gayrimenkul Kiralamalari
3000000,00 -
2500000,00 -
2000000,00 -
1500000,00 - B Gayrimenkul Kiralamalari
1000000,00 -~
500000,00 -
0,00 T T T T f
2015 2016 2017 2018 2019

Sekil 5.9. Arnavutkdy lgesi yillara gore kira gelirleri. (Arnavutkdy Belediyesi

arsivi, 2019)
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Arnavutkdy Ilgesi Istanbul’un 39 ilgesinden biri haline gelirken, ilge topraklarinin
tamami Arnavutkdy Ilge Belediyesi’nin hizmet alani olarak kabul edilmistir. Boylece
Arnavutkdy yaklasik 45 yil bagh kaldigr Gaziosmanpasa’dan ayrilarak miistakil ilge
haline gelmistir. Toplam 450,28 km? yiizdl¢iime sahip olan ilge, Istanbul’un arazi
biiyiikliigli bakimindan dordiincii biiyiik ilgesi olmustur. (Arnavutkdy Belediyesi
arsivi, 2020).

flce 450,28 km? alanmin biiyiik bir kismi yapilasmamis ve kirsal &zelliklidir.
Kiralama islemleri kapsaminda bolge halkinin ihtiyaclarinin saglanmasi (Market
Kasap Lokanta, Hali saha, Kafeterya Biife vb. faaliyetler ile) birlikte idare yaklasik
300 doniim alanda toprak verimliliginin saglanmasi maksadiyla tarim amagli
kiralama yapmaktadir. Sekil 5.10°da gosterilen, Kiralanan tarim alanlarindan yaklagik
60 doniimliik kismi Imrahor mahallesinde sulu tarim yapilan ve sebze meyve
yetistiriciligi yapilarak degerlendirilmistir. Kalan 240 doniim alanda iklim ve sulama
kosullar1 da gozetilerek kuru tarim yapildigr goriilmiistiir. Yapilan tarimsal
kiralamalar ile hem bdlge halkina tarimsal istthdam saglanmis hem de topragin

verimligi korunmustur.

Arnavutkoy Ilgesi 450,28 km? alani ile biiyiik bir alam1 kapsadigi halde niifus
yoniinden diger ilgelere gore daha alt siralarda bulunmasi ile merkezi biitceden almis
oldugu kaynak daha azdir. Bu nispeten daha diisiik kaynaklar1 tiim ilge siirlarinda
yapacagi yatirimlar anlaminda bazi eksiklikleri dogurmaktadir. Bu nedenle ilgenin
kentsel gelisme etkinliklerinde ve yapacagi yeni projelerde ek gelirler elde etme
ihtiyact dogmaktadir. Yillara gore nispeten artan kira gelirleri de bu anlamda

yapilacak yatirimlarda ciddi bir kaynak saglamistir.
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Sekil 5.10. Tarimsal verimlilik baglaminda yapilan kiralama islemleri (Tez

kapsaminda hazirlanmistir).

5.2.2 Kamu tasinmazlar satis islemi

Ulkeler halkin genel ihtiyaglarin1 yerine getirmekle yiikiimliidiir. Halkin genel
ithtiyaclart hukuki olarak amme hizmeti olarak isimlendirilir. 1930’larda kiiresel
diinyada yasanan biiyiilk ekonomik sarsintidan sonra devletin iktisadi hayata
miidahale etme mecburiyetini dogmasiyla beraber Devlet ¢aligmalar1 genis anlamda
degerlendirilmeye baslanmistir. Devletin amme hizmetini yerine getirirken daha
fazla gelir elde etme zorunlulugu bulunmaktadir. Diger yandan devletin faaliyet alani
genisledik¢e daha fazla kamu gelirine sahip olmasi geregi ortaya ¢ikmaktadir. Devlet
mallar1 gelirlerinin kamu gelirleri igerisindeki onemi; iilkelere, ¢aga, uygulanan
ekonomik ve iktisadi politikalara gore farkliliklar gostermektedir. Kamu ekonomisi
kuraminin, kamu gelirleri ¢6ziimlemelerinde borglanma gelirleri ve vergi ile birlikte,
vergi harici normal gelirler baglaminda devlet mallarindan saglanan gelirler de yer
almaktadir. (Celik, 2009) Bu baglamda iilke ¢apinda kamu mallarindan saglanacak
maddi gelirler 6nemini vurgulanmasi ile birlikte Arnavutkdy Belediyesinin de yillara
sari yapmis olduklar faaliyetler nedeni ile borglanma gelirleri ve vergi ile birlikte,

vergi harici kaynaklar elde etme ihtiyaci dogmustur.
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Satis islemleri temelde iki baslik altinda toplanmaktadir.

a) Hisseli Satis

Belirli bir tasinmaz iizerinde tek bir kisi ya da tiizel kisilik tarafindan miilkiyetin
tamamina hakim olmama durumunda hisseli miilkiyet s6z konusu olmaktadir. Hisseli
taginmazlarin ise yapilasabilmesi i¢in ya miilkiyet sahiplerinin hissesi adina
muvafakatname almasi ya da minimum parsel biiylikligiinii sagliyorsa taginmazin
ifraz edilerek boliinmesi yapilagsmasi gerekir. Bu gibi durumlarda c¢ogunlukla
hissedarlar arasinda uyusmazliklar ¢ikar. Bu uyusmazliklarin hissedarlar arasinda
¢oziilememesi izale-i siiyu davalariin agilmasina konu olmaktadir. Belediye sinirlari
icerisinde de Belediyelerinde sahislarla ve diger tiizel kisilerle imar uygulamasi
sonucunda minimum parsel Dbiyiikliigiiniin saglanmamast gibi durumlarin
yaganmamas1 icin bazi payll ortakliklarinin oldugu goriilmektedir. Bu gibi
durumlarin sahislar ve diger tiizel kisilikler tarafindan yapilasma sirasinda miilkiyet
sahibi kurumdan, kurumun tizerine tescilli hissenin satisi i¢in dilekge ile basvururlar.
Basvuru sonucunda hisse sahibi kurum satig talebi yapilan yer i¢in imar uygulamasi,
plan tadilat1 vb. yonlerden herhangi bir olumsuzluk olup olmadigi kontrol edilerek
yapilan bagvurular1 3194 sayili kanunun 17. maddesine gore kiymet takdiri yapilarak
hisse bedeli degerlendirmektedir. Hisseli satis isleminin dayanagi olan kistm 3194
sayill kanunun 17. Maddesinin 3 fikrasinda “...Ayrica belediye veya valilikler ile
stiyulu olan miistakil insaat yapmaya miisait bulunan imar parsellerinde, belediye
veya valilikler, hisselerini parselin diger hissedarlarina bedel takdiri suretiyle
satmaya, ilgililer satin almaktan imtina ederse, siiyuun izalesi suretiyle sattirmaya

yetkilidir.” seklinde ifade edilmektedir.

Bu islemler sonucunda imar durumuna uygun olarak yapilasma calismalarina
baslandiginda, miilk sahiplerinin 6niindeki engellerden birisi olan payli hissedarligin
sonlandirilma iglemi herhangi bir karisikliga ve piyasa degerinin ¢ok {izerinde bir
bedel karsiliginda satilma durumuna mahal verilmeden sonug¢landirilmis olunur

(Mevzuat.gov , 2020 ).
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b) Thaleli satis

Kamu kurumlari, tiim hissesi miilkiyetine ait olan tasinmazlari i¢in iizerinde herhangi
bir calisma programlari olmamasi durumunda gerekli onaylar1 alarak satisini
yapabilir. Arnavutkoy Ilce Belediyesi 6zel miilkiyetinde bulunan, herhangi bir kamu
hizmeti i¢in gerekli olmayan ve hukuken ihaleye ¢ikarilmasinda herhangi bir sakinca
bulunmayan taginmazlar satis ihalesi kapsamina alinmistir. Bu satig islemi i¢in ihale
siireci baslatilir ve ihale ilan edilerek Basin ilan kurumunun belirledigi gazetelerde
yayimlanir. Thale zamam geldiginde 2886 sayili devlet ihale kanunu hiikiimlerinde

kapal1 ya da agik teklif usuliine gore satis islemi gerceklestirilir.

Nispeten diisiik niifusu ile birlikte yiiz &lgiimii olarak Istanbul’un 4 biiyiik ilgesi
olmasi nedeni ile tasinmaz satis gelirlerinin ciddi bir gelir kalemi oldugu
goriilmektedir. Ancak satis islemlerine ait siirecin 6zellikle ihaleli satiglar hususunda
2886 sayil1 devlet ihale kanunu hiikiimleri ¢er¢evesinde adil, esit ve herkesin gerekli
bilgilenmeye kolaylikla ulasabilecegi ¢ercevede gerceklesmesinin saglanmasi
gerekmekte oldugu disiiniilmektedir. Bu c¢ergevede gerceklesecek olan ihale
stirecinin satig1 diisiiniilen taginmaz i¢in ciddi bir rekabet ortami yaratarak degerinin
altinda kalmadan satis siirecinin tamamlanabilecegi kanaatine varilmigtir. Taginmaz
satig1 isleminden saglanan kaynaklarin kullanim bicimi de 6nemli olan bir diger
husustur. Bu baglamda kaynaklarin miimkiin olmasi durumunda artirilmasi
onerilmektedir. Bunun sebebi kaynaklar kisitl ancak yiiz 6l¢iimii biiylik bu kentte
hala kirsal sayilabilecek ciddi bir yasam devam etmektedir. Kentin tasarrufunda
bulunan taginmazlarda sosyal, kiiltiirel ve diger donati merkezlerin ¢ogaltilmasi ve
ilgenin alt-tist yap1 ¢aligmalarin herhangi bir aksakliga ugramadan planl bir sekilde
artirmast kentlesme anlaminda biiyiilk 6neme sahiptir. Kaynak dagilimmin dogru
alanlarda kullanilmasinin birgok koyden ve birbirinden uzak mesafede kiigiik
mabhallelerden olusan ilgede sistemli bir kentsel gelisme ile planli alt yapi
hizmetlerine ulasabilme kolaylig1 bolge halkinin egitim ve refah seviyesine katki
saglayacagl diisiiniilmektedir. Sekil 5.11°de goriildiigii lizere Arnavutkdy ilge

belediyesi son bes yil i¢inde satis islemlerinden elde ettigi kaynaklar aktarilmistir.
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Sekil 5.11. Arnavutkdy Ilgesi yillara gore satis gelirleri (Arnavutkoy Belediyesi
arsivi, 2020).

Sekildeki verilere gore satig gelirlerini incelemek gerekirse, 2017 yili igin
Arnavutk0y Belediyesi faaliyet raporunda yillik tiim belediye ait gelirler
268.000.000,00-TL olarak agiklanmis iken bunun igerisinde yaklasik 80.000.000,00-
TL’lik bir paya sahip olan Arsa, Daire ve Hisse Satislarindan Elde Edilen Gelir
ilgenin kentsel gelisiminde ciddi kaynak sagladigi goriilmistir (Arnavutkoy
Belediyesi Arsivi, 2017 ). Yerel idarenin ekonomisine eklenen bu gelir kaleminin
kentin gelisiminde biiylik 6neme sahip olan ¢izelge 5.2 ve sekil 5.12’deki fen isleri

calismalarina aktarildigi ve kentsel yatirima doniistiigii diisiiniilmektedir.

Cizelge 5.2. Aravutkdy Belediyesi st ve alt yap faaliyetleri ( Arnavutkoy
Belediyesi arsivi, 2017).

Hadimkdy Kapali Pazar ve Spor Alani isi $796.371,00
Hadimkoy Meydan ve Kiltir Merkezi Isi $3.261.158,00
Diger Kamu Binalari Bakim Onarim isi $3.059.411,00
imrahor Meydan ve Hizmet Binasi isi $937.042,00
Tayakadin Meydan ve Hizmet Binasi Isi $502.731,00

Toplam= $8.556.713,00
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Hadimkoy Meydan 2. Etap Calismalan

Sekil 5.12. Arnavutkdy Ilgesi alt ve iist yap1 calismalari (Arnavutkdy
Belediyesi arsivi, 2019).

5.2.3 Idarece kamu tasinmazlarina ecrimisil ve tahliye islemleri

Kamu idareleri iistlendigi kamu hizmetlerini ger¢eklestirmek i¢in personel ve idari
teskilatin yaninda malvarligina da gereklidir. Cilinkii, mal varlig1 olmadan idarenin
benimsedigi hizmetleri yerine getirmesinin imkani yoktur. Idarenin sahibi oldugu
mallar hukuksal bakimdan 6zel miilkiyetteki mallardan farkli oldugu gibi, kendi
aralarinda da farkliliklar gostermektedir. Yine bu mallarin elde edilmesi, elden
cikarilmast ve bunlardan yararlanma farkli hiikiimlere tabidir. Sahislar kamu

mallarindan farkli bigimlerde faydalanabilmektedir. Sahislarin kamu tasinmazlarinda
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yararlanmasi “genel yararlanma” ve “6zel yararlanma” ikiye ayirmak miimkiindiir.

Genel yararlanmada taginmazlara tahsis amacmma uygun olarak herkesin
faydalanmasidir. Kural olarak, kamu mallarindan genel yararlanmada bedavalik,
esitlik ve serbestlik ilkeleri gegerlidir. Ancak 6zel yararlanmada ise bu durum bir kisi
yada tiizel kisiligin kamu malindan diger kisilerin faydalanmasina engel olacak
sekilde faydalanmas: olarak ifade edilir. Ozel yararlanma kamu idaresinden izin
almarak gerceklestirilir ve serbest degildir. Idare tasarrufunda olan tasmmazlar
sozlesme, sartname, ruhsat ya da imtiyaz yolu ile hukuken gegerli bir isleme tabi
olmalidir. Kamu idareleri 6zel yararlanmadan faydalanmak isteyen kisi ya da kisi
gurubuna izin verip vermeme ya da vermis oldugu izini geri alma konusunda takdir
yetkisine sahiptir. Kamu mallarindan 6zel faydalanma bir iicret karsiliginda olmakta
olup faydayi saglayacak kisi hukuken bagli oldugu isleme gore iicretini 6demek

durumundadir.

Kisilerin kamu mallarindan yararlanmalar1 ya genel yararlanma seklinde ya da
onceden izin almak suretiyle 6zel yararlanma usulleri g¢er¢evesinde olur. Kamu
tasinmazlarindan faydalanma genel ve 6nceden izin almak suretiyle 6zel yararlanma
seklinde olmasina ragmen bir¢ok kamu mallar1 elinde herhangi bir hukuki belge
olmaksizin kisiler tarafindan izin alinmaksizin isgal edilmis durumdadir. Bu isgal
durumu genel manada; elinde hukuki bir s6zlesmenin sona ermesine ragmen kisinin
taginmazi tahliye etmemesi ya da ilk andan itibaren herhangi bir yararlanma hakkin
doguracak islem olmaksizin dogrudan kamu malini isgal seklinde iki bashiga ayirmak

mumkindiir.

Herhangi bir idari izne sahip olmaksizin kamu mallarini arada sdzlesme, imtiyaz
hakki vb. bir bag olmaksizin kullanan kisilere Tiirk idare hukukunda fuzuli sagil
(haksiz kullanici); bu kullanicilardan tahsil edilecek iicrete ecrimisil denilmektedir.
Gegmis donem hukuki kaynaklarda ecrimisil “emsal mal kiymeti karsiligi” olarak

ifade edilmektedir.

Kamu hukukunda ecrimisil; Sahibinin istegi disinda bir malin kullanim1 ve onun bu
mali kullanmamakla bir zarara ugrayip ugramayacagi bakilmaksizin bu maldan isgal,

tasarruf veya her ne sekilde olursa olsun yararlanilmasi sebebiyle idarece talep edilen
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ve fuzuli sagil tarafindan 6denecek olan tazminattir. Hazine Taginmazlarinin idaresi
Hakkinda Yonetmeligin 4. maddesinde ise Bu islemlerde idarenin bir zarara ugrayip
ugramadigina veya isgalcinin kusurlu olup olmadigina bakilmaksizin, taginmazin
isgalden onceki haliyle elde edilebilecek muhtemel gelir esas alinarak idarece talep

edilen tazminati olarak ifade edilmektedir.

Devletin sagladigr gelirler elde ettigi maddi kaynaklar ¢ok farklidir. Kamu
gelirlerinin  temellerini  harglar, vergiler, hizmet satiglar1 gelirleri, resimler,
serefiyeler, vergi benzeri kamu gelirleri, bor¢lanmalar, mamelek gelirleri, hazine

imkanlarindan saglanan gelirler, para ve vergi cezalaridir.

Kalenderoglu’na (2004), gore Mamelek gelirleri her ne kadar devletin sahip oldugu
gayrimenkullerin satisindan ve kiralanmasindan elde edilen gelirler 22 ise de
herhangi bir sozlesmeye dayanmadan devletin sahip oldugu gayrimenkulii isgal
nedeniyle, kullanma karsiligi ecrimisil bedeli alindig1 icin ecrimisili devletin

mamelek (miilk) gelirleri arasinda saymak isabetlidir ( Kalenderoglu, 2004).

Belediyelerde Ecrimisile iligkin yasal dayanak 03.07.2005 tarihli 5393 sayili
Belediye Kanunu’nun Belediyenin Yetkileri ve imtiyazlar1 baslikli 15. maddesinin
(s) bendinde; “Belediye mallarina karsi sug¢ isleyenler Deviet malina karst sug
islemis sayilir. 2886 sayili Devlet Thale Kanununun 75’inci maddesi hiikiimleri

belediye tasinmazlar: hakkinda da uygulanir.” Olarak ifade edilmektedir

Uygulamada, kamu mallarinin isgali genellikle,

-Izinsiz insaat yapmak, kira siiresi bittigi halde sozlesmeyi yenilemeden mali
kullanmaya devam etmek, kamu malini izinsiz kullanmak, kamuya ait kiyilarda
baskasinin denize girmesini engelleyecek sekillerde sahilin bir kismini kapatmak vb.
sekillerde gerceklesirken. Ecrimisil islemine konu olabilmesi i¢in kamuya ait

tasinmaz malin;

-Devletin hilkmii ve tasarrufu altinda olan, Vakiflar Genel Miidiirligii’niin sahip
oldugu, Hazinenin 6zel miilkiyetinde bulunan, Belediye ydnetiminin ya da il Ozel

Idaresinin sahip oldugu bir tasnmaz olmas1 gerekmektedir.
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Bu cergevede tezin ¢alisma alani olan Arnavutkdy ilgesinde Belediyenin ecrimisil
islemi olarak tasarrufunda olan kamuya ait gayrimenkullerde bulunan iggallerin tespit
edilerek fuzuli isgale ecrimisil tahakkuk ettirildigi veya isgalcinin tahliye edilmesi
icin Zabita Miidiirliigii’ne bilgi verildigi goriilmiistiir. Ayrica Belediye tasarrufunda
bulunan yerlerde kirac1 ve fuzuli isgallerin kira ve ecrimisil bedelleri tespit edilerek
takip ve tahsilat edilmesi maksadi ile Mali Hizmetler Miidiirliigii’'ne bilgi verildigi
goriilmiistiir. Yapilan ¢alismalarda son bes yil igerisinde yaklasik 3.000.000-TL gelir
saglamistir ve sekil 5.13’de yillara gore ecrimisil dagilimi verilmistir. Bu kaynak
Belediyecilik ¢aligma faaliyetlerinin devami kapsaminda Belediye genel biit¢esine ek
gelir olarak eklenmistir. Ayrica sebepsiz zenginlesmeye neden olan Ozel

yararlanmanin faaliyetleri idarenin kontroliine ge¢gmesi saglanmistir.

Ecrimisil Gelirleri

1000000

800000

600000 -

400000 ___ m Ecrimisil Gelirleri
200000 ] . —

O = T T T T
2015 2016 2017 2018 2019

Sekil 5.13. Son bes yil igerisinde gergeklesen yillik ecrimisil gelirleri (Arnavutkdy
Belediyesi arsivi, 2019).

Ayrica isgal konusu yerlerdeki tasmmmazlar fuzuli sagili ile gerek kiralama
sozlesmesine baglanarak hukuki dayanak saglanmasi, gerekse kamu faydasi
gozetilerek zabita ekiplerince koordinesi saglanarak tahliyesi gergeklestirilmis,
haksiz isgaller kamu giicii ile sonlandirilmistir. Isgale konu yerlerin bazilarida plan
fonksiyonunda park alani, yol alani, spor alani gibi sosyal donati alanlar1 igerisinde
kalmasi goriilmektedir. Bu isgal nedeni ile baz1 durumlarda planlanmasi yapilan park
projesinin ya da yapilacak bir spor salonu projesinin isgal bulunmasi nedeniyle
zamaninda calismalara baglanmamasina sebebiyet verebilecegi diisiinlilmektedir. Bu

gibi durumlarin kamunun yararlanmasina haksizca engel olundugu gozetilerek
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ecrimisil islemlerinde kamu tarafindan tahliye ile saglanmasinin 6nemi bir kez daha
ortaya ¢ikmistir. Ecrimisil islemi hukuka uygun olmayan bir faydalanmadan dolay1
ilgilisin aliman bir tazminattir. Bir kamu taginmazi idare yontem sistemi degildir.
Tam tersine, kamu malim1 koruyup kollamaya yonelik bir cezalandirma sistemidir.
Bu sebeple, ilgili idare, ihtiyag duydugu gayrimenkule yonelik olarak ecrimisil alarak
isgalin devamina izin vermemeli; kamu malinin tahliyesine yonelik yasal islemleri
yerine getirmelidir. Ancak Sekil 5.13’den anlasildig1 tizere yillara gbre ecrimisil
islemlerin belirli bir aralikta artis gosterdigi daha sonra zamanla azalisa dondigi
goriilmustiir. Son {i¢ yilda gergeklesen miktarca fazla ecrimisil islemi i¢in tamamen
azaltilmasi, hatta miimkiin olmasi durumunda ise haksiz isgalin sonlandirilmasi

isleminin yerinde olacagi kanaatine varilmistir.

5.2.4 Tdarece kamu tasimmazlarmin devir islemleri

Devir islemi idarelerde temelde kurum ici birimler arasi devir ve kurumlar arasi ilgili

kanunlar nezdinde devir olarak iki sekilde saglanmaktadir.
5.2.4.1 Kurum ici devir islemleri

Idare tarafindan yapmmi gergeklestirilen kentsel manada kentin yasanilabilirligi
artirtlan ve bolgeleri cazibe merkezi haline getirilen halkin kullanimina ve
yapilasmasina etken olan c¢alismalar tamamlanarak proje devir teslimleri
yapilmaktadir. Daha sonra bu tamamlanan projelerden halkin faydalanmasi safthasina
gelindiginde 1ilgili midiirliige devri gergeklestirilmis ve kentin kullanima
sunulmustur. Bu kapsamda Ilge belediye smmrlari igerisinde yapilan Hadimkoy,
Bolluca, Harag¢1 kapali pazarlar1 tamamlanarak kullanima sunulmasi i¢in zabita
miidiirliigiine devredilmistir. Sosyal ve yasanilabilir kentsel belediyecilik anlaminda
onemi bulunan sekil 5.14’deki Arnavutkdy, Hadimkdy kapali spor salonu ve yiizme
salonu ile Tasoluk, Bolluca, Durusu ve Hadimkdy futbol sahalar1 tamamlandiktan
sonra ve spor midiirliigline devri gergeklestirilerek gerekli spor faaliyetlerine
baslanmistir. Arnavutkdy kapali katli otopark: isletilmesi igin Isletme ve Istirakler
miidiirliigiine devri gerceklestirilmistir. Kadin kiiltiir merkezleri, Arnavutkdy genclik
merkezleri ve yapimi tamamlanan kiitiiphaneler Kiiltiir isleri miidiirligiine devri

gerceklestirilen onemli cazibe merkezleridir.
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Sekil 5.14. Soldan saga dogru: Arnavutkdy genclik merkezi, Hadimkdy kapali

pazari, Bolluca futbol stadi (Arnavutkoy Belediyesi arsivi, 2019).
5.2.4.2 Kurumlar arasi devir islemleri:
Kurumlar arasi devir islemlerinde daha c¢ok 4706 sayili kanunun 5. maddesi
kapsaminda maliye hazinesi ait tasinmazlar ve 20/07/1966 tarih ve 775. Sayili

gecekondu kanunu ile devir islemlerinden bahsedilebilir. Bu iki kurumlar arasi dever

isleminden bahsedilecek olunursa ;
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a) Tlgili belediyenin 775. sayih gecekondu kanunu ile yaptig1 islemler

Kapsaminda olan kanunun yayinlandigi tarihten 6nce yapilan gecekondu diye tabir
edilen tasinmazlarin tespiti saglanarak devri belediyeye yapilir. Belediyelerin
miilkiyetinde olan ve bu kanun kapsamina gore Belediye miilkiyetine gegecek olan
arazi ve arsalardan hangilerinin secilecegi belediye meclisi karar1 ile belli edilip,
karar alman tasimnmazlardan TOKI Baskanlifinca uygun bulunanlar, bu kanun
hiikiimleri kapsaminda konut yapimina ayrilir. TOKI Baskanligi, belediye
meclislerince tespiti gerceklestirilen yerleri ret etmeye, aynen oldugu gibi kabul
etmeye veya bazi degisiklikler yaparak onaylamaya veya degistirilmek iizere geri
iade etmeye yetkilidir. Ayrica TOKI bagkanhig1 teklif edilen tasinmazlar disinda
gerekli gordiigii yerlerin de devir maksadina ayrilmasini belediyelerden isteyebilir.
Tespit olunan Onleme bolgelerindeki arsalar, oncelikle gecekondularin islaht ve

tasfiyesi sebepleriyle agikta kalacaklara ve diger konutsuz vatandaslara verilir.

775 sayili kanun kapsaminda Arnavutkdy ilgesi Haraggt mahallesinde miilkiyeti
hazine adina olan gecekondu mahallesi; bolge gecekondularin islahi, tasfiyesi,
yeniden gecekondu yapiminin dnlenmesi ve bu amaglarla alinmasi gereken tedbirler
kapsaminda Maliye hazinesi ile protokol yapilarak Arnavutkdy Belediyesine
miilkiyeti devredilmektedir. idare tarafindan Meclis veya Enciimen kararinin karar
metninde devir islemine konu yerlerin ada, parsel, alan ve kiymet takdir bedeli

belirtilmektedir.

Devir karar1 alinan tasinmazlar ilerleyen siirecte idare miilkiyetine sekil 5.15°de
gosterilen miktarda alinarak tapu islemi tamamlanmistir. Tapusu idareye alinan 180
adet taginmaz tahsis sartin1 saglayan Kkisilere idare tarafindan sozlesme yapilarak
ddeme kosullarina gore taksitlendirme tablosu belirlenir. Odemelerin tamamlanmasi

durumunda idare gerekli yazismalar1 yaparak tapu devir islemleri tamamlar.
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775 sayili Kanun kapsaminda hak
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Sekil 5.15. 775 sayili kanun kapsaminda yillara gore yerel idareye devir edilen
tasinmazlar (Arnavutkoy Belediyesi arsivi, 2019).

Gecekondu bolgesi olarak belirlenen alanda devir bagvurusunda bulunan kisiler
oncelikle bagvuru dilekgesiyle birlikte gecekondu durumundaki yapisinin yikiminin
gerceklestirmis oldugunu belirtir ve ruhsatli yap1 yaptig1 bildirilir. Daha sonra tahsis
sahibi kisi tarafindan yeni yapilan ruhsatli insaatinin niive yap1 kapsaminda olup
olmadig1 incelenir. Bu sartlar1 saglayanlar icin ilgili idare tapu devir islemleri
tamamlanir. Kanun kapsaminda devri gergeklestirilen yapilan imar kosullarina uygun
olarak kentsel refahin saglanmis oldugu ruhsathi yapilardir. Bu sayede gecekondu
yapilasmasindan arindirilarak kentsel esenligin saglandi saglikli yapilasmaya imkan

taninmistir.

Gecekondu Kanunun uygulamaya basladig: tarihten sonra, belediye sinirlarinda, 6zel
idarelere, hazineye, belediyelere, katma biitceli dairelere ait arazilerde yapilacak,
devamli veya gecici biitiin izinsiz yapilar, insa sirasinda olsun veya iskan edilmis
bulunsun, hi¢bir karar alinmasina gerek duyulmaksizin belediye zabitasi tarafindan
derhal yikimi gerceklestirilir. Gecekondulasmaya imkan taninmayarak carpik
kentlesmenin Oniine gecirilmeye calisilmistir. Bu sayede kanun kapsamindan once
yapimi gergeklestirilen ve biiyiik sorunlar olusturulan gecekondulasmaya ¢oziim
getirilerek hem de kamu tasarrufundaki plansiz gecekondulagsma egilimlerinin 6niine
gecirilmeye calisilmigtir. Kentin planlt biliylimesine imkan taninarak yapilacak
yatirimlar belirli diizenlemeler ¢ergevesinde gerceklestirilmeye ¢alisilmistir.
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b) Tlgili belediyenin 4706 sayih kanunun 5. maddesi yaptig1 islemler

Kanun kapsaminda hazineden belediyelere talep iizerine devir islemleri
gergeklestirilir. Milli Emlak Genel Miudiirliigii, 2019 yilinda Hazine taginmazlarinin
yonetiminden bahsederken 4706 sayili Kanun geregince Hazine tasinmazlarinin satis
gelirlerinden belediyelere de yaklasik 500 milyon TL pay aktarildigini belirtmistir
(Milli emlak midirligi 2019 faaliyet raporu). 4706 sayili Kanunun 5 inci
maddesinin altinci fikrasina gore; belediye ve miicavir alan smirlar1 i¢inde olup
Bakanlikg¢a tespit edilecek Hazineye ait taginmazlardan, 30/3/2014 tarihinden 6nce
tizerinde yapilanma olanlar; oncelikle yap1 sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi
haleflerine satilmak ya da genel hiikiimlere gore degerlendirilmek iizere ilgili
belediyelere bedelsiz olarak devredilmektedir. Bu taginmazlar belediyelerce satilarak
satig bedelleri alicilar tarafindan belirlenen saymanlik hesaplarina yatirilmaktadir.
2019 yilinda Milli Emlak Genel Miidiirliigiince, 4706 sayili Kanunun 5. maddesinin
6. fikrasina gore Hazineye ait 2.025 adet tasinmazin belediyeye devredilmesi icin

Valiliklere talimat verildigi bildirilmistir (Csb, 2020).

4706 sayili kanun kapsaminda Arnavutkdy Belediyesi tarafindan kanunda belirtildigi
tizere islemler saglanmistir. Bu konuda en temel orneklerden bir tanesi Karlibayir
Mabhallesi olmaktadir. Karlibayir Mahallesinin 520.000 m2 alani1 miilkiyeti hazine
adina tescilli bulunmaktadir. Sekil 5.16’da gosterilen mavi renkli tasinmazlar maliye
hazinesine ait olup 4706 sayil1 Kanunun 5 inci maddesinin tasinmaz devrini 6ngdren
sartlar1 heniiz saglayamadigl icin belediyeye devri gerceklesmemis tasinmazlari
gostermektedir. Kirmizi renkte olan taginmazlar kanunun ilgili kosullarim1 saglayan
vatandaglar tarafindan devir icin belediyeye yetki verilen tasinmazlar1 ifade
etmektedir. Herhangi bir renklendirmeye tabi olmayan taginmazlar hak sahipligi elde
edilen ve devri gergeklesen 6zel miilkiyete tabi yerlerdir. Ozel miilkiyete tabi devri
gerceklesen yerlerde uygun imar kosullarinda projesine gore yeni konutlar insa
edilmis ve uydu goriintiilerinde s6z konusu yerlerden bazilar1 gosterilmistir. Kirmizi
renkte olan Belediyeye devri gergeklesen ancak ddemesi heniiz tamamlanarak tapu
devri 6zel miilkiyete henliz gegmemis yerlerin bazilarinda ipotekli tapu devri igin
islem yapilmis ve uygun olanlarin yeni konutlar inga etmesine imkan tanimmuistir.
Bolgede devri gergeklesmemis maliye adina kayitli mavi renklendirme ile gosterilen

102



taginmazlarda bulunan yapilarin gecekondu tarzi ya da ¢ok katli ancak herhangi bir
ruhsat ve proje hazirlanmaksizin tugladan, bir kismi yikilmis yada herhangi bir imar
kosuluna uygun olmayarak afet riski tasiyabilecek nitelikte yapilar oldugu

goriilmiistiir.

Karlibayir Mahallesi
Kamu Miilkiyet Haritas

MUSTAFA KEMAL PASA

ARNAVUTKOY MERKEZ
HARACCI

Lejant

Milkiyet Durumu
I ~RNAVUTKOY BELEDIYES|
I MALVE HAZINES]

TEDAS

[ Toxi

[ e

Sira No|Malik Parsel Adedi |Toplam Alani
1 |ARNAVUTKOY BELEDIYESI 107| ,876.

2 |is8 1

3 |MALIYE HAZINESI
4 |teDAs

5 |Toki

Toplam

528

Sekil 5.16. Karlibayir mahallesi miilkiyet durum haritasi (Arnavutkoy Belediyesi
arsivi, 2019).

Cogunlugu hazine adina tescilli Karlibayir mahallesinin sekil 5.17°de gosterilen 1970
yili IBB uydu goriintiisiinden anlagilacag iizere neredeyse hi¢ yap: bulunmamakla
birlikte Karlibayir mahallesi sinirlarinda bulunan birgok yerlesim 1980 ile 2000 yillar
arasinda kagak yapilasan gecekondular ile olustugu milli emlak idaresi tarafindan

tespit edilerek idare tarafindan ecrimisil islemi uygulanmaktadir.
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Sekil 5.17. 1970 IBB ortofoto karlibayir gériintiisii (IBB ortofoto arsivi, 2020)

Gecgmis donemlerde herhangi bir izne tabi olmadan genel anlamda sagliksiz ve imar
planlarina uygun olmayarak yapilagan vatandaglar 4706 sayili kanunun 5. Maddesi
geregince isgalcisi oldugu tasinmazin devrini lgili Belediyeden dilekge ile talep

etmektedir.

Bu baglamda dilekgesinin yaninda isgalcisi oldugu yapinin halefi oldugunu hava
fotograflari, elektrik, su, telefon vb. sozlesmeler, ge¢mis doneme ait tespit edilen
ecrimisil ithbarnameleri gibi evraklarla kanunun istedigi belgelerle ispat etmektedir.
Kanun kapsaminda Belediyeye devri yapilarak ilgilisine devir sodzlesmeleri
hazirlanan kisiler belirlenen bedel {izerinden pesin ya da 5 yila kadar vade
imkanlarindan se¢mis oldugu yoneteme gore s6zlesme imzalanmaktadir. Vadeli satis
isleminde kanunun faiz miktarin yarist oraninda bir tutar satis bedeline
eklenmektedir. Kanun kapsaminda yillar icerisinde Belediye tarafindan ilgili kisisine

devri gerceklesen taginmazlarin miktarlart sekil 5.18’de gosterilmistir.
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4706 sayili kanun 5. maddesine gore hak
sahiplerine devri gerceklesen tasinmazlar

50
a5 | 2014;43
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15 7018; 11
10

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Sekil 5.18. 4706 sayili kanunun 5. maddesi kapsaminda hak sahiplerine devri
gerceklesen taginmazlar. (Arnavutkdy Belediyesi arsivi, 2019)

Arnavutk0y Belediyesince 2014 yili igerinde 4706 sayili kanun kapsaminda
Karlibayir Mahallesi'nde bulunan Maliye Hazinesine ait 107 adet arsa hak
sahiplerine satis1 yapilmak iizere Belediye miilkiyetine devri alinmistir. 2015 yilinda
da 4706 sayili kanun kapsaminda Maliye Hazinesi’ne ait 73 adet arsa hak sahiplerine
satist yapilmak tizere Belediyeye devri gergeklestirilmistir. 4706 sayili kanun
kapsaminda devri islemi yapilan tasinmazlarda 150 tanesi hak sahibine satisi
saglanmistir. Satis sOzlesmesi yapilan tasinmazlardan pesin 6deme saglayanlar
gerekli gormeleri halinde isteklerine bagli olarak yapisinin yenilenmesi igin
onlerinde herhangi bir engel kalmamistir. Ciinkii uzun yillar mimari ve statik
anlamda sagliksiz durumda olan bu tasinmazlarin devrini talep etmeleri i¢in yapinin
varhigim1 ispat etmeleri gerekmekte idi. Devir kapsaminda birgok yapi sahibi
miilkiyetini aldig1 tasinmazin ingaat faaliyetlerine baslamislardir. Sahada yapilan
sOzllii aragtirmalara gore bircok yapi sahibi ddeme islemlerinde zorluk cekilmesi
durumunda kat karsilifi insaat yapilmasi i¢in miiteahhitlerle anlasma yoluna gittigi
goriilmiistiir. 2014 ve 2015 yillarindan 6nce tamamina yakimi gecekondu seklinde
yapilagmis olan Karlibayir mahallesi devri gergeklesen tasinmazlarin insaat
faaliyetlerine baslamasi ile daha yiiksek katli, ruhsat ve iskanli yeni projelere konu

olmustur.
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Karlibayir Caddesi 2014 ve 2019 IBB uydu gériintiisiine gére kentsel degisimi:

/ SAGDAKI TASINMAZLARIN 4706 SAYIL] N
KAPSAMINDA DEVIR ISLEMINDEN ONCEKI DUR!
(2014 GORUNTUSO) -

4706 SAYILI KANUN
KAPSAMINDA DEVRI

GERGEKS

KARLIBAYIR CADDESI GORUNUMU

2014:05:4172)

Etiket

KAPSAMINDA D!
(2013 GORUNTUSU)

4706 SAYILI KANUN KAPSAMINDA by A
EVRI GERCEKLESEN YAPININ DURUMU
oy 2019 GORONTUSU) ’
SAGDAKI YAPININ 470

KARADAG CADDESI GORUNUMU

2014:06:17

Karacaoglan sokak 2014 ve 2019 IBB uydu gériintiisiine gore kentsel degisimi:

| AW "
. / 8
SAGDAKI YAPILARIN 4706 SAYILI KANUN KAPSAMINDA
> 06 SAYII u
\ 120! ‘ 0
\.

DEVIRDEN ONCEKI DURUMLARI
(2014 GORUNTUSO)

Sekil 5.19. 4706 sayil1 kanun ile devir islemlerinden sonra Karlibayir mahallesi

degisen yapilasma durumuna ait tespitler (IBB sehir haritalari, 2019).
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Sekil 5.19’da verilen ornek goriintiilerden Karlibayir Mahallesi 5941 ada 9 parsel
sayil1 taginmaz imceleyecek olursak 4706 sayili kanunun 5. maddesi g¢ercevesinde
kanuni halefi oldugunu ispat ettigi tasinma belediyeden devir almis ve insaat
faaliyetlerini tamamlamistir. 2013 uydu goriintiisiinde taginmazin bulundugu parsel
bir kism1 yolda kalan, tek katli, statik agidan yetersiz kentsel agidan ise hos olmayan
gorintii icerisindedir. Ancak ayni taginmaz 2019 uydu goriintiilerinde ayni agidan
incelendiginde 3 katli ve igerisinde 12 dairenin bulundugu ekonomik kazanimi olan,
statik projesi ve kat miilkiyeti bulunan plan smirlar igerisinde kalan modern bir
goriiniim kazanmustir. Diger 6rnek uydu goriiniimlerinde de benzer siirecler yasanmis

yapilan emlak yonetim islemleri ile bolgenin kentsel gelisim saglanmuistir.

5.2.5 Yapislet devret cahismasi1 kapsaminda yapilan faaliyetler

Ulkemizin de siklikla igerisinde oldugu ifade edilen gelismekte olan iilkelerde,
kiiresellesme ve liberallesme degisi igerisinde klasik kamu hizmetlerinin uygulama
tarz1 standartlarin da bir takim degisiklik meydana gelmistir. Ilk baslarda devletin
tekelinde bulunan kamu hizmetlerinin, farklilasmas1 ve teknolojik gelismelerin
getirdigi yenilikler bu hizmetlere farkli bir gdriinim kazandirmistir. S6z konusu
kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi, bir taraftan teknolojiyle birlikte kolaylasirken
diger taraftan hizmetlerin doniistimiine bagli olarak zorlagsmaktadir. Bu c¢eliski
karsisinda da devlet kamu hizmetlerini bizzat yerine getirmekte bocalamaktadir.
Sosyal devlet olmanmn bir geregi olan mali kaynaklar Olgilisiindeki hizmet
gotiirmedeki yiikiimliiliik bilinci, devleti biitge haricinde yer alan 6zel hukuk
kisilerini de kamu hizmetini yerine getirme siirecini gergeklestirmeye yoneltmistir
(Boz, 2013). Bu baglamda yapilacak isleme kamu hizmetini 6zel hukuk kisileri
tarafindan yerine getirme modeli isimlendirilirken bu modellere oldukc¢a fazla
kavramsal oneri ifade edilmistir Bu kavramsal onerilere literatiir de; Kamu Ozel
Sektor Isbirligi (KOSI), Kamu Ozel Ortakligi Modeli (KOOM), Kamu Ozel isbirligi
(KOI), Kamu Ozel Sektér Ortakligi (KOSO), Kamu Ozel Ortaklign (KOO) ve hatta
eksik imtiyaz ifadelerine yer verildigi tespit edilmistir. Tiim ifade edilen kavramlara
yazinsal metinlerde yer verilirken ifade etmede yalinlik ve biitiinliigii saglama adina
“kamu o6zel isbirligi, KOI” ifadesi daha ¢ok kullanilmistir.
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Arnavutkdy 2008 yilinda 8 adet belde belediyenin bir araya gelerek ilge olmasiyla
birlikte bolgede hizla niifus artis1 yasanmus 6zellikle Islambey, Anadolu ve Merkez
mahalleleri bu niifus artisindan en biiylik etkiyi gosteren mahallelerin basinda yer
almistir. 29 mahallenin bulundugu ilgede 2020 yili itibariyle toplam 282.000 kisi
yasamakta iken Islambey, Anadolu ve Merkez mahallenin toplam niifusu yaklasik
80.000 civarindadir (Niifusu.com, 2020). Asir1 kentlesme ve niifuslanmanin oldugu
bu ii¢ mahallede bolge halkinin ihtiyaglar1 ve sosyallesme gereksinimler géz 6niinde
bulundurularak ilgili yerel idare tarafindan Avlu34 yasam merkezi ad1 verilen nitelik
olarak Avm tarzi1 bir ¢alismanin projesini KOI yontemini kullanarak gerceklestirmek
istemistir. Bu konuda gerekli kaynagin saglanmasi adina KOI iglemi ile yapilacak

proje icin miilkiyeti kendi adina kayitli sekil 5.20°de gosterilen alan seg¢ilmistir.

£ Katmanlar
Altlik Katmanlar
v D IBB Katmanlan
» . D Bing Katmanlan

18~ D Yandex Katmanlan
F TN < B
_\. b v & v Orthofoto Katmanlan
\ n O Orthofoto (2013)

¥ §';, mpaa D Uydu Katmanlan

| Olgege gére degistir
Ust Katmanlar

Vektor Katmanlar
.
 Parsel @ % @ o

Sekil 5.20. Avlu34 yasam merkezi proje alan1 2013 uydu goriiniimii
(maps.arnavutkoy, 2020).

Yasam merkezi proje alani olan segilen 20868 parsel 17 doniim alani ile Anadolu ve
Merkez mahalleri kesisimin de Eski Edirne Asfalti caddesi iizerinde bulunarak
merkezi bir konum da yer almaktadir. Miilkiyeti ilce Belediyeye ait olan tasinmaz
KOI yontemine gore 2888 Devlet ihale kanuna hiikiimlerine gore ihalesi yapilmis ve
Arnavutkdy 20868 parsel sayilt 17 doniimliik taginmaz iizerine 30 yillik miistakil ve
daimi tst kullanim hakki karsiligi ihalesi gerceklesen tasinmazda ihaleyi kazanan

firma tarafindan insaata ait tiim mali kaynak O6zel sektorden karsilanarak kamu
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tarafindan mali bir yiik olusturmamistir. Ayrica miistakil ve daimi iist kullanim hakki
karsilig1 ihalesi yapilan Arnavutkdy 20868 parsel sayili tasinmaz icin ilgili yerel
idare projenin tamamlanarak faaliyet baslamasiyla birlikte her yil ylikleniciden yillik
kiralama bedeli tahsil etmis, yillik bedel her yil ihale sartnamesinde agiklanan zam
oranlarinda artarak devam edecektir. Thaleyi kazanan yiiklenici firma idare tarafindan
hazirlanan teknik sartnamede bulunan projeye uygun olarak ingaat faaliyetlerini
tamamlamas1 gerekmektedir. 2018 yili itibariyle yliklenici tarafindan ingaati
tamamlanan Arnavutkdy Kiiltiir ve Yasam Merkezi (Avlu34) hizmete baglamistir
(Arnavutkoy Belediyesi arsivi). Avlu34 projesine kiiltiir ve yasam merkezi
denilmesinin nedeni projesi tamamlanan yapinin avm tarzi diikkanlarinin yiikleniciye
miistakil ve daimi iist kullanim hakk: karsilig1 kiralanirken, proje igerisinde ayrica
sinema salonu, kiiltiir merkezi ve sosyal tesislerinin bulunuyor olmasidir. Ayrica
idare tarafindan yapilan anlagma geregince yapimi tamamlanan sinema salonu, kiiltiir

merkezi ve sosyal tesis kisimlarinin kullanimi idare uhdesi birakilmigtir.

Bolgede yerel idare emlak yonetim ¢alismasi sonucunda olusturulan tamamlanan
Arnavutkoy Kiiltiir ve Yasam Merkezi (Avlu34) yogun niifuslu bolge halkinin alis
veris ihtiyaclarinin karsilamasi yaninda kiiltiir merkezi sosyal merkezler gibi
kisimlartyla da alanda ayrica konferanslar, toplantilar, konserler ve yoresel kiiltiirel
etkinlikler gibi halkin sosyallesme imkanmi artiran eylemlerin yapildigi goze
carpmaktadir. Sekil 21’de gosterildigi haliyle Avlu34 projesi 2018 yili itibariyle
tamamlanmas1 ile bolgede bulunan tasinmazlarin degerlenmesine sebep olmus,
merkezi konumu ile bolgede yasanan trafik sikisikligina avm igerisinde bulunan

otoparkai ile bir takim ¢oziimler gelistirmistir.

Cazibe merkezine doniisen bu alan bolge halkinin sosyallesme alani haline gelmis ve
bolge halkina istihdam olanagi tanimistir. Tamamlanmasiyla 50 yakin magaza kiiltiir
merkezi sinema salonu sosyal tesis ve kafeteryalar faaliyetlerine baglamistir. Bolgede
yasattig1 ekonomik haraketlilik projenin ¢evresinde konut yapilagmasini hizlandirmis

ve yapilan konutlar il¢enin en degerlileri konumuna gelmistir.
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Sekil 5.21. Arnavutkoy Kiiltiir ve Yasam Merkezi (Avlu34) 2018 goriiniimii

(maps.arnavutkoy, 2020).

Avlu34 Avm’nin bolgesel yarattifi insani haraketlilik ve cazibe merkezligi
neticesinde avm alan1 disinda da bir ¢cok yeme igme mekanlari, oto yikama isyerleri,
kafeteryalar bolgedeki diikkanlar tarafindan isletilmeye baglamistir. Bu gibi islemler
idare tarafindan miilkiyeti kendisine ait arazi iizerinde KOI islemi ile yapilan
caligmanin bolgeye kentsel faydalar saglamis yapilan emlak yonetimi islemi
sonucunda bolgenin ihtiyaglarina karsilamis, ayrica herhangi bir kaynak harcamadan
30 yillik miistakil ve daimi st kullanim hakki ile tasinmazdan yillik ciddi kazang
saglamistir. Bu faydalarla birlikte idare 30 yillik siirecin tamamlanmasi ile de

tasarrufunu 6zel hukuk kisilerinde ait olan avm’nin miilkiyetini elde etmis olacaktir.
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5.2.6 Bolgedeki Kentsel Genislemenin Su Havzalari Orman Alanlari

ve Tarim Alanlarina Etkisi

Kamu emlak yonetiminin ulusal kapsamda degerlendirildigi biiyiik 6l¢ekli yatirimlar
giiniimiizde genellikle hiikiimet politikalar1 ile belirlenmektedir. Bu kapsamda
degerlendirilen kamu taginmazlarinin su havzalari, orman alanlar1 ve tarim alanlarina

etkisi inceleyecek olursak;

Istanbul tarih boyunca egemenligi altinda oldugu devletlere sagladig1 imkanlar
nedeniyle bir cazibe merkezi olmus her zaman ticaretin sanayinin ve kiiltiiriin
merkezi konumunda yer almistir. 1950°1i yillardan sonra arazi kullanimi anlaminda
Istanbul ciddi degismeler gostermistir. 5216 numarali Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu
oncesi i¢in 2004 yilinda yayinlanan Istanbul arazi kullanimindaki degisim tablosuna
gore tarim alanlarinda ve dogal alanlarda ciddi kayiplar yasandi goriilmistiir. Bunun
yaninda sanayi ticaret ulasim alanlarmin toplaminda ve konut alanlarinda siirekli

artisin oldugu ifade edilmistir.

Yillar Konut Tarim Sanayi Dogal Kentsel | Nehirler Toplam Deniz | Genel Toplam
Arazisi Ticaret Alanlar Yesil ve (deniz (deniz dahil)

Ulasim Alanlar Goller harig)
1945 6.537 | 94.991 5.534 111.190 723 3.058 | 222.033 | 88.721 310.754
1968 | 14.392 | 94.133 13.659 95.758 980 3.267 | 222.189 | 88.565 310.754
1988 | 36.886 | 62.580 31.749 83.012 2.180 6.618 | 223.025 | 87.729 310.754
2000 | 48.506 | 38.811 36.965 89.727 2.025 7.465 | 223.499 | 87.263 310.762

Sekil 5.22. Istanbul yillar igerisinde arazi kullanim degisimi (Dogan, 2018).

1945-2000 yillar aras1 da sekil 5.22°de goriildiigii gibi Istanbul’da tarim alanlarinda
iki bucuk (2.5) kathik bir eksilme goriliirken dogal alanlarinda yiizde 20’si
kaybedilmistir. Ancak bu durum Sekil 5.22°¢ gore konut alanlarindaki tam tersi
yaganmustir. 1945 yilinda 6.537 hektar olan yapilagmis alan 2000 yilinda yaklasik 7,5
kat daha artarak 48.506’ya yiikselmistir. Dogal alanlar Istanbul’un kuzeyinde daha
cok belirgin iken sehrin batisinda tarim alanlari daha yogun goriilmektedir. Sekil

5.22 anlagilacag iizere Istanbul’da yapilagsma siirecinin artis1 éniimiizdeki yillarda
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insanlarda dogal alan ihtiyacini artiracag1 yonde iken yapilasma tehdidi ve rant talebi

tarim alanlarinin ve dogal alanlarinin daha da hizli azalacagin1 géstermektedir.

Istanbul’un dogal 6zelliklerinin yogun oldugu kuzey kesimi iken yapilasmanin yogun
oldugu kesim giineyde kalmaktadir. Ancak bu ikisini birbirinden ayiran belirlenmis
bir smir1 yoktur. Bu smir1 belirlemede Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin 2009
senesinde hazirlamis oldugu 1/100.000 6l¢ekli Cevre diizeni raporunda dogal esik
sinirin1 TEM ekseninde uygun olabilecegini ifade etmistir. S6z konusu raporda
yasamsal olarak ifade edilen alanlarin kentin kuzeyinde bulunmasi nedeniyle
yapilasmanin bu bdlgelerde yapilmamasina ve gerekli hassasiyetin gdsterilmesine
dikkat edilmistir. Bu durumun sebebini ise bu alanlar1 énemli bitki, orman, tarim
alanlar1 ve igme suyu havzalarinda i¢inde bulundurdugu yer oldugudur. Ancak
raporda son donemlerdeki, kentsel yonelimin bircok noktada kuzeye dogru
ilerlemeye basladig1 ifade edilmis olup, bu durumun Istanbul i¢in 6nemli bir riskler

barindirdig: aktarilmistir (IBB, 2009).

Bu bahsi gecen konut yapilasmasi Istanbul’un kuzeyinde kalan dogal rezervler i¢in
tehdit unsuru olusturan tek etmen degildir. Dogal kaynaklara tehdit unsuru olusturan
bir baska cesit calismalar ise kuzeyde kalan biiyiik 6lgekli projelerdir. Bunlardan
dogal esik kabul edecegimiz Tem otoyolunun kuzeyinde bulunan biiyiik olgekli
projeler dogal rezervlerimizin arazi kullaniminda 6nemli degisimlere sebebiyet

vereceklerdir.

Biiyiik 6lgekli caligmalarin etkilerini sadece bitki Ortiisiinii yok etmesi anlaminda
diistinmek yanlis olur. Proje faaliyetleri ile birlikte bitki Ortiisiiniin tahribatinin yan
sira su kaynaklar1 ile dogal yasam alaninda bulunan hayvan tiirleri de olumsuz
etkileyecektir. Kanal Istanbul, 3. Koprii, 3. havalimani projeleri etkinlikleri Istanbul
yoresinde arazi kullanimi sicaklik enerji akist nemlilik {izerinde yaratacagi
degisikliklerle birlikte toprak verimliligi buharlagma sis ve terleme ile ¢esitli hava ve
iklim diizeneklerinde degisikliklere yol acgarak kiiciik 6l¢ekli mikroklimalar ve daha
sonrasinda bolgesel iklimi etkileyebilecek aktiviteler yaratacaktir.(Tirkes, 2014). Bu

sebeplerden dolay1 kuzeydeki planlanan projeleri lokal bazda etki edecek olarak
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diistinmeyerek, gelecekte olusabilecegi yapilasma ile birlikte gerekli Onlem

saglanmadig taktirde ¢evresel sorunlara etki edebilecegi haliyle diisiinmek gerekir.

Ozel arazi 2.422.268,96 %7,18
Kurumsal arazi 145.922.58 %0.43
Tartismal1 arazi 79.391,17 %0.24
2B alam 174.557,43 %0,52
Ormanlik alan 26.725.744,25 %79.21
Hazine arazisi 3.015:727,20 %8.,94
Park alam 1.176.668.85 %3.49
Toplam Alan 33.740.280.,45 %100

Sekil 5.23. Kuzey Marmara otoyolu miilkiyet durumu (Kuzey Marmara Otoyolu
projesi i¢in Cevresel ve Sosyal Etki Degerlendirme Raporu, 2018).

Sekil 5.23°de belirtilen Kuzey Marmara Otoyolu i¢in hazirlanan Cevresel ve Sosyal
Etki Degerlendirme (CSED) Raporu’na gore ¢alismanin dogal ¢evrede degisik olasi
etkileri dogacaktir. Bu etkiler 6zellikle kendisini dogal rezervin kullaniminda kendini
gostermektedir. CSED’ye gore proje sahasinin % 79,21°1 biogesitlilik i¢in 6nemli
olan ormanlik olusturmaktadir. Bu ormanlik alan yol ¢alismalarinda yok edilmistir.
Yol insaat1 kapsaminda olusan giiriiltii, toz ve hareketliliklere dayali faaliyetler ile
bitki Ortiisii zarar gérmiis, su kaynaklar1 kirlenmis ve hayvan tiirleri rahatsiz edilerek
dogal yasam etkileri olusmustur. Buna bagl tabiatta parcalanmalar meydana gelmis
siirlingenlerin ve memeli hayvanlarin hareket alanin1 daralmistir. Calisacak is¢ilere
ulasimi kolaylastirilmasi anlaminda saglanan faydalar haraketliligin artmasina ve

ileriye yonelik imar baskilarina olasi etkileri birakmistir.

Dogal ¢evrenin korunmasi hususunda en kapsamli agiklama yetkililer tarafinda dogal
yasam alaninin korunarak bdlgenin yapilasmaya acilmayacagi seklindedir. Ancak
hiikiimet degisimlerinde ve birbiriyle uyusmayan siyasi kararlarin alindigi

donemlerde Tiirkiye’nin planlama gec¢misi birbiriyle ¢elisen kararlarin alinmasi
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endiselerini akla gelmektedir. Bu nedenle kuzeyde yapilamayacagi sOylenen imar
faaliyetlerine yonelik kanun ya da kanun hiikmiinde kararlarin hazirlanmasi ve
bunlarin asla bozulmamasi1 yerinde olacaktir. Aksi halde geg¢misten ettigimiz
tecriibelere gore yasanan yapilasma siirecleri Istanbul’un diger bolgelerinde oldugu
gibi kuzeyinde de benzer sekilde ilerleyecek Istanbul sadece ekolojik zarar

gormeyerek demografik ve sosyal anlamda da sikintili giinler gegirebilecektir.

Onemli bir jeopolitik konumda bulunan Istanbul cografi énemi sayesinde Afrika,
Avrupa ve Orta Dogu arasinda onemli bir jeopolitik durumdadir. Hava ulagimda
Istanbul son yillarda Asya, Afrika, Avrupa ve Amerika merkezli aktarma
istasyonlarinin 6nemli bir unsuru olmaya c¢aligmaktadir. Tiirk hava yollar1 hava
ulasiminda bir diinya markast olma potansiyelini yolcu sayisi arttirarak ve gerekli
tamtimlar1  yaparak  gostermektedir. Istanbul Avrupa’nin  hava  aktarma
merkezlerinden olan Frankurt, Londra, Paris ve Amsterdam gibi biiylik merkezleri
rakip olmas! talebi yeni bir havalimani istegini dogurmustur. Istanbul havalimani i¢in
planlanan alan Arnavutkdy kuzey ormanlari ile maden ocaklar1 ve su birikintilerinin
bulundugu genis bir sahadir. istanbul havalimani i¢in hazirlanan CED raporunda bu
alanin secilmesindeki ana etken kapasiteyi karsilayacak bagka bir yer olmayisi ile
kamulastirma maliyetinin diisiik olmasi olarak gosterilmistir. Istanbul kuzeyinde
onemli zenginlige sahip bu ormanlik alanin sadece ekonomik faydalar diisiiniilerek

tercih edilmesi stirdiirtilebilirlik anlamda 6nemli bir kayiptir.

CED raporuna gore 76,5 km? bir alana yayillmis olan 3.Havalimam proje alaninin
61,7 km? orman sahasi, 11,8 km? maden sahasi, 660 hektar1 gol ve goletler, 236
hektar1 mera, 60 hektar1 tarim alani, 2 hektar1 da fundalik alan olarak goriilmektedir.
61,7 km? orman sahasi olan alanda bulunan 2.513.341 adet agac kesilmistir. CED
raporunda agaclardan bazilarinin tasinacagi belirtilse de uzmanlara gore belirtilen
sayidaki agacin taginmasi miimkiin degildir. Bu agaclarin tasiarak farkli bir yerde
ormanlik alan olusturulacagi belirtilmistir. Ancak ormanin taginmasi s6z konusu
olamaz. Agac kesilebilir ama 6nemli olan topraktir. Agaclar tek tek farkli yerlere
tasinsa da orman formasyonunun biitiinliigiinii tekrardan olusturmak imkansizdir.
Ekosistemleri olusturan tek unsun agaclik ormanlar degildir. Bunun haricinde orman

alt1 florast ki bunlarin igerisinde endemik tiirlerde bulunmaktadir ve farkli hayvan
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tirlerinden olusan zengin bir fauna orman ekosisteminin i¢inde yer almaktadir.
Dogal olarak sadece agaglarin tasinmasi ekosisteme verilen zarar1 ortadan
kaldirmayacaktir. Dogan (2018)’e gore agaglarin tasinmasindansa yeni agac¢ dikimi
yapmak daha saglikli bir uygulama olacagi diisiiniilmiis ve Arnavutkdy Ormancilik
Sefligi de farkli noktalarda agaclandirma ¢alismalarinin yapilarak orman varliginin

arttirllmaya ¢aligildigini bilgisi alinmistir (Dogan, 2018).

3. havalimani i¢in hazirlanan CED raporunda dogal g¢evre ve Terkos goliiniin
hassasiyetinden bahsedilmis olup ulusal kanunlar ve uluslararasi anlagsmalara sorun
etmeyecegini denilmistir. Ancak bdlgesel planlama ge¢misinde {ilkemizin yapilmis
cevresel, toplumsal ve ekolojik etkilerin saglikli bir sekilde degerlendirilemedigi
gecmiste goriilmektedir. Degerlendirmelerde genellikle politik ve ekonomik siirecler
yirltilmistir. Ortaya cikabilecek dogal alan kaybi biiyiik projelerin baskisi ile
bolgede yasayan tiirlerin yok olma tehlikesi meydana getirmektedir. Uygulanan proje
ile birlikte biiyiik bir habitat ve bio ¢esitlilik zayiati meydana gelmektedir. Terkos
golii Istanbul’un yerlesim alanindan en uzak su kaynaklarinin basinda gelmektedir.
Terkos golii Istanbul tatli igme suyu rezervinin %20’sini karsilamaktadir. Ayrica gol
Istranca Deresinden gelen sular i¢cin depo gorevi gérmektedir ve Avrupa yakasindaki
en biiyiik sulak alandir. Biiyiik 6l¢ekli projeler ile bu denli 6nemli su havzasi kirlilik

riski ile karg1 karsiya kalabilir (Dogan, 2018).

Tirkiye devleti Bogazlardan serbest gec¢is hakkini 1936 yilinda Montrd Bogazlar
Sozlesmesi ile elde etmistir. Sozlesmenin imzalandi ilk yillarda bogazdan ortalama
3000 adet kuru yiikk tasiyan muhteviyati diisiik risk olusturan tasimacilik
yapilmaktaydi. Giiniimiizde ise Istanbul bogaz trafiginden gecen radyoaktif
maddeler, petrol tiriinleri ve dogal gaz iiriinleri tasin gemiler nedeni ile ciddi bir risk
unsuru ile karsilasmaktadir. Bu tiir kimyasal risk unsuru olusturan tasimacilik unsuru
herhangi bir kaza ile kars1 karsiya kalabilmesi nedeniyle bogaza alternatif bir su
kanali agilmasi ve olusabilecek kaza risklerinden en hafif sekilde etkilenmesi
hedeflenmektedir. Kiiresel diinyada tagimacilik anlaminda énemli olan Siiveys kanali
giinde 46, Panama kanal1 ise giinde 40 civar1 gemiye gecis imkan tanirken Istanbul

Bogazi’ndan yaklasik giinliik 120 adet tasimacilik yapilmaktadir. Istanbul Bogazi
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mevcut 6zellikleri bakimindan giiclii akintilar ve keskin doniisler ile birlikte degisken

hava kosullari ile diinyanin en zor sularindan biridir. (Dogan, 2018).

Bu kapsamda hiikiimet tarafindan elde tutulan bes adet kanal yapim alternatiften
Kiigiikgekmece-Sazlidere-Durusu giizergahi zeminin yapisinda gegirimli alanlarin az
olmasi, tarim alanlarinin ve su havzalarinin korunmasi maksadiyla yapilacak
sizdirmazlik ¢alismalarini minimuma indirecektir. Bu diisiince yapist da proje yapim
maliyetlerini diisiirecektir. Ayrica kamulastirma maliyetinin bu hatta diisiik olmasi
secilmesinde ki baska bir etmendir. Bu kapsamda yapilan arastirmalar neticesinde
cevresel etkisi an diisiik olan Kiigiikgekmece Golii-Sazlidere Baraji-Durusu hatti,
Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi’nca 15 Ocak 2018 tarihinde basin

yolu ile agiklanarak Kanal Istanbul’un giizergahi olarak lanse edilmistir.

Boylesine biiyiik bir calismanin Karadeniz’le birlestirmesi ¢evresel etkilerinin biiyiik
olmas1 kag¢iilmazdir. Planlanan proje hattina genel olarak bakildiginda; ormanlik
alanlar, tarim alanlari, su havzalar1 ve mera alanlarinin bu ¢alisma kapsaminda tahrip
olacag1 goriinmektedir. Sekil 5.24’e gore Kanal Istanbul’un gegecegi alanda arazi
kullanimimin dagiliminda en biiyiik paym % 62,67’yle tarim alanlarina ait oldugu
goriilmektedir. Tarim alanlarim1 % 18,60’la su kiitleleri ve % 12,53’le yerlesim

alanlar1 izlemektedir. Orman alanlar1 ise % 5,69’luk paya sahiptir.

Orman Kullanim Tipleri Alan (ha) Alan (%)
Aciklik Arazi 4933 0,38
Bozuk Baltalik Orman 16.90 0,13
Iskdn Alam 1627.15 12,53
Su Kiitleleri 2415.85 18.60
Tarim Alanlar 8138.16 62,67
Verimli Orman 738.66 5,69

Sekil 5.24. Kanal istanbul kullanim tipleri (Kanal Istanbul CED raporu, 2018)

Kanal Istanbul projesi Istanbul’un tarim potansiyeli diisiiniildiigiinde ekonomik
nedenler ile bolgenin bir ticaret ve yerlesim merkezine doniismesi s6z konusu

olabilir. Fakat petrol ve dogal gaz gibi tehlikeli madde tasiyabilecek tankerlerin

116



yerlesim yerlerinden uzaklastirilarak Kanal Istanbul’dan gegirme diisiincesi proje

giizergahinin yapilagmaya acilmasiyla ¢elismektedir.

Burada yasayan insanlar iizerinde Kanal Istanbul projesinin insaat siireci ciddi
etkileri birakacaktir. Bu denli biiylik bir ¢alismada bu kagmilmaz bir durumdur.
Insaat siirecinin olusturacagi bu etkinin disinda proje tamamlandiktan sonra bu
giizergahta niifus yapisinda nasil bir farkliik yasanacagi bdlgeye yonelik
olusturulacak planlamalara paraleldir. Kanal Istanbul giizergahinda Istanbul’un
giineyinden kuzeyine dogru niifus yogunlugunun olusmasina yol agacagi gibi
Istanbul’un kuzeyindeki dogal rezervler igin gercekci bir tehdit unsuru haline

gelebilir.
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6. SONUC VE ONERILER

Kentlerde, kentsel haraketliliklerin merkezciligini  belirten diiglim noktalar
bulunmaktadir. Bu merkezde bulunma ortami, ekonomik faaliyetlerin mekansal
olarak bir arada bulunmasi ve ulasim diizeni elamanlarinin erisebilirligini anlatr.
Limanlar, yollar, rayl sistemler ve havaalanlar1 olarak terminaller lokal ve bolgesel
seviyedeki etkinliklerin bir araya geldigi onemli diigiim noktalarinin etrafinda
konumlanirlar. Digiim noktalart 6nem seviyesi ile iligkili bir sira igerisinde olup,
tiretim, yonetim ve dagitim gibi kentsel gorevlere hizmet ederler. Diigiim noktalar
arasindaki etkilesimi ise donat1 ve altyapi gibi baglantilar saglar. Baglantilarin en alt
sathasi olan yollar kentin mekansal yap1 tagini ifade eden elemanlardir. Baglantilarin
kademelenmesi ¢evresel yollara, havayollarina, demiryollarina ve deniz ulasim

sitemlerinin biitlinlesmesi ise uluslararast baglantilarina tabidir.

Bu baglamda Arnavutkoy ilgesinin kentsel gelisimi 2010’lu yillara kadar kendi
kaderine birakilmis ve kentsel gelisme hiz1 diisiik bir ivme ile devam etmistir. flgenin
alansal biytikliige sahip olmasi ve kentsel yogunlugunun fazla olmamasi biiyiik
olgekli yatirimlara miisait olma imkanm1 sunmaktadir. Ozellikle de bu alanlarin
¢ogunun miilkiyet yoniinden kamu hiikkiim ve tasarrufu altinda olmasi, devlet
tarafindan yapilan ya da yapilmasi planlanan havalimani, otoyollar, kanal Istanbul
projesi, limanlar, depolama alanlari ile kente baglant1 kara yollari, metro hatlar1 gibi
projelerini planlarken ilgeyi yer se¢imi anlaminda ortak fikrin bulustugu yer

konumda koymaktadir.

Yerel idarelerde kentsel gelisimin degismez bir unsuru olan kaynak iiretimin
saglanmasi 6nemli bir konu baghigidir. Bircok yerel idare bulundugu kentin en iyi
sekilde gelismesini saglamak i¢in ihtiyaci olan sosyal, kiiltiirel ve donati alanlarinin
artirtlmasi planlar. Ancak yerel idareler her ne kadar plan calismasina sahip olsa da
planlar1 uygulamak i¢in ihtiyact olan taginmaz ve mali kaynagi da biinyesinde
bulundurmasi gerekir. Bu nedenle birgok yerel idare merkezi biitceden aldigr mali
destek yaninda elinde bulundurdugu tasinmazlarin idaresinden de tarafina kaynak

saglamaktadir.
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Arnavutkdy ilce sinirlarinda kamu taginmaz kaynaklarina uygulanan emlak yonetim
politikast ¢ogunlukla yerel idareden temin edilen bilgiler 1s18inda incelenmistir.
Yapilan ¢alisma ve incelenen idari islemlerde yerel idarenin emlak satisi, kiralama,
ecrimisil, tahsis, devir ve kamulastirma islemleri gibi emlak yonetim politikalarini
ciddi bir 6nem ve titizlikle gerceklestirildigi goriilmistiir. Yapilan bu gibi emlak
yonetim faaliyetleri ile idare kentin sosyal ve kiiltiirel gelisimine etki etmesi
anlaminda spor tesisleri, yollar, alt ve iist yap1 ¢alismalar1 gibi pek ¢ok kentsel
unsurun  yapimi adina tarafina gerekli kaynagi saglamayr hedefledigi

gozlemlenmistir.

Idare tarafinda yapilan kiralama ihale siireci icerisinde seffaflik ve firsat esitligin
saglanmast hususu en c¢ok Onem verilen konu olmustur. Kiralamayr konu
taginmazlarin yerel idare tarafindan herhangi bir amaca hizmet etmemesi, atil ve bos
durumda olmas: halinde kiralama siirecine dahil edilmistir. Kiralama islemlerinin
bolge halkina istihdam olanagi tanimasi ile birlikte idareye de ek kaynak saglamasi
yapilan islemin ciddi bir 6nem tasidigini gostermistir. Kiralama ve arsa satis
islemleri i¢in ihale siire¢lerinin 2886 sayili kanunun 17. maddesinde ifade edildigi
haliyle basin ilan kurumu tarafindan ilan edilerek diizenlendigi goriilmistiir. Ancak
bu durum basin ilan kurumunu takip etmeyen vatandaslarin siiregten olumsuz
etkilenmesine sebep olusturabilecegi diisiiniilmiistiir. Ilanin ayrica Belediyenin
panolarinda, billboardlarinda ve internet sitesinde agiklanmasinin halkin ihale
stirecine hakkinda daha fazla bilgi sahibi olmas1 ve kiralamay1 konu tasinmaz i¢in
olusabilecek rekabet ortamini artirabilecektir. Bu sayede uygun rekabet ortami
olusmus bir ihale siireci kiralamaya konu tasinmazin piyasa degerinin altinda

kalmadan degerinde belediyeye kaynak saglayarak tamamlanacag diisiiniilmektedir.

Yaklagik 450 km? alana sahip olan ilgede haksiz zenginlesmeye sebebiyet veren iggal
islemlerinde kamu tasarrufundaki tasinmazlar i¢in idare ecrimisil islemi uygulanmis
ve bu islemlerden yillara gore biit¢esinin 3 te 1’1 kadar miktarda kaynak saglanmstir.
Haksiz iggalin herhangi bir ihaleye konu olmamasi ve kamuoyunu aydinlatmadan
gerceklestirilismis olmasi nedeniyle kaynak saglamasinin kentsel gelisme anlaminda

cok fazla bir 6nem arz etmedigi, isgalin sonlandirilmasinin kamu yararini anlaminda
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halkin bu yerlerden esit sekilde daha fazla fayda saglamasinin daha 6nemli oldugu

distiniilmektedir.

Yerel idarede kentsel gelisme anlaminda bolgede bulunan kamu tasinmazlarina
yapilan isgallerden meydana gelen ¢arpik yapilasma konusu ciddi bir problem haline
gelmistir. Kentin imar planlar1 yapilan yerlerindeki hazineye ait tasinmazlarda isgalci
durumunda bulunan ekonomik durumu diisiik ve genelde kdyden kente hizlica gog
etmis kisilerin olusturdugu gecekondulasma durumu; gegen siiregte kentsel anlamda
modern, afet riski anlaminda giiclii, ¢evresel goriintii anlaminda ise daha diizenli
yapilara doniisme gerekliligini ortaya ¢ikarmistir. Ortaya ¢ikan bu kentsel gelisim
istegi yerel idare ile milli emlak miidiirligii arasinda bir emlak yonetim siirecini
beraberinde getirmistir. Bu baglamda 6zellikle 775 sayili gecekondu kanunu ve 4706
saylli kanunun 5. maddesi hiikiimlerince yerel idare tarafindan isgalci kisilerin
bulundugu bolgede vatandaglarin hak sahipligi elde ettigi tasinmazi devir almasini
bunun beraberinde bolgede kentsel gelismeyi de tetikleyici etki gosterebilecek

islemler yapilmasini saglamaistir.

Neredeyse tamamina yakin1 maliye hazinesine kayitli olan Arnavutkdy ilgesi
Karlibayir mahallesinin bir boliimii gecekondu mabhallesi ilan edilmis ve 775 sayili
gecekondu kanunu kapsaminda ge¢mis donemde miilga Haraggt belediyesi
tarafindan isgalcilere tahsis belgesi diizenlenmistir. Gegen siirecte tahsis belgesine
sahip vatandaslarin tahsis sartlarin1 yerine getirmesi (ruhsatli yapi yapmasi)

durumunda tahsis belgeleri tapu miilkiyetine doniismuistiir.

Karlibayir mahallesinde isgalci yapilasma siireci 1980 yilindan sonra baslamistir.
Mahallede bulunan konutlarin yapim tarihinden de anlasilacagi {izere, Deprem
Yo6netmeligine uygun olmayan, plansiz yapilardir. Karlibayir mahallesinin belirli bir
bolgesi gecekondu mahallesi ilan edilen ve 775 sayili kanun hiikiimlerine goére islem
yapilan yerler durumunda olmasma ragmen, mahallenin diger bolgelerinde 4706
sayill kanunun 5. maddesi hiikiimlerine gore islem yapilmistir. 4706 sayili kanuna
gore 30.03.2014 tarihinden Once tasinmazin kanuni halefi oldugunu iddia eden
kisilerin kanunun aradigi sartlar1 kanitlamasi durumunda yerel idareye basvuru

yapmasi ile halefi oldugu tasinmazin belediye devri miimkiin olmustur. Yerel
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belediyeye devredilen tasinmazlar i¢in hazirlanan sézlesmelerde belirtilen bedelin

tamaminin 6denmesi durumunda tapu devirleri vatandaslar lizerine gergeklesmistir.

Bolgede ozellikle IBB uydu goriintiilerinin yillara gore degisimleri 2014 yili uydu
goriintiileri kapsaminda incelendiginde biiyiik bir kismimin gecekondu ya da birden
fazla katli ancak herhangi bir ruhsat ve iskani bulunmayan plansiz kacak yapilar
oldugu, ancak ayni tasinmazlarda devir islemleri sonrasinda 2019 uydu
goriintiilerinde ¢ok katli ve kentsel anlamda daha saglikli afet riski tagimayan ruhsat
ve iskanli yapilar bulundugu goriilmiistiir. Bu doniisiim sonrasinda ¢evresel gorintii
anlaminda hos olmayan ve asayis riski tasiyan gecekondulagsmis mahallede yapilan
kamu emlak yoOnetim politikalarmin bolgenin refah seviyesinin artirmus, kentsel

gelisme anlaminda bolgeye daha modern bir goriiniim kazandirmustir.

Planh gelisme siireci baslamasiyla idare tarafindan bolgeye yol, okul, park, pazar
alan1 gibi kentsel gelisimi hizlandiracak yatirimlari daha hizlica sunma imkani
saglandigr goriilmiistiir. Bu gibi gelismeler ile yonetilen emlak yonetimi siireglerinin
bolge halkina kentsel gelisim ve planl biiyliime baglaminda pozitif faydalar sagladig
anlasilmaktadir. Fakat bolge hakkinda idare personelleri ile yapilan goriismelerde
bazi vatandaslarin kanunda gecen hak sahipligi sartlarini ispat ettigini ancak
ekonomik anlamda yeterli diizeyde bulunmamas1 nedeni ile zaruri olarak bolgede
bulunan yerel miiteahhitlerin kat karsiigi cok da adil olmadigi diisiiniilen

sistemlerine mecbur kalarak anlagsma yoluna gittikleri aktarilmistir.

Yerel miiteahhitler ile igbirligi yaparak ilgili tasinmazin devrini alan vatandaglarin
imar planma gore 3 veya 4 kat ingaat yapma hakki olmasina ragmen miiteahhitle
yapilan anlasma kosullarma gore bazi durumlarda miiteahhitlerin bir kat daire
tekliflerini bile kabul ederek aralarinda anlasma sagladiklar1 belirtilmistir. Bu konuda
ortaya ¢ikan sorunun temel nedeni 4706 sayili kanunun 5. maddesinin satis
sozlesmesi esnasinda sunmus oldugu 6deme imkani olan 4 ayda 1 taksit olacak
bicimde bes yil vadeli satis imkanindan kaynaklanabilecegi diisiiniilmiistiir. Kanun
koyucular tarafindan s6z konusu kanunda yapilacak revizelerle O6deme
kolayliklarinin ve vade sayisinin artirtlmasi ile bolge halkinin gayri resmi olarak

miiteahhitle igbirligi yapmasi sorununun 6niine gecilebilecegi beyan edilmistir.
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Arnavutkdy ilgesi ¢ogunlukla yerel idare tarafindan yiiriitiilen emlak yonetim
faaliyetleri ile birlikte agiklanmis olsa bile bdlgede 6zellikle son yillarda merkezi
idare tarafindan agiklanan ve planlanan biiyiikk 6l¢ekli yatirim projelerini igeren
birtakim emlak yatirim ve yonetim ¢aligmalar1 bulunmaktadir. Bolgede biiyiik dlgekli
yatirimlar igin merkezi idare tarafindan yiiriitiilen projelerden Kanal istanbul, Kuzey
Marmara Otoyolu, Istanbul Havalimani ¢alismalar1 kistm kistm tamamlanmis veya
calismalar devam etmektedir. Bu baglamda planlanan calismalarda yer se¢iminin

Oonemi ciddi bir durumunu goz 6niine sermektedir.

Arnavutkoy ilgesinin toplam 450 km? yiizélglimiiniin 200 km? ye yakin kismi devlet
hiikiim ve tasarrufunda bulunan tasinmazlardir. istanbul havalimam gibi biiyiik bir
yatirnmin insa edilecegi alanin farkli bir bolgede diisiiniilmesi durumunda bolgede
yapilacak kamulastirma islemi icin milyarlarca dolarlik bir kamu kaynaginin
kamulastirma islemine ayrilmasi gerekmektedir. Ancak kamu taginmazlarimin ciddi
bir oranini olusturdugu Istanbul havalimani ¢alisma sahasinda sadece %2’lik bir alan
6zel miilkiyete tabi olup ve bu oranda bir alan i¢in kamulastirma islemine

uygulanmustir.

Havalimani ingasina benzer sekilde devlet tarafindan plam agiklanan kanal Istanbul
calismasinin biiylik bir kism1 devlet hiikiim ve tasarrufunda olan Sazlidere havzasi ile
Kiigiikgekmece Golii’niin iizerinden ge¢mektedir. Bu veriler bize devlet tarafindan
yapimi distliniilen biiyiik 6lgekli yatirimlarin yer sec¢iminin devletin biit¢esini
sarsmamas1t anlaminda daha ¢ok kamu taginmazlarinin bulundugu alanlarda
planlandig1 bu durumun kamu agisindan hem proje gelistirme kolayligr hem de mali

avantajlar sagladigi izlenimini gostermektedir.

Arnavutkdy ilgesinde kamu tarafindan gergeklestirilen emlak yonetimi faaliyetleri
bolgede iki tiirlii etkin ¢alisma kolu tarafindan gerceklestirildigi goriilmektedir.
Bunlardan birincisi yerel manada ilge belediyesi tarafindan gergeklestirilen kiralama,
satig, tahsis, devir ve kamulastirma islemleridir. Bu islemler daha c¢ok bolgede
yasayan halki ilgilendiren kiiciik c¢apli kentsel haraketliliklerin devamliligini

stirdiiren emlak yonetim faaliyetleridir.
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Bu faaliyetler ile idare mali kaynak saglar ve bu kaynaklart donati alanlari ile alt-iist
yapt yatirimlarina doniistliriir. Bu tiir faaliyetlerin yaninda 6zellikle hazine adina
kayitl tasinmazlar yeni yapilabilecek plansiz yapilasmanin karsi 6nlem alarak planl
kentsel gelismeyi hizlandirmayr tesvik ettigi gozlemlenmistir. Bolgede ayrica
Istanbul havalimani, kanal Istanbul, iiciincii koprii baglant1 yollar1, kuzey marmara
otoyolu ve metro hatlar1 gibi ulusal c¢apli projelerin ¢aligmalarini yiiriiten merkezi

idare emlak yonetim faaliyetleri varligi s6z konusudur.

Bu iki ayri idari yapilanma tarafindan yiiriitiilen emlak yonetim faaliyetleri ulusal
anlamda bolgeye prestij ve faydali kentsel kazanimlar saglayacagi kaginilmazdir.
Ancak merkezi idare tarafindan faaliyetleri yiiriitiilen biiyiik 6lcekli yatirimlarin yerel
idareden bagimsiz bir sekilde planlanip uygulanmasi bazi sorunlari beraberinde
getirmektedir. Bu sorunlardan ilk karsimiza ¢ikani ise gogunlugu kirsal olan boélgenin
hizl1 kentsel bliylimeye gecis siirecinde bolge halkinin yasayabilecegi sorunlari tam
anlamiyla ¢6ziime ulastirmadan siirecin devam ettirilmesidir. Bolgede yerel halkin
yasayabilecegi sorunlar1 ve eksiklikleri kamu agisindan en iyi bolgede bulunan yerel

idare bilebilmektedir.

Caligmalan1 yiritilen biiyiik olgekli emlak haraketlilikleri yapimi asamasinda
merkezi idare tarafindan siireg igerisinde acele kamulastirma, imar uygulamasi, plan
tadilati gibi teknik konulara deginilmektedir. Ancak teknik terim igeren bu
kavramlar1 yerel halk anlamak ve kavramakta giigliik gekmektedir. Bu durum yeterli
teknik bilgiye sahip olmayan bolge halkinda sahibi oldugu tasinmazla ilgili herhangi
bir hukuksal ya da fiili sorunla mi karsilasacagi seklinde kaygilanmalara sebep
olmaktadir. Bu tiir kaygilar1 giderebilmek adina bolgede merkezi idarenin yerel halka
durumu agiklamak ve detayli bilgi verebilmek agisindan herhangi bir hizmet binasi
veya personeli bulunmayarak siireci merkezden yiiriitmektedir. Ancak bdlgede yerel
idarenin halkla i¢ ice olmasi, idare birimleri, teknik personelleri ve yerel halki direkt
muhatap alma imkan1 sunmasi ve yerel halka teknik bilgilendirmeleri yapma gibi
kaygilarint giderici ¢dzliimler sunma imkani bulunmaktadir. Bu baglamda
yiiriitiilecek stireci merkezi idare ve yerel idarenin birlikte planlamasi ve

uygulamasinin yerinde olacagi kanaatine varilmaktadir.
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Biiyiik bir toprak rantina sahip Arnavutkdy ilgesi uzun yillar istanbul il merkezine
uzak bir konumda bulunmasi sebebiyle bazi bolgelerinde tarim ve hayvanciligin
yapildig1, egitim seviyesinin Istanbul’un diger bolgelerine gore nispeten geride
kaldig1, plansiz yerlesimin ilgenin bir¢ok yerinde halen devam ettigi durumundadir.
Bu nedenlerle bolgede yerel idarenin kamu alanlarina gergeklestirdigi emlak yonetim
faaliyetleri ile sayisi siirekli artan sosyal donati alanlari ile alt ve iist yap1 ¢alismalari
bolge halkinin sosyallesme imkanmi kolaylastirmistir. Idarenin ayrica kamu
arazilerinin korunarak gecekondulasmanin Oniine ge¢meye calistigi ve saglanan
ekonomik kaynaklar ile planli kentsel gelisme siirecinde kamu alanlarina siirekli

faydalar saglayacak planlari ve yatirimlarin bolgeye sunacagi diistiniilmektedir.

Bununla birlikte merkezi idare tarafindan kamu alanlarina gelistirilen biiyiik 6l¢ekli
emlak yonetim projeleri ile bolge ciddi bir istihdam ve cazibe merkezi haline
donligmiistiir. Ayrica uzun yillar gelisimi yavas bir ivme ile devam eden bdlgenin,
havalimani, metro hatlari, yeni ulasim ag alternatifleri gibi iist 6lgekli projelerle
planli ve sistematik biiyiime gibi pozitif faydalar saglamistir. Sonug olarak biiylime
ivmesi diistik olan bolgelerde gerek merkezi idare gerekse de yerel idare tarafindan
kamu taginmazlarina gelistirilen emlak yonetimi ¢alismalarinin uygulandig bolgeye

planli kentlesme baglaminda ciddi faydalar saglayacag: diistiniilmektedir.

Ancak 3.Havalimanin bulundugu sahada endemik tiirlerce zengin &nemli bitki
alanlarmin yam sira Istanbul’un en énemli igme suyu havzalarmdan olan Terkos
Golii’niin  bulunuyor olmasi kirlilik riskini arttirmaktadir. Kanal Istanbul’un
giizergahinin da bu sahadan geciyor olmasi bu sahada yakin zamanda arazi
kullaniminda ciddi degisimlerin ortaya ¢ikmasina yol agacaktir. Kuzey Marmara
Otoyolunun TEM Otoyolu ve 3. Havalimani ile olan baglantisina Kanal istanbul’da
eklendiginde yerlesim alanlarinin zaman igerisinde kuzeye dogru yayilma ihtimalini
doguracaktir. Planlanan faaliyet alanlarinda bitki Ortlisii ve canli tiirlerinden
atmosferdeki olasi su kaynaklarindan hava dalgalarina ve deniz akintilarina, arazi ve
toprak yapisina, bolgede yasayan insanlarin yasam faaliyetlerinden tarihi ve kiiltiirel
birikimlerine kadar pek c¢ok konu gz oOniinde tutulmali ve degisik alanlardan

uzmanlar bu ¢alismalarin i¢cinde bulunmasinin yerinde olacag: diisiiniilmektedir.
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EKLER

EK 1: 3194 sayili kanunun 11. Maddesine gore Belediyeye terki yapilacak taginmaza ait

bilgi formu 6rnegi.

TERKI YAPILAN TASINMAZ MAL
BILGI FORMU
15 , - '
ILCESI s
MAHALLESI -
KOYU . : ‘
YORESE -~ o B :
PAFTA/CILT NO B
' ADA/TARIH = . I
PARSEL/SIRA NO "
YUZOLCUMU (M2)
TERK EDILEN MIKTAR M2)
*. TERK AMAEI
TERK TARIHI -

BAKANLIK TAHSIS DOSYA NO -
TARIH VE SAYISI _ :
TAHSISLI OLDUGU BAKANLIGIN
UYGUN GORUSUNE ILISKIN
YAZININ TARIH VE SAYISI

EK: 2 (Tapu senedi érnegi,
kiymet takdir karan)

.. .

ONAYLAYAN
......... YA A :
MILLI EMLAK MUDURU
. VEYA :
EMLAK MUDURU
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Ek 2: Ecrimisil ihbarnamesi 6rnegi

T.C.
MALIYE BAKANLIGI
.................................. DEFTERDARLIGI
.................................. MUDURLUGU

ECRIMIiSiL iIHBARNAMESI

Adi, Soyadi veya Unvani

T.C. Kimlik No/Vergi
Kimlik No
Adresi

Fuzuli Sagilin

Isgal veya tasarrufun basladig
tarih

Isgal ve tasarrufun sona erdigi
tarih

Toplam isgal veya tasarrufun
sliresi

Tespit ve takdir edilen
ecrimisil tutar

TARHIYATI GEREKTIREN

........ feeed20...... ceveeeid o200
DUZENLEYEN UYGUNDUR
ADI, SOYADI VEYA UNVAN MILLI EMLAK / EMLAK
MUDURU VEYA
MALMUDURU

Bu ihbarname iki 6rnek olarak diizenlenir biri dosyasinda saklanir, digeri fuzuli
sagile verilir.
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