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OZET

Bu calisma ile kamu kurumlarinin miilkiyetindeki gayrimenkullere uygulamis olduklari emlak yonetimi
faaliyetlerinin kentsel gelismeye etkileri istanbul Arnavutkdy ilgesi rnegi iizerinden incelenmistir. Kamu kurum
ve kuruluslarinin miilkiyetinde olan tasinmaz mallar, sosyal ve ekonomik yararlili1 geregi, kamu hizmetlerinde
(okullar, parklar gibi donat1) ve kamunun yararina (yollar, meydanlar gibi) kullanilirken, mali anlamda islevleri
geregi finansman saglama amaciyla da (kiralanmasi veya satisi gibi) kullanilmaktadir.

Calisma 3 ana bolimden olusmaktadir. Birinci bolimde ¢alismanin amaci, énemi ile gerekligine deginilmis ve
calismanin temel kavramlar agiklanmistir. Tkinci boliimde, Arnavutkdy’de bulunan ve miilkiyeti biiyiiksehir ve
ilge belediyesine ait olan emlak kullanimlar1 ve haraketlilikleri hakkinda bilgi verilmistir.

Calismanin {i¢iincii boliimiinde kamu kurum ve kuruluslari emlak yonetiminin yerel anlamda kentsel gelismeye
olan olumlu ve olumsuz etkileri Istanbul Arnavutkdy Belediyesi emlak y&netim faaliyetleri gercevesinde
tartisilarak degerlendirilmistir. Kamu kurumlar1 emlak yonetimi ¢aligmalar1 beraberinde kentteki yapilagmaya,
donat1 alanlarmin artirilmasima ve ulagim aglarinin iyilestirilmesine katkis1 tartisilmistir. Bu baglamda yerel
yonetimlerde bulunan emlak stogunun dogru ve planli yonetilmesi durumunda kentsel gelismeye pozitif etkiler
gosterecegi degerlendirilmistir.
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THE EFFECTS OF PROPERTY MANAGEMENT IN PUBLIC INSTITUTIONS AND
INSTITUTIONS ON URBAN DEVELOPMENT: THE CASE OF ARNAVUTKOY

ABSTRACT

In this study, the effects of real estate management activities applied to real estates owned by public institutions
on urban development were examined through the example of Istanbul Arnavutkdy district. Immovable
properties owned by public institutions and organizations are used in public services (equipment such as schools,
parks) and for the benefit of the public (such as roads, squares) due to their social and economic benefits, while
they are also used for financing purposes (such as renting or selling) due to their financial functions. .

The study consists of 3 main parts. In the first part, the aim, importance and necessity of the study were
mentioned and the basic concepts of the study were explained. In the second part, information about the use and
activity of real estate in Arnavutkdy and owned by the metropolitan and district municipalities is given.

In the third part of the study, the positive and negative effects of real estate management of public institutions
and organizations on local urban development are discussed and evaluated within the framework of the property
management activities of Istanbul Arnavutkdy Municipality. Along with the real estate management works of
public institutions, its contribution to the urban development, increasing the area of reinforcement and improving
the transportation networks were discussed. In this context, it has been evaluated that if the real estate stock in
local governments is managed correctly and planned, it will have positive effects on urban development.
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A. Hekimoglu, O. Sonmez Kamu Kurum ve Kuruluglarinda Emlak Y6netiminin Kentsel Gelismeye Etkileri:
Arnavutkdy Ornegi

1. GIRiS

Kentsel gelismede en 6nemli girdiyi arsa ve sermaye olusturmaktadir. Uretilemeyen kisith bir kaynak olmasi
nedeniyle de konut projelerinde arsa temini yani yer se¢imi en 6nemli role sahiptir. Arsa arzinin bol oldugu
kentlerde arsa fiyat diizeyleri, kit olan kentlere gore daha diisiik olmaktadir. Arsa fiyatlar1 da konut fiyat
diizeylerinin bagsta gelen belirleyicilerindendir (Tiirel ve Kog, H. 2015). Istanbul’da konut projelerini kentin
mevcut arsa/arazi stoku yonlendirmektedir. Istanbul’un mevcut arsa/arazi stokunda kamu arazileri nemli bir yer
tutmaktadir. Bunlardan tarim alanlari, mera alanlar1 gibi her bir miilkiyet bi¢imleri yarattig1 dinamikler ile
Istanbul’daki yapilasma piyasasinin biiyiimesini ve gelismesini sekillendirmektedir. Merkezi ve yerel yonetim
kararlar1 ile kente yapilan biiyiik yatirimlar kentsel gelismeyi de o yéne gekmektedir. Ozellikle yapilan yeni
yollar (otobanlar), biiyiik hastaneler, iiniversite kampiisleri veya biiyiik konut projeleri gibi yatirimlarin kentlerin
gelisimini ¢ok biiylik oranda etkiledigi, yatirim yapilmayan kentlerin ise bu oranda gelismedigi goriilmektedir.
Ulkemizde emlak yonetiminde pek ¢ok aktoér vardir, dzellikle devlet arazilerinin ydnetiminde pek ¢ok kamu
kurumu s6z sahibidir. Ayrica biiyliksehir sinirlar igerisinde kalan ilgelerde kamu miilkiyetinde bulunan alanlar,
gelisme ve yapilasma baskisi altindadir. Ancak bazi ilgelerde kamu arazileri kamu yararina sunulmasi amaglt
kullanilmas1 gerekirken, bazi ilgelerde ise farkli toplu konut uygulamalari ile yerlesime agilmasi o yorede kentsel
gelisime giiglii bir etki yaratmaktadir. Kamu yatirimlarmin yapildig1 alanlar, cazibe bolgesi olmakta ve bu
alanlarda hizli gelisme yani yapilasmaya neden olmasi, hizli kentlesme, plansiz gelisme olarak
gergeklesmektedir. Ulkemizde toprak miilkiyeti 6zelden ¢ok (adet ve yiizolgiimii olarak) devlete aittir. Yildirim,
Tanrivermis ve Tiides’e gore Devlet, bu bakimdan 6nemli mali bir kaynaga sahiptir. 2020 yil1 itibariyla Tiirkiye
ylizélglimiiniin yaklasik %38’inin halen Hazine miilkiyetinde oldugu goriilmektedir. Bu miilkiyet yapist ile
devlet, kalkinma ve gelisme i¢in gerekli kaynagi saglamada 6nemli bir potansiyele sahiptir. Buna karsin devlet,
kamuya ait taginmazlar1 milli ekonomiye katki saglayacak bir unsur haline getirememektedir. Sekil 1°’de de
gorildiigii gibi kamu kaynaklarmin verimli kullanilamamasi nedeniyle kamu arazilerinden elde edilen gelirlerin,
genel biitce gelirleri iceresindeki oran1 ¢ok diisiik diizeyde kalmaktadir (Yildirim, 1., Tanrivermis, H. & Tiides,
T., 2020).
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Sekil 1: 2019 yil1 Hazine tasinmazlar gelirleri. (Milli emlak midiirliigii, 2019)

Istanbul’da kamu arazileri kentlesme baskis1 nedeniyle ¢cok daha énemlidir. Kent, dzellikle 1950'lerden sonra
¢ok yogun oranda go¢ almaya baslamis gecekondulagsma ve kacak yapilagsmalarla sekillenen bir gelisme
gostermistir (Cakir 2011). Istanbul’un yasa dis1 ve kontrolsiiz gelismesi temelde; kentin ¢ekim giiciiniin iilke ve
bolge Slgekli politikalarla dengelenememesine dayanmaktadir. Istanbul iizerinde olusan asiri talebin merkezi
yonetim ve yerel yonetimlerce de karsilanamamasi, kentin kontrolsiiz ve plansiz bir bigimde hizla biiyiimesi
siirecini dogurmustur.

Stirdiiriilebilir ve planli gelismenin Oniindeki en 6nemli engel olarak goriilen kontrolsiiz ve plansiz biiylime
siireci, bugiin de devam etmekte olup; gerek iilke 6lcekli, gerekse de bolge olgekli dinamikler Istanbulu
sekillendirmektedir. Bu nedenle Istanbul’da 2000’li yillardan sonra yayilma ve sagaklanma; rezerv alanlar,
Kanal Istanbul, yeni otoyollar1, 3. Képrii, yeni havaalan1 gibi yatirimlarin etkisiyle orman alanlara ve havza
alanlarina dogru gelisimini devam ettirmistir(Yazman ve Oztiirk 2009). Gelisim ve biiyiimede biiyiik neme
sahip bu yayilma projelerinin bircogu etkisini Arnavutkdy il¢esinde gostermektedir. Arnavutkdy ilgesi kapsadigi
genis orman alanlari, havza alanlar1 ve tarim alanlari ile istanbulun’un 6nemli dogal alanlarini olusturmaktadir ve
onemli 6l¢iide plansiz ve kontrolsiiz olarak yapilasarak biiyliimiistiir. Bu biiylime ve genisleme siirecinde sahip
oldugu kamu taginmazlarinin yonetimi de ciddi bir 6neme sahip olmustur.

1.1 Calismanin Amaci

Yeni yatirimlarin (yeni otoyol, yeni k&prii, yeni havaalani ve kanal Istanbul gibi) devam ettigi kentin kuzeyi
ozellikle Basaksehir, Arnavutkdy gibi ilgelerde son 10 yilda meydana gelen arazi kullanim degisikliklerinin
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yakin gelecekte de artarak devam etmesi beklenmektedir. Bir zamanlar Istanbul’un kirsal bolgesi olan hatta
kentin ¢eperlerinin disinda kalan Ispartakule ve Bahgesehir’e dogru devam eden kentsel gelisimin yayilarak
kuzeybatiya dogru genislemesi ile Istanbul’un diger kirsal kdy yerlesmesi olan Hadimkdy ile birlesmesi son
yirmi y1l i¢inde gergeklesmistir. Bu yapilagmaya ek olarak havalimani, otoyol vb. iist 6l¢ekli kentsel yatirimlarin
bu alanda uygulanmaya baslamasi Arnavutkdy il¢esinin arsa spekiilasyonlart i¢in 6nemli bir alan 6zelligini
devam ettirmektedir (Doker, 2012).

Arnavutkdy Istanbul’un en son ilge statiisii kazanan yerlesmelerinden biri olmasina karsmn yapilan ve yapilacak
olan yatirimlarin da etkisiyle ¢ok hizli bir gelisme ve niifus artist yasamustir. Ilce olmadan onceki belde
belediyesi niifusu 50 bin civarinda olan Arnavutkdy’iin ilge olmasiyla birlikte niifusu 2008 yilinda 163.510 bin
kisiye, 2019 yilinda ise 282.488 ulagsmistir (Url 1). 2018 yilindan sonra ise yeni havaalani yapilmas: Arnavutkdy
ilgesinde emlak piyasasinda fiyatlarin katlanmasina neden olmustur. Arnavutkdy ilgesinde fiyatlarin
degerlenmesi bolgedeki devlet arazilerinin dnemini ortaya g¢ikarmaktadir. Bu baglamda caligmanin amaci,
Istanbul Arnavutkdy ilgesi smirlarinda kamu kurum ve kuruluslarinin tasarrufunda ya da miilkiyetinde bulunan
gayrimenkullerin emlak yonetimi faaliyetlerinin bélgede kentsel gelismeye etkilerini, olumlu olumsuz yonleri ile
tartisarak degerlendirmektir.

1.2 Cahismanin Kapsami

Calisma alant Arnavutkdy ilgesi smnirlarindaki hiikiim ve tasarrufu kamuya ait tasmmmazlarin kullanim ve
degerlendirilmesini kapsamaktadir. Bu anlamda Arnavutkdy ilgesi smirlari icinde bulunan ilge belediyesine,
maliye hazinesine ait taginmazlar ile diger kamu kurumlar tasarrufundaki taginmaz kullanimlari arastirilmistir.
Ozellikle Arnavutkdy ilge sinirlart igerisinde bulunan tasarrufu Belediyeye ait taginmazlarin Emlak yonetimi
esasinda gerceklestirilen kiralama, satig, ecrimisil tahsis vb. iglemleri incelenmis, bu incelemeler sonucunda
kamuya saglanan maddi kaynaklar ile ilgede meydana gelen kentsel gelismeler, kamuya ait sosyal donati
alanlarindaki artis ve kamu arazilerinde caligmalar1 yapilan faaliyetler ortaya konulmustur. Ayrica ilgede
gecekondulagma ile olusan miilkiyeti Hazineye ait Karlibayir mahallesinde tasinmazlarin 4706 sayili “Hazineye
Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi Ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
Kanun” kapsaminda belediye devri ve Belediyeden ilgilisine satis1 siireci tiim etkileriyle incelenmis s6z konusu
mahalledeki emlak satig1 yapilan kamu tasinmazlarindaki kentsel degisme ve gelismeler ¢alismanin kapsamda
arastirilmastir.

1.3 Cahismanin Yontemi

Istanbul’un kuzeyinde yer alan Arnavutkdy ilgesi yeni kurulan bir ilge olmasina karsin istanbul’a yapilan kamu
yatirimlarinin kuzeye dogru yayilmasindan en ¢ok etkilenen ilgelerden biridir. Bu dogrultuda 6ncelikle konu ile
ilgili tezler, kaynaklar ve yaymlar, Arnavutkdy Belediyesi'ne ait arsiv taramalar1 yapilarak miilkiyet ve kullanim
bilgileri elde edilmistir. Bu islemler ile kamu kurumlarinin emlak yonetiminin kentin gelisim ve yapilanmasinda
nasil bir etken rol iistlendigi konusu degerlendirilmeye caligilmistir. Bu siiregte emlak yonetiminin ne gibi
degerlendirme siireclerine dahil oldugu (satis, kiralama, devir, ecrimisil vb.) incelemesi yapilmistir. Devam eden
calismalarla vatandas ile kamu etkilesimi sonucunda olusan kentsel yapilanma eski hali ve yeni hali uydu
fotograflarindan faydalanarak karsilastirmali olarak tartigilmigtir.

flge Belediyesi’nin faaliyet gosterdigi sinirlardaki emlak y&netimi ekseni igerisinde hangi dlgiide etkili oldugu;
halkin memnuniyet diizeyini ortaya koymak iizere vatandas tarafindan idareye yapilan kiralama ve satis talep
bagvurular incelenmis, Belediye arsivine ait kamu taginmazlarinin oldugu bolgelerdeki drone ¢ekimleri, sokak
goriintiileri, uydu goriintiileri, emlak haraketliliginden sonra gergeklestirilen insaat faaliyetleri ve ¢alisma konusu
cercevesinde yapilmis ilgili calismalarin literatiir aragtirmasi ile incelenmistir.

1.4 Cahsmanin Temel Kavramlari

Arazi: Bu kavram 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda, “Toprak, iklim, topografya, ana
materyal, hidroloji ve canlilarin degisik oranda etkisi altinda bulunan yerylizii pargasi” seklinde ifade
edilmektedir.

Hazine: Dilimize Arapga’dan gecen ve ¢ok yaygin kullanilan hazine kelimesi, mali hukukumuz agisindan
oldukea sik kullanilmaktadir. Genel olarak Devlet malinin ve devlet mali kaynaginn muhafaza edildigi yer
anlaminda ifade edilmistir. Giliniimiizdeki anlamiyla hazine, genel biitce ile idare edilen kamu kuruluslarinin
menkul ve gayrimenkul mallari, miilkiyetleri, alacaklar1 ve bor¢lar1 bakimindan devlet tiizel kisiliginin ismidir.
S6z konusu kuruluslarin ¢esitli yollarla edindikleri ve tapu sicilinde hazine adina kayitli veya niteligi itibariyle
hazine adina kaydedilebilir taginmaz mallara da hazine tasinmaz mali denilmektedir (Kardes, 1999).

Hazine Arazisi: Genel biitceli kamu kuruluglarinin ifade ettigi hali ile, tapuda Hazine adina kayith ve
kaydedilebilen arazilerdir (Kardes, 2004). Adet ve yilizol¢iimii olarak Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti ciddi bir
tasinmaz portfdyiine sahip olup, Sekil 2’de gosterildigi iizere Tiirkiye genelinde 2020 y1l1 itibariyle Hazine’ nin
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0zel miilkiyetindeki tescilli tasinmaz sayisi adet olarak 4.002.140 (% 94,36) adet ve bu tasinmazlarin toplam
ylizolglimii 259.275.594.409 m? (% 91,95)dir. Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki tasinmazlardan islem
gorenlerin sayis1 136.757 (% 3,22) adet ve toplam yiizdlgiimii 16.305.230.602 m? (% 5,87)’dir. Iliskili
taginmazlarin ise sayis1 102.276 (% 2,41) adet ve toplam yiiz6l¢iimii 6.399.809.395 m? (% 2,27)’dir.

Adet icindeki payi

m Hazine Adina Tescilli M Devletin Hikiim ve Tasarrufu altinda

Hazine ile iligikli

Sekil 2: Hazine Tagmmmazlarin Tiirlerine Gére Dagilimi
( Milli emlak midiirligi , 2020)

Tasinmaz Mal: Akintiirk’e gore tasinmaz mal, yerinde sabit olan ve bir yerden bagka bir yere taginamayan
seylerden olusmaktadir. Hazine Taginmazlarinin Idaresi Hakkinda Yénetmeliginin 4. maddesine gore, hazinenin
0zel miilkiyetindeki tasinmaz mal, Tapuda Hazine adina tescil edilen taginmazlardir. Hazine taginmaz mali ise,
Hazinenin 6zel miilkiyetindeki taginmaz mallar ile Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerden olusmaktadir
(Akintiirk 2001).
Hazine Mallari: Genel biitce ile idare edilen tiim kamu kuruluslarinin taginir mallar1 ve tasinmaz mallar ile hak
ve alacaklarinin tiimiinden olugmaktadir (Kardes, 2004).
Ozel Mallar: Kamu hizmetlerinin yiiriitiilmesinde dogrudan dogruya bir rolii olmayan ve halkin yararlanmasina
tahsis edilmemis olan, ancak sagladiklar1 gelir nedeniyle dolayli olarak kamu yarar1 saglayan mallardir
(Akdogan vd., 1986). Eroglu’na gore ise, teorik olarak esas itibariyle kamu hizmetlerinin goriilmesine
sagladiklar1 gelirler nedeniyle katkida bulunan mallardir. Bu nedenle bu mallara, devlet mallar1 teorisinde mali
mallar da denildigi goriilmektedir (Eroglu, 1978). Devletin 6zel mallarin1 ayirt edebilmek tahsis islemi ile
miimkiindiir. Tahsis islemi ile devletin 6zel miilkiyetindeki tasinmaz, kamu malina doniistiiriiliir veya tahsis
islemlerinin kaldirilmasiyla kamu mali olmaktan ¢ikartilarak devletin 6zel mali durumuna getirilir (Ertag, 1998).
Kamu Mallari: Kamunun direkt olarak ortak faydalanmasina ve kullanmasina dogal 6zellikleri geregi agik olan
(sahipsiz mallar) ile devlet ya da bir kamu tiizel kisisi tarafindan kamunun direkt olarak faydalanmasina ve
kullanmasina tahsis edilen (orta mallar1) ve bir kamu hizmetinin araci olmak {izere bu hizmete tahsis edilen
mallardan (hizmet mallar1) meydana gelmektedir (Diiren, 1975).
Hizmet Mallari: Bir kamu hizmetine, o hizmetin 6gesini olusturacak bigimde baglanmis taginmazlardan olusur
(Kirbas, 1988). Kardes’e gore ise Askeri kisla, polis karakolu, saglik ocagi, okul, adliye, hiikiimet konag1 gibi
iizerinde kamu hizmetlerinin yiriitiildiigii yerlerdir. Bunlar, tapu siciline kaydedilebildikleri i¢in diger kamu
mallarindan ayrilmaktadir (Kirbas, 1988) ve (Kardes 2007).
Sahipsiz Mallar: Her vatandasinn direkt olarak ortak faydalanmasma dogal zorunlulugu geregi agik olan
taginmazlardir. Tiirk hukukunda sahipsiz mallar1 tarima elverisli olmayan yerler, kiyilar, genel sular, ormanlar,
tabi servet ve kaynaklar, tas ocaklari, tuzlalar seklindedir (Ertas, 1998). Turan’a gére, Insanlarin bu mallar
herkesg¢e kullanmalar i¢in ayrica bir tahsis islemine gerek yoktur (Ertag 1998) ve (Turan 1998).
Orta Mallari: Medeni Kanunun 641. maddesinde menfaati umuma ait mallar olarak tanimlanmis ve Devletin
hikim ve tasarrufu altinda olduklar1 seklinde belirtilmistir (Aydinli 1992). Turan’a gore, herkesin
yararlanmasina veya sadece belli bir alandaki toplulugun yararlanmasina da agik olabilirler. Yollarin ve
meydanlarmn kullanilma hakk: herkese ait iken yaylak ve meralarda kullanma hakk: sadece belli bir topluluga ait
olmaktadir (Aydinli 1992) ve (Turan 1998).
Devletin Hiikiim ve Tasarrufu Altindaki Yer: Medeni Kanunun 715. maddesine gore, “sahipsiz yerler ile
yarart kamuya ait mallar, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerdir. Aksi ispatlanmadik¢a, yarar: kamuya
ait sular, kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverisli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar,
kimsenin miilkiyetinde degildir ve hi¢cbir sekilde ozel miilkiyete konu olamaz.” (Medeni Kanun 715. Maddesi)
Fuzuli Sagil (isgalci): Hazine Tasmnmazlarinin Idaresi Hakkinda Yonetmeligin 4. maddesine gore, kisinin 6ziirlii
bulunup bulunmadigi aranmaksizin, kamuya ait hazine tasinmazinin tasarrufunu, yetkili idarenin miisadesi
disinda elde eden, elinde tutan veya her ne bicimde bulunursa bulunsun bu tasinmazi izinsiz olarak edinen veya
tasarrufuna alan gergek veya tiizel kisilerdir.
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Ecrimisil: Hazine Tasmmazlarinin Idaresi Hakkinda Yoénetmeligin 4. maddesine goére, hazine tagmmazinin,
idarenin izni disinda gergek veya tiizel kisilerce isgal veya tasarruf edilmesi sebebiyle, idarenin bir zarara
ugrayip ugramadigina veya fuzuli sagilin kusurlu olup olmadigina bakilmaksizin, taginmaz malin isgalden
onceki haliyle elde edilebilecek muhtemel gelir esas alinarak idarece talep edilen tazminattir.”

Soyler’in aktardigina gore, bir tasinmazin malikinin agik veya ortiilii rizasi olmaksizin bagka biri tarafindan isgal
edilmesi nedeniyle, isgal edenden isteyecegi tazminata ecrimisil denilmektedir (Soyler 2005).

Tahsis: Kamu Idarelerine Ait Tasinmazlarin Tahsis ve Devri Hakkinda Yonetmeligine gére, miilkiyeti kamu
idaresinde kalmak sartryla kamu idarelerince, kanunlarinda belirtilen kamu hizmetlerinin yerinde getirebilmesi
amaciyla miilkiyetlerindeki tasinmazlarin, birbirlerine veya kdy tiizel kisiliklerine, hazineye ait tasinmaz mallar
ile devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin ise, Maliye Bakanligi’nca hizmetin devami siiresince kamu
idarelerinin veya kdoy tiizel kisiliklerinin bedelsiz olarak kullanima birakilmas: tahsis iglemi ile
gergeklesmektedir.

Tahsis kavraminda, kamu hizmeti ve kamu yarar1 6nemli birer 6ge olduklarindan bu kavramlar1 a¢iklamanin
yerinde olacagi diisiinlilmiistiir. Turan’a (1998) gére kamu hizmeti, Kamu kurum ve kuruluglar1 tarafindan veya
yakin gdzetim ve denetimi altinda yapilan hizmetlerdir (Turan 1998).

2. EMLAK YONETiMi VE KENTSEL GELIiSME ARASINDA KATKI - ZARAR ILiSKiSi:
ISTANBULUN CEPERI OLARAK ARNAVUTKOY BELEDIYESi EMLAK YONETIMi

Arnavutkdy Ilgesi Istanbul’un Avrupa Yakasi’nda Karadeniz kiyisina yakin bir konumda bulunmaktadir.
Kuzeyinde 27 km. sahil seridinin bulundugu Karadeniz, batisinda Catalca ilgesi, giineyinde Esenyurt,
Biiylikcekmece, Basaksehir ilgeleri, dogusunda Eyiip ilgesi ile sinirlanirken, Durusu Goli’niin dogu ve
Kiiclikgekmece Golii’niin kuzey kiyilarinda yer almaktadir. Sekil 3 de goriildiigli iizere 6nemli orman ve tarim
alanlarina sahip olan ilge, Avrupa Yakasinin igme suyunu karsilayan Durusu Go6lii ile Sazlidere Barajini da igine
alarak 450,28 km?’ lik bir alan1 kaplamaktadir (Aksoy, 2020).

Arnavutkdy Hgesi Tarim ve Orman Swnrlars

Sekil 3: Arnavutkdy ilgesi tarim, orman ve havza alanlar1 haritasi
Arnavutkoy ilgesi kuzey ormanlarinin yogun ve niifusun diisiik miktarda kaldig1 bir yerlesimdir. Arnavutkoy
ilgesinde tarim alanlari, mera alanlari, karadeniz kiyisi sahil seridi, orman alanlar1 ve havza alanlar1 gibi Devletin
hiikkiim ve tasarrufunda bulunan alanlar fazlaca bulunmaktadir. Arnavutkéy Belediyesi arsivine gore 2020 yili
itibari ile Arnavutkdy ilgesinde yaklasik 4 km? mera, 163 km? orman ve 123 km? alani ise hazine adina kayith
taginmaz bulunmaktadir. (Arnavutkdy belediye arsivi).
Bolgede halihazirda; 2012 yilina kadar disiik gelir gurubu konut yapilagsmasi bulunmakta iken 2012 ve
sonrasinda orta ve list gelir gurubu kalite konut yapilagmasina baslanmistir. Bélgede; insas1 tamamlanan yeni
havalimani, Kuzey Marmara Otoyolu ile yapilmasi planlanan fuar merkezleri, hastaneler, okullar, {iniversiteler,
parklar, yat limani, lojistik k&y ve plani agiklanan Kanal Istanbul, ingaat calismalari devam eden metro aglari
gibi yatinmlar nedeniyle bolge adeta cazibe merkezi haline gelmis ve tasinmaz satis degerlerinin siirekli arttigi
gozlemlenen ilgede tasinmaz alim satimlari bolge bazinda yatirim araci haline gelmistir.
Endeksa'min "2017 yilinda Konutta En Fazla Deger Artist Olan Iller ve Ilgeler" baslikli arastirmasma gore,
Istanbul'da konutta en fazla deger artig1 olan ilge Arnavutkdy ilgesidir (URL 2).
Bu baglamda Arnavutkdy il¢esinin kent morfolojisinin incelerken ge¢cmisten giiniimiizde gelisen yapisal emlak
yonetimsel faaliyetler genel olarak 2010 yillara kadar ¢ok fazla olmadig: ilgenin Istanbul’un merkezi bélgelere
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baglayan Eski Edirne Asfalti caddesi ve kamu yararina gergeklestirilen okullar, hastane gibi yerel 6l¢ekli kentsel
yap1 cesitliliklerinin oldugu gériilmiistiir. 2010’Iu yillardan sonra ise sirasiyla Istanbul havalimani, 3. Koprii
baglant: yollar1 yapilmis, metro hatlari, kanal Istanbul projesi ve gevresinde yapimi planlanan rezerv yapi alani
gibi biiylik 6l¢ekli kentsel projelerin yapimina baslanmig ya da baslanacaktir.

2.1. Kamu tasinmazlarinin kiralanmasi islemlerin etkisi

Arnavutkdy ilgesi 22 Mart 2008 tarihinde Resmi Gazete’de yaymnlanan Ilce kurulmasi ve Bazi1 Kanunlarda
Degisiklik Yapilmas: Hakkindaki 5747 Sayili Kanun ile birlikte ilge smirlari igerisinde bulunan 7 adet ilk
kademe belediyesinin birlesmesi ile kurulmugtur. 2010 yil1 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, 2010). Bu kapsamda
kiralamaya konu tasinmazlar genel manada 2886 sayili Devlet Thale Kanunun 36. maddesi hiikiimlerince kapali
teklif usulii ile ilan edilerek duyurulur. Kiymet takdir raporu hazirlanan tasinmazlarin ihale tarihinde enciimen
iyeleri tarafindan ihalesi belirlenen muhammen bedelin altinda kalmamak sart1 ile gegerli en yiiksek teklifin
belirlenmesi ile ihale sonug¢landirilir. Sekil 4’de son bes yil igerisinde Belediye tarafindan tasarrufu altinda
bulunan taginmazlarin kiralanmasi ile birlikte belediye biit¢esine ciddi kaynaklar saglanmis oldugu goriilmiistiir.

Gayrimenkul Kiralamalari
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Sekil 4: Arnavutkdy Ilgesi yillara gore kira gelirleri. (Arnavutkdy belediyesi faaliyet raporlart)

2.2. Kamu tasinmazlari satig islemin etkisi.

Devlet mallar1 gelirlerinin kamu gelirleri icerisindeki 6nemi; iilkelere, caga, uygulanan ekonomik ve iktisadi
politikalara gore farkliliklar gdstermektedir. Kamu ekonomisi kuraminin, kamu gelirleri ¢ézlimlemelerinde
borglanma gelirleri ve vergi ile birlikte, devlet mallarindan saglanan gelirler de yer almaktadir. (Celik 2009) Bu
baglamda fiilke ¢apinda kamu mallarindan saglanacak maddi gelirler Onemini vurgulanmasi ile birlikte
Arnavutkdy Belediyesinin de yillara sari yapmis olduklar1 faaliyetler nedeni ile bor¢lanma gelirleri ve vergi ile
birlikte, vergi harici kaynaklar elde etme ihtiyact dogmustur. Bunlardan mali agidan en Onemlisi satis
islemleridir. Satis islemleri temelde iki baslik altinda toplanmaktadir.
a) Hisseli Satis;
Belirli bir tasinmaz lizerinde tek bir kisi ya da tiizel kisilik tarafindan miilkiyetin tamamina hakim olmama
durumunda hisseli miilkiyet s6z konusu olmaktadir. Hisseli tasinmazlarin ise yapilagabilmesi ig¢in ya miilkiyet
sahiplerinin hissesi adina muvafakatname almasi ya da plan notlarina gore minimum parsel biyiikligiinii
sagliyorsa taginmazin ifraz edilerek yapilagsmasi gerekir. Bu gibi durumlarda ¢ogunlukla hissedarlar arasinda
uyusmazliklar ¢ikar. Bu uyusmazliklarin hissedarlar arasinda ¢oziilememesi izale-i siiyu davalarmin agilmasina
konu olmaktadir. Belediye sinirlart igerisinde kamu kurumlarmin sahislarla ve diger tiizel kisilerle imar
uygulamasi sonucunda minimum parsel bilyiikliglinliin saglanmamasi gibi durumlarin yasanmamasi i¢in bazi
payl ortakliklarinin oldugu goriilmektedir. Hisseli satig isleminin dayanagi olan kisim 3194 sayili kanunun 17.
maddesinin 3 fikrasinda “...Ayrica belediye veya valilikler ile siiyulu 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. Hisseli satis sonucunda kisiler imar durumuna uygun olarak yapilasma c¢alismalarina
baslayabilir. Bu sayede miilk sahiplerinin dniindeki engellerden birisi olan payli hissedarligin sonlandirilma
islemi herhangi bir sorun yasamadan tamamlanir (https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.3194.pdf ).
Idarede herhangi bir tasarrufuna kullanamadig1 paylh miilkiyetinden biitcesine kaynak saglar.
b) ihaleli satis;
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Kamu kurumlari, tamami miilkiyetine ait olan tasinmazlari i¢in iizerinde herhangi bir ¢alisma programlari
olmamasi durumunda gerekli onaylar1 alarak satigin1 yapabilir. Satig islemi i¢in ihale siireci baslatilir ve ihale
ilan edilerek Basin ilan kurumunun belirledigi gazetelerde yayimlanir. Thale zamani geldiginde 2886 sayili devlet
ihale kanunu hiikiimlerinde kapali ya da agik teklif usuliine gore satis islemi gerceklestirilir.

Arnavutkdy ilgesi nispeten diisiik niifusu ile birlikte yiiz 6l¢iimii olarak Istanbul’un dérdiincii biiyiik il¢esi olmas1
nedeni ile tasinmaz satis gelirleri ciddi bir gelir kaynagidir. Bu noktada taginmaz satis1 isleminden saglanan
kaynaklarin kullanim bi¢imi de 6nemli olan bir diger husustur. Kentin tasarrufunda bulunan tasinmazlarda
sosyal, kiiltirel ve diger donati merkezlerin ¢ogaltilmast ve ilgenin alt-iist yap1 ¢alismalarin herhangi bir
aksakliga ugramadan planli bir sekilde artirmasi, kentlesme baglaminda biiyilk 6neme sahiptir. Kaynak
dagiliminin dogru alanlarda kullanilmasinin birgok kdyden ve birbirinden uzak mesafede kiigiitk mahallelerden
olusan ilgede sistemli bir kentsel gelisme ile planli alt yapt hizmetlerine ulasabilme kolaylig1 saglayacagi
distiniilmektedir. Sekil 5’de goriildigil tizere Arnavutkoy ilge belediyesi son bes yil iginde yapmis oldugu satig
islemlerinden elde ettigi kaynaklar aktarilmigtir.
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Sekil 5: Arnavutkdy Ilgesi yillara gore satis gelirleri. (Arnavutkdy Belediyesi faaliyet raporu)

Sekildeki verilere gore satig gelirlerini incelemek gerekirse, 2017 yili i¢in Arnavutkdy Belediyesi faaliyet
raporunda yillik tim belediye ait gelirler 268.000.000,00-TL olarak agiklanmis iken bunun igerisinde yaklagik
80.000.000,00-TL’lik arsa satiglarindan elde edilen gelir toplam gelirin %30 olusturmus ve ilgenin kentsel
gelisiminde ciddi kaynak sagladig1 goriilmiistiir (Faaliyet raporu 2017 ). Yerel idarenin ekonomisine eklenen
satig gelir kalemi kentin gelisiminde biiyiik 6neme sahip olan resim 1’deki faaliyetlere bakilarak fen isleri
caligmalarina aktarildig1 ve kentsel yatirima doniistiigii diisiiniilmektedir.

Resim 1: Kentte fen isleri kapsaminda gergeklestirilen alt-iist yap1 ¢caligmalari. (Faliyet raporu)

‘% *‘1\ " ;

2.3. Kamu Idarece kamu tasinmazlarina ecrimisil ve tahliye islemlerin etkisi

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

Genel yararlanmada tasinmazlara tahsis amacina uygun olarak herkesin faydalanmasidir. Ozel yararlanma kamu
idaresinden izin almarak gergeklestirilir ve serbest degildir. Idare tasarrufunda olan tasinmazlar sézlesme,
sartname, ruhsat ya da imtiyaz yolu ile hukuken gegerli bir isleme tabi olmalidir.

Kamu tasinmazlarindan faydalanma genel ve dnceden izin almak suretiyle 6zel yararlanma seklinde olmasina
ragmen birgok kamu mallar1 elinde herhangi bir hukuki belge olmaksizin kisiler tarafindan izin alinmaksizin
isgal edilmis durumdadir. Bu iggal durumu genel manada; elinde hukuki bir sdzlesmenin sona ermesine ragmen
kisinin taginmazi tahliye etmemesi ya da ilk andan itibaren herhangi bir yararlanma hakkini doguracak islem
olmaksizin dogrudan kamu malin1 isgal seklinde iki basliga ayirmak miimkiindiir.

Herhangi bir idari izne sahip olmaksizin kamu mallarini arada sézlesme, 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 kargilig1” olarak ifade
edilmektedir
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Devletin sagladig: gelirler ve elde ettigi maddi kaynaklar birbirinden farklidir. Kamu gelirlerinin temellerini
harglar, vergiler, hizmet satislar1 gelirleri, resimler, serefiyeler, vergi benzeri kamu gelirleri, bor¢lanmalar,
mamelek gelirleri, hazine imkanlarindan saglanan gelirler, para ve vergi cezalaridir.

Ecrimisil iglemine konu olabilmesi i¢in kamuya ait taginmaz malin,

-Devletin hiikmii ve tasarrufu altinda olan, Hazinenin 6zel miilkiyetinde bulunan, Belediye ydnetiminin ya da Il
Ozel Idaresinin sahip oldugu bir tasinmaz olmas1 gerekmektedir. Bu cercevede ¢aligma alani olan Arnavutkdy
ilcesinde Belediyenin ecrimisil islemi olarak tasarrufunda olan kamuya ait gayrimenkullerde bulunan isgallerin
tespit edilerek fuzuli isgale ecrimisil tahakkuk ettirildigi veya isgalcinin tahliye edilmesi ig¢in Zabita
Miidiirligii'ne bilgi verildigi goriilmiistiir. Yapilan ¢alismalarda son bes yil igerisinde yaklasik 3.000.000-TL
gelir saglamistir ve sekil 6’da yillara gore ecrimisil gelir dagilimi verilmistir. Bu kaynak belediyecilik ¢aligma
faaliyetlerinin devami kapsaminda belediye genel biit¢esine ek gelir olarak eklenmistir.
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Sekil 6: Son bes yil igerisinde gergeklesen yillik ecrimisil gelirleri (Arnavutkdy Belediyesi faaliyet raporu)

Ayrica isgal konusu yerlerdeki tasinmazlar fuzuli sagili ile gerek kiralama siirecine dahil edilerek hukuki
dayanak saglanmasi, gerekse kamu faydasi gozetilerek zabita ekiplerince koordine edilerek tahliyesi
gerceklestirilmis, haksiz isgaller kamu giicii ile sonlandirlmistir. isgale konu yerlerin bazilarinda plan
fonksiyonunda park alani, yol alani, spor alan1 gibi sosyal donat1 alanlar1 igerisinde kaldig1 goriilmektedir. Bu
gibi durumlarin kamunun yararlanmasina haksizca engel olundugu gozetilerek ecrimisil islemlerinde kamu
tarafindan tahliye ile saglanmasinin 6nemi bir kez daha ortaya ¢ikmistir. Ecrimisil islemi hukuka uygun olmayan
bir faydalanmadan dolayi ilgilisin alinan bir tazminattir. Bir kamu taginmazi idare yontem sistemi degildir. Tam
tersine, kamu malmi 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 getirmesi 6nerilmektedir.

2.4.idarece kamu tasinmazlarinin devir ve tahsis islemlerin etkisi

Idarelerde temelde kurumlarin ihtiyaclarina gére tasinmazi tahsis eder. Tasinmaz miilkiyetinin aliip, satilmasi
siirecinde ilgili kanunlar nezdinde devir iglemi yapar.

2.4.1.Kurum ici tahsis islemleri

Idare tarafindan yapimi gerceklestirilen kentsel manada kentin yasanilabilirligi artirilan ve bélgeleri cazibe
merkezi haline getirilen halkin kullanimima ve yapilagsmasina etken olan ¢aligmalar tamamlanarak proje devir
teslimleri yapilmaktadir. Daha sonra bu tamamlanan projelerden halkin faydalanmasi sathasina gelindiginde
ilgili miidiirliige tahsisi gergeklestirilmis ve kentin kullanima sunulmustur. Bu kapsamda Ilce belediye sinirlari
icerisinde yapilan Hadimkoy, Bolluca, Haragg1 kapali pazarlari tamamlanarak kullanima sunulmasi i¢in zabita
miidiirliigiine devredilmistir. Sosyal ve yasanilabilir kentsel belediyecilik anlaminda 6énemi bulunan Arnavutkdy,
Hadimkoy kapali spor salonu ve yiizme salonu ile Tasoluk, Bolluca, Durusu ve Hadimkody futbol sahalar
tamamlandiktan sonra ve Spor miidiirliigiine tahsisi gerceklestirilerek gerekli spor faaliyetlerine baslanmistir.
Arnavutkdy kapali katl otoparki isletilmesi icin Isletme ve Istirakler miidiirliigiine devri gerceklestirilmistir.
Kadin kiiltiir merkezleri, Arnavutkdy genglik merkezleri ve yapimi tamamlanan kiitiiphaneler Kiiltiir isleri
miidiirliigiine tahsis edilen 6nemli cazibe merkezleridir.

Idare ayrica Belediye Kanununun 75. Maddesinin (d) bendi hiikiimleri ¢ercevesinde cami alanlarini miiftiiliige,
ilgedeki saglik alanlarmi saglik miidiirliikklerine gibi islemler yaparak yerel bolgede ihtiyag duyulan faaliyetler
icin ilgili kurumlara meclis karar alarak 25 yila kadar taginmaz tahsisi saglamigtir
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Resim 2: Sirastyla: Arnavutkdy genglik merkezi, Hadimkoy kapali pazari, Bolluca futbol stadi

2.4.2. Kurumlar arasi devir islemleri

Kurumlar arasi devir islemlerinde daha ¢ok 4706 sayilt kanunun 5. maddesi kapsaminda maliye hazinesi ait
taginmazlar ve 20/07/1966 tarih ve 775. Sayili gecekondu kanunu ile devir islemlerinden bahsedilebilir.

a) Ilgili belediyenin 775. sayili gecekondu kanunu ile yaptig: islemler; kapsaminda olan kanunun

yayinlandig1 tarihten Once yapilan gecekondu olarak tanimlanan tasimmazlarin 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 alinan
tasinmazlardan TOKI Bagkanligica uygun bulunanlar, bu kanun hiikiimleri kapsaminda konut yapimina ayrilir.
TOKI Baskanlig1, belediye meclislerince tespiti gerceklestirilen yerleri ret etmeye, aynen oldugu gibi kabul
etmeye veya bazi degisiklikler yaparak onaylamaya veya degistirilmek {izere geri iade etmeye yetkilidir.
775 sayili kanun kapsaminda Arnavutkoy ilgesi Karlibayir mahallesinde miilkiyeti hazine adina olan gecekondu
mahallesi; bolge gecekondularin islahi, tasfiyesi, yeniden gecekondu yapimimin énlenmesi ve bu amaclarla
alinmas: gereken tedbirler kapsaminda Maliye hazinesi ile protokol yapilarak Arnavutkdy Belediyesine
miilkiyeti devredilmektedir. Gecekondu bdlgesi olarak belirlenen alanda devir bagvurusunda bulunan kisilerin
yapisinin imar plani igerisinde kalmasi gereklidir. Imar planinda kalryorsa éncelikle bagvuru dilekgesiyle birlikte
gecekondu durumundaki yapisinin yikiminin gergeklestirmis oldugunu belirtir ve ruhsatli yeni yap1 yaptigi
bildirilir. Gerekli sartlar1 saglayan kisilere devir karar1 alinan taginmazlar ilerleyen siiregte sekil 7°de gosterilen
miktarda ilgilisine devredilerek tapu islemi tamamlanmigtir.

775 sayili Kanun kapsaminda hak
sahiplerine devir edilen taginmazlar

30 W 775 sayili Kanun
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Sekil 7: 775 sayili kanun kapsaminda idare tarafindan devir edilen tasinmazlar.
(Arnavutkdy Belediyesi faaliyet raporu)

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.

Ayrica Gecekondu kanunun uygulamaya bagladigi 20.07.1966 tarihten sonra, belediye sinirlarinda, ozel
idarelere, hazineye, belediyelere, katma biitgeli dairelere ait arazilerde yapilacak, devamli veya gecici biitiin
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izinsiz yapilar, inga sirasinda olsun veya iskan edilmis bulunsun, hi¢bir karar alinmasina gerek duyulmaksizin
belediye birimleri tarafindan derhal yikimi gergeklestirilmistir. Bu sayede gecekondulagsmaya imkan
taninmayarak ¢arpik kentlesmenin Oniine gegirilmeye ¢aligilmistir.

b) llgili belediyenin 4706 sayih kanunun 5. Maddesine gore yaptig1 islemler: 4706 sayili Kanunun 5

inci maddesinin altinci fikrasina gore; belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde olup Bakanlikca tespit edilecek
hazineye ait tasinmazlardan, 30/3/2014 tarihinden 6nce iizerinde yapilanma olanlar; dncelikle yapi1 sahipleri ile
bunlarin kanuni veya akdi haleflerine satilmak ya da genel hiikiimlere gore degerlendirilmek iizere ilgili
belediyelere bedelsiz olarak devredilmektedir. Bu tasinmazlar belediyelerce kanuni halefi olan ilgilisine satilarak
satig bedelleri maliyenin saymanlik hesaplarina yatirilmaktadir.
4706 sayili kanun kapsaminda ArnavutkOy ilgesinde en temel Orneklerden bir tanesi Karlibayir mahallesi
olmaktadir. Karlibayir mahallesinin yaklasik 600.000 m? alan1 miilkiyeti hazine adina tescilli bulunmaktadir.
Sekil 8’de gosterilen mavi renkli tasinmazlar maliye hazinesine ait olup 4706 sayilit Kanunun 5 inci maddesinin
taginmaz devrini Ongoren sartlar1 saglanmadig1 taginmazlart gostermektedir. Kirmizi renkte olan taginmazlar
devir igin belediyeye yetki verilen tasinmazlar1 ifade etmektedir. Herhangi bir renklendirmeye tabi olmayan
tasinmazlar hak sahipligi elde edilen ve devri gerceklesen 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. Bolgede devri ger¢eklesmemis maliye adina kayith
mavi renklendirme ile gdsterilen tasinmazlarda bulunan yapilarin gecekondu tarzi yada ¢ok katli ancak herhangi
bir ruhsat ve proje hazirlanmaksizin tugladan, bir kismi yikilmis yada herhangi bir imar kosuluna uygun
olmayarak afet riski tagiyabilecek nitelikte yapilar oldugu goriilmiistiir.

Kamu Miilkiyet Haritasi
y

ARNAVUTKOY MERKEZ
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Sekil 8: Karlibayir mahallesi miilkiyet durum haritasi. (Arnavutkdy Bel. arsivi)

Cogunlugu hazine adina tescilli karlibayir mahallesinde 1970 y1li IBB uydu gériintiisiinden anlasilacag: iizere bu
yillarda hi¢ yap1 bulunmamaktadir. Karlibayir mahallesi sinirlarinda bulunan birgok yerlesim 1980 ile 2000
yillar arasinda kagak yapilagan gecekondular ile olustugu milli emlak idaresi tarafindan tespit edilerek idare
tarafindan ecrimisil 1slem1 uygulanmaktadlr
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Sekil 9 1970 IBB ortofoto ‘karhbaylr goruntusu (iBB ortofoto arsivi, 2020)

Gegmis donemlerde herhangi bir izne tabi olmadan genel anlamda sagliksiz ve imar planlarina uygun olmayarak
yapilasan vatandaslar 4706 sayili kanunun 5. Maddesi geregince isgalcisi oldugu tasmnmazin devrini Ilgili
Belediyeden dilekge ile talep etmektedir. Bu baglamda dilekgesinin yaninda isgalcisi oldugu yapinin halefi
oldugunu hava fotograflari, elektrik, su, telefon vb. sdzlesmeler, gecmis doneme ait tespit edilen ecrimisil
ihbarnameleri gibi evraklarla kanunun istedigi belgelerle ispat etmektedir. Kanun kapsaminda Belediyeye devri
yapilarak ilgilisine devir sozlesmeleri hazirlanan kisiler belirlenen bedel iizerinden pesin ya da 5 yila kadar vade
imkanlarindan se¢gmis oldugu yoneteme gore sozlesme imzalanmaktadir. Kanun kapsaminda yillar igerisinde
Belediye tarafindan ilgili kisisine devri gerceklesen yapilarin miktarlar sekil 10°da gosterilmistir.
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4706 sayili kanun 5. maddesine gore hak
sahiplerine devri gerceklesen tasinmazlar
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Sekil 10: 4706 sayili kanunun 5. maddesi kapsaminda hak sahiplerine devri ger¢eklesen taginmazlar.
(Arnavutkdy Bel. Emlak ve istimlak miidiirligii, 2020)

Arnavutkdy Belediyesince 2014 ve 2015 yili igerinde 4706 sayili kanun kapsaminda Karlibayir Mahallesi'nde
bulunan Maliye Hazinesin’e ait 180 adet arsa hak sahiplerine satis1 yapilmak iizere Belediye miilkiyetine devri
almmustir. 4706 sayili kanun kapsaminda devri islemi yapilan taginmazlarda 150 tanesi hak sahibine satisi
saglanmigtir. Devir kapsaminda bir¢cok yap1 sahibi miilkiyetini aldig1 tasinmazin insaat faaliyetlerine
baslamiglardir.

Resim 3: 4706 sayili kanun ile devir islemlerinden sonra Karlibayir Mahallesi degisen yapilasma durumunu
gosteren bazi tespitler.
Karlibayir Caddesi 2014 ve 2019 IBB uydu gériintiisiine gére kentsel degisimi:
A oS
{

vz __

Resim 3’de ornek verilen goriintiilerden Karadag caddesi iizerinde bulunan Karlibayir Mahallesi 5941 ada 9
parsel sayil1 taginmazi incelenecek olursak: Maliye hazinesine ait olan taginmaz 4706 Sayili Kanunun 5 Maddesi
gercevesinde hazineden belediye devir edilmistir. Devir edilen tasginmaz i¢in kanuni halefi oldugunu ispat eden
sahis i¢in belediyece satig sdzlesmesi diizenlenerek devir hak sahibi {izerine tamamlanmis ve ingaat faaliyetlerini
tamamlamistir. 2013 uydu goriintiisiinde taginmazin bulundugu parsel bir kismi1 yolda kalan, tek katli, deprem
yonetmeligi agidan yetersiz, goriintli agisindan ise hos olmayan yap1 durumundadir. Ancak ayni taginmaz 2019
uydu goriintiilerinde ayn1 agidan incelendiginde 3 katli ve igerisinde 12 dairenin bulundugu ekonomik kazanimi
olan, statik projesi ve kat miilkiyeti bulunan, plan sinirlar icerisinde kalan modern bir goriiniimli yap1
durumundadir. Diger 6rnek uydu goriinlimlerinde de benzer siiregler yaganmis yapilan emlak yonetim islemleri
ile bolgenin kentsel gelisim saglanmistir.

2.5. Yap islet devret caliymas1 kapsaminda yapilan faaliyetlerin etkisi

Ulkemizin de siklikla icerisinde oldugu ifade edilen gelismekte olan iilkelerde, kiiresellesme ve liberallesme
degisimi icgerisinde klasik kamu hizmetlerinin uygulama tarzi standartlarinda bir takim degisiklik meydana
gelmigtir. Sosyal devlet olmanin bir geregi olan mali kaynaklar Olciisiindeki kamuya hizmet gotiirmedeki
yikiimliiliik bilinci, kamu kurumlarini yapilacak biiyiik 6l¢ekli yatirnmlarda biit¢e haricinde 6zel hukuk kisilerini
de kamu hizmetini yerine getirme siirecini dahil etmistir (Boz, 2013).
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Arnavutkdy ilgesinde 2020 yili itibariyle toplam 282.000 kisi yasamakta iken islambey, Anadolu ve Merkez
mahallenin toplam niifusu yaklagik 80.000 civarindadir (URL, 3). Asir1 kentlesmenin oldugu bu mahallerde
bolge halkinin ihtiyaglar1 ve sosyallesme imkanlar1 diigiiniilerek bolgeye bir cazibe merkezi yaratmak
planlanmistir Bu kapsamda idare tarafindan Avlu34 yasam merkezi adi verilen nitelik olarak avm tarzi bir
calismanin projesini KOI yontemini kullanarak gerceklestirmek istemistir. Bu konuda yapilacak projeye iliskin
olarak miilkiyeti kendi adina kayith sekil 11°de gosterilen alan secilmistir.

e B

g o 49 SEAEISAEN
Sekil 11 : Avlu34 yasam merkezi proje alan1 2013 uydu gorinimii
(https://maps.arnavutkoy.bel.tr/GiSoftGis/#/cityguidepublic)

Yasam merkezi proje alami olarak segilen 20868 parsel 17 doniim alani ile Anadolu ve Merkez mahalleri
kesisimin de Eski Edirne Asfalti caddesi {izerinde merkezi bir konum da bos bir parsel olarak yer almaktadir.
Projenin yapimi i¢in 2888 Devlet ihale kanuna hiikiimlerine gore 30 yillik miistakil ve daimi iist kullanim hakk1
karsil1g1 ihalesi gerceklesmistir. Thaleyi kazanan firma tarafindan ingaata ait tiim mali kaynak karsilanarak kamu
tarafindan mali bir yiik olusturmamigstir. Ayrica miistakil ve daimi {ist kullanim hakk: karsilig1 ihalesi yapilan
projeden idare her yil yillik kiralama bedeli tahsil edecektir. idare tarafindan yapilan anlasma geregince
yiiklenici tarafinda proje kapsaminda yapimi tamamlanan sinema salonu, kiiltiir merkezi ve sosyal tesis
kisimlarinin kullanimi idare uhdesi birakilmistir. Bolgede yerel idare emlak yonetim caligsmasi ile olusturulan
Arnavutkdy Kiiltiir ve Yasam Merkezi (Avlu34) yogun niifuslu boélge halkinin alig veris ihtiyaglarinin
karsilamastir. Projede bulunan kiiltiir merkezi, sosyal merkezler gibi alanda ayrica konferanslar, toplantilar,
konserler veya yoresel etkinlikler gibi halkin sosyallesme imkanmi artiran eylemlerin yapildigi goze
carpmaktadir. Avlu34 projesi 2018 yili itibariyle tamamlanmasi ile bolgede bulunan taginmazlarin
degerlenmesine sebep olmus, merkezi konumu ile bolgede yasanan trafik sikisikligina avm igerisinde bulunan
otoparki ile bir takim ¢oziimler gelistirmistir.

Cazibe merkezine doniisen bu alan bolge halkinin sosyallesme alani haline gelmis ve bolge halkina istihdam
olanagi tanimigtir. Bu gibi islemler idare tarafindan miilkiyeti kendisine ait arazi {izerinde KOI islemi ile yapilan
caligmanin bolgeye kentsel faydalar saglamis yapilan emlak ydnetimi islemi sonucunda bélgenin ihtiyaclarina
karsilamig, ayrica herhangi bir kaynak harcamadan 30 yillik miistakil ve daimi st kullanim hakki ile
tasinmazdan yillik ciddi kazang saglamistir. Bu faydalarla birlikte toprak miilkiyetine sahip olan yerel idare 30
yillik stirecin tamamlanmas ile de {ist kullanim hakki 6zel hukuk kisilerinde ait olan avm’nin bedelsizce yap1
devrini elde etmis olacaktir.

Bolgede ayrica DHMI tarafindan Istanbul havalimani yap islet devret modeli ile yapimi hususunda ihalesi
yapildi. 25 yillik isletme siiresi i¢in Devlet Hava Meydanlar1 Isletmelerine 6deyecekleri KDV dahil 26 milyar
140 milyon avro kira bedeli ile ihale edilen Istanbul Havalimani toplamda 76,5 milyon metrekarelik bir alan
iizerine inga edildi. (URL, 4). Istanbul havalimani gibi biiyiik bir yatirimin insa edilecegi devasa alanin projenin
farkli bir bolgede diisiiniilmesi durumunda bdlgede yapilacak kamulastirma bedeli anlaminda milyarlarca
dolarlik bir kamu kaynagiin harcanmasi anlamina gelmektedir. Ancak kamu taginmazlarinin ciddi bir orani
sahip oldugu havalimani insaatinin ¢aligma sahasinda sadece %?2’lik bir alan 6zel miilkiyete tabi olup ve bu
oranda bir alan i¢in acele kamulastirma iglemine uygulanmaistir.

3. SONUCLAR

Yerel idarelerde kentsel gelisimin degismez bir unsuru olan kaynak iiretimin saglanmasi 6nemli bir konu
basligidir. Bir¢ok yerel idare her ne kadar bulundugu kentin en iyi sekilde gelismesini saglamasi anlaminda
ihtiyaci olan sosyal kiiltiirel donat1 alanlarinin artirilmast plani olsa dahi, bu plani gergeklestirmesi i¢in gerekli
taginmaza ve mali kaynaga sahip olmasi1 gerekmektedir. Bu nedenle bir ¢cok yerel idare merkezi biitceden aldig:
mali destek yaninda elinde bulundurdugu taginmazlarin idaresinden de kendini kaynak saglamaktadir.

Arnavutkoy ilgesi sinirlarinda yerel idarenin var olan kamu taginmaz kaynaklarina uygulamis olduklari emlak
yonetim politikasina ait incelemeler ¢ogunlukla yerel idareden alinan bilgiler 1518inda incelenmistir. Yapilan
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emlak yonetim faaliyetleri sonucunda olusturulan kaynaklarin kentin gelisimine etki etmesi anlaminda spor ve
kiiltiirel tesisler, yollar, alt ve iist yap1 ¢alismalar1 gibi bir ¢ok unsur da kendisine yetecek kaynagini saglamay1
hedefledigi gdzlemlenmistir.

Yaklasik 450 km? alana sahip olan ilgede haksiz zenginlesmeye sebebiyet veren isgal islemlerinde kamu
tasarrufundaki tasinmazlar i¢in idarece ecrimisil islemi uygulanmis ve ecrimisil islemlerden yillara gore ciddi
kaynaklar saglanmigtir. Ecrimisil igleminden mali kaynak saglanmis olsa bile herhangi bir ihaleye konu
olmamast ve kamuoyunu aydinlatmadan gerceklestirilmis olmasindan bolge halkinin menfaati de goézetilerek
isgalin sonlandirilmas1 gerekmektedir. Isgal sonlandirarak bu tasinmazlardan bolge halkimin esit bigimde
faydalanma ve donat1 alan1 sunma olanaginin artiralabilecegi diistiniilmektedir.

Yerel idarede kentsel gelisme anlaminda bdlgede bulunan hazine taginmazlarina ait isgallerden meydana gelen
yapilagsma konusu ciddi bir problem haline gelmistir. Ortaya ¢ikan bu kentsel gelisim istegi yerel idare milli
emlak miidiirliigl arasinda bir emlak y6netim siirecini beraberinde getirmistir. Bu baglamda 6zellikle 775 Sayili
Gecekondu Kanunu ve 4706 Sayili Kanunun 5 Maddesi hiikiimlerince yerel idare tarafindan isgalci bolgede
bulunan vatandaslarin bulundugu taginmazin devir almasi ile kentsel gelismeyi de tetikleyici etki gosterebilecek
islemler yapilmistir.

Arnavutkoy ilgesi toplam 450 km? yiizol¢iimiiniin 200 km? ye yakin bir kismi devlet hiikiim ve tasarrufunda
bulunmaktadir. Kamu tasinmazlarinin yogun oldugu Karlibayir mahallesinde 6zellikle IBB uydu goriintiilerinin
yillara gore degisimleri incelendiginde 2014 yili uydu goriintiileri ¢ogunlugu gecekondu ya da ¢ok katli ancak
herhangi bir ruhsat ve iskana sahip olmayan kagak yapilagsmalarin oldugu goriilmiistiir. Devir islemleri
gergeklesmesi sonrasinda 2019 uydu goriintiilerinde ayn1 tasinmazda ¢ok katli ve kentsel anlamda daha saglikli
afet riski tasimayan ruhsat ve iskanl yapilarin doniistiigli goriilmiistiir. Carpik kentleserek genislemis ve asayis
riski fazla olan bolgede bu doniisiim caligmalar1 sonrasinda mahalle kentsel degisim gozlemlenmis ve esenlik
saglanmigtir. Kamu emlak yonetim politikalarimin bdlgenin refah seviyesinin arttirdigi, kentsel gelisme
anlaminda bolgeye daha modern bir goriiniim kazandirdig: ayrica idare tarafindan bdlgeye yol, okul, park, pazar
alan1 gibi kentsel gelisimi hizlandiracak yatirimlari daha hizlica sunma imkani saglandigi goriilmiistiir.

Bu gibi gelismeler ile yonetilen emlak yonetimi siireglerinin bdlge halkina kentsel gelisim ve planl biiyiime
baglaminda pozitif faydalar sagladig anlasilmaktadir.

Calisma alanimiz genel kapsamda Arnavutkdy ilgesi yerel ilge idaresi tarafindan yiriitiilen emlak yonetim
faaliyetleri ile agiklanmigtir. Ancak bolgede yerel idare haricinde hiikiimet tarafindan yiiriitiilen birtakim emlak
yatirim ve yonetim calismalar: bulunmaktadir. Merkezi idare tarafindan yiiriitiilen bu projelerden; kanal Istanbul,
Kuzey Marmara Otoyolu, Istanbul Havalimani calismalar1 kisim kisim tamamlanmis veya planlar
hazirlanmistir. Bu kapsamda merkezi idare tarafindan gerceklestirilen ¢caligmalarda yer se¢iminin 6nemi ciddi bir
durumunu arz etmektedir.

Istanbul Havalimani ingas1 gibi devlet tarafindan plani agiklanan kanal Istanbul ¢alismasinin biiyiik bir kismi
devlet hiikiim ve tasarrufunda olan Sazlidere Havzasi ile Kiigiikgekmece Golii’niin ilizerinden ge¢mektedir. Bu
veriler bize devlet tarafindan yapimi diigiiniilen major yatirnmlarin yer se¢iminin devletin biit¢esini sarsmamast
anlaminda daha ¢ok kamu tasinmazlarinin bulundugu alanlarda planlandigi bu durumun kamu agisindan hem
proje gelistirme kolaylig1 hem de mali avantajlar sagladig: izlenimini gostermektedir.

Arnavutkoy ilgesi icerisinde kamu tarafindan gergeklestirilen bu emlak yonetimi ¢aligmalar1 bize bolgede iki
tiirlii etkin caligma kolu tarafindan yatirim faaliyetlerinin yiirtitiildiigiinii gostermektedir.

Bunlardan birincisi yerel olgekte ilge belediye tarafindan gerceklestirilen kiralama, satig, tahsis, devir ve
kamulastirma tarz1 yerel idari bolgeyi ilgilendiren daha kiigiik ¢apli emlak yonetim faaliyetleridir. Bu faaliyetler
mali kaynak saglayarak donati alanlar1 ve alt-iist yap1 faaliyetlerini fazlalastirmasiyla beraber 6zellikle hazine
adina kayitli bolgelerde plansiz gecekondulagsmanin Oniine gegerek planli kentsel gelismeyi hizlandirdigi
gostermektedir. Tkinci olarak ise Istanbul havalimani, kanal Istanbul, Ugiincii képrii baglant1 yollari, kuzey
Marmara otoyolu ve metro hatlar1 gibi ulusal ¢apli projelerin ¢aligmalarini yiiriitiilen merkezi idare emlak
yonetim faaliyetleridir.

Bu iki bash caligma kolu tarafindan yiiriitiilen emlak yonetim faaliyetleri ulusal anlamda boélgeye pozitif
kazanimlar saglayacag: kacinilmazdir. Ancak merkezi idare tarafindan faaliyetleri siirdiiriilen major yatirimlarin
yerel idareden bagimsiz bir sekilde yonetilmesi kirsal bolge halkinin kentsel biiylime gecis silirecinde
yasayabilecegi sorunlari tam manasiyla ¢oziime kavusturamadan ilerleyecegi diisliniilmiistiir.

Biiyiik bir toprak rantia sahip Arnavutkdy ilgesi uzun yillar istanbul il merkezine uzak bir konumda bulunmasi
sebebiyle tarim ve hayvanciligin bazi bdlgelerde yapildigi, egitim seviyesinin Istanbul’un diger bolgelerine gore
daha diisiik kaldigi, kirsal yerlesimin ilgenin bir ¢ok yerinde halen devam ettigi bdlge durumundadir. Bu
nedenlerle yerelde yapilan emlak yonetim faaliyetleri sonucunda sayisi siirekli artan sosyal donati alanlari, alt ve
iist yap1 ¢aligmalari ile bolge halkinin birbiriyle iletisiminin kolaylasacagi, gecekondulagmanin engellenecegi bu
gibi etkinlikler planli kentsel gelisme siirecinde yerel bolgeye pozitif yonde fayda saglayacagini gostermistir.
Devlet tarafindan major baglamda yapilan emlak yonetim ¢aligmalarinin ise bolge halkina hem ciddi bir istihdam
sunmasi hem de Istanbul’un diger merkezi bolgelerine metro hatlari, yeni ulasim agi alternatifleri ile
baglanmasiyla arasindaki sosyo-ekonomik yasam kalitesi farkin1 girecegi ve hizla gelisen planl kentlesmeye
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pozitif katkilar saglamasi diisiilmiistiir. Ancak bu gelismeler yasanirken ilgenin kirsal karakteri gdzetlenmeli ve
kirsal bolgelerin kentlesme baskisindan korunmasi 6nerilmektedir.
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