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Research Article/Arastirma Makalesi
Turkiye’de Devletin Olaganiistii Tasinmaz Yonetimi ve Degerlendirmesi

Turkish State's Management and Evaluation of Extraordinary Immovables
Ali Akin ZENGIN?

(o}

Turkiye'de, devletin, belediyelerin ve 6zel idareler ile katma butceli kurum ve kuruluslarin tasinmaz yénetimine
iliskin olagan yonetim bicimleri kanunlar ve yonetmeliklerle diizenlenmistir. Kamu kurumlari 6zel miilkiyetinde
bulunan tasinmazlari 2886 sayili Devlet ihale Kanunu ve uygulama yénetmelikleri cercevesinde genellikle ihale
ile elden ¢ikartmaktadir. ilgili diizenlemeler kapsamda tasinmaz satisi ve tasinmaz mallar Gizerinde sinirli ayni hak
kurulmasinin usul ve esaslari belirlenmistir. Genel olarak kamu tiizel kisiligine haiz olan resmi kamu kurumlarinin
6zel milkiyetinde bulunan tasinmazlarin edinimi igin satis, kiralama ve irtifak hakki ihalelerine istirak etmek
gerekmektedir. Ancak bu olagan yonetim bigcimleri disinda, imar kanunlarina aykiri olarak insa edilen yapilarin
affedilmesine dayanan imar affi ve barisi adiyla, gecmisten giliniimiize stregelen olaganisti bir yonetim bigimi
de bulunmaktadir. S6z konusu imar affi kanunlari ile genellikle Hazine’ye ya da belediyelere ait tasinmazlarin
Gzerine yapilan kanuna aykiri yapilarin, engellenmesi veya cezaya tabi tutulmasindan ziyade, kacak yapi yapanlara
dogrudan satisi glindeme gelmistir.

Calismada ozellikle tasinmaz edinimi konusunda, devletin tasinmaz yonetimine iliskin islettirdigi uygulamadaki
olagan kanuni siireclerin yaninda, imar aflari ve tasinmazlarin dogrudan kullanicilarina satisina yonelik olagansti
tasinmaz yonetimi siireclerini ifade eden af kanunlari ve diger kanunlar incelenmistir. Nitel arastirma yontemi
olan literatlr taramasindan faydalaniimistir.
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Abstract

In Turkey, the ordinary management of immovable properties of the state, municipalities, special administrations
and institutions and organizations with annexed budgets are regulated by laws and regulations. Public
institutions generally dispose of their privately owned immovable properties through tenders within the
framework of the State Tender Law No. 2886 and its implementing regulations. Within the scope of the relevant
regulations, the procedures and principles of the sale, lease and establishment of limited real rights on
immovables are determined. In general, it is necessary to participate in tenders for the sale, lease and easement
rights for the acquisition of immovable properties in the private property of official public institutions with public
legal personality. However, apart from these ordinary forms of management, there is also an extraordinary form
of management that has continued from the past to the present under the name of zoning amnesty and peace
based on the amnesty of structures built in violation of zoning laws. With the mentioned zoning amnesty laws,
the direct sale of illegal structures built on immovable properties belonging to the Treasury or municipalities has
come to the agenda, let alone preventing or penalizing illegal structures.

In this study, amnesty laws and other laws that express extraordinary property management processes for zoning
amnesties and the sale of immovable properties directly to their users, in addition to the ordinary legal processes
in practice operated by the state regarding the management of immovable property, especially in the field of
property acquisition, are analyzed. A literature review, which is a qualitative research method, has been utilized.
Jel Codes: H10, H41, H82, K25

Keywords: Property Management, Zoning Amnesty, Zoning Peace, National Estate, Municipality
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1. Giris

Devletin kokenine iliskin yapilan yaygin tanimlara bakildiginda eski filozoflar bilgi, erdem ve
toplum sozlesmesi gibi kavramlar Gzerinden devleti aciklamaya calisirken; ginimdizdeki
modern devlet tanimlarinin ciimle baslangiclarinin ‘toprak bitunlGgi’, ‘belli bir toprak pargasi
uzerinde’, ‘sinirlari belli olan bir yerde kurulmus olan’ gibi temel ifadelere dayandirildig
anlasiimaktadir. Yani devletin var olabilmesi igin belli bir insan toplulugunun devlet
egemenligine haiz bir toprak pargasi Uizerinde bulunmasi gerekmektedir. Buradan yola gikarak,
gecmisten ginimiize kadar devlet olmanin ve devlet egemenliginin zora dayansin ya da
dayanmasin temelde dogrudan veya dolayli olarak sinirlari belli olan bir toprak pargasi kavrami
ile iliskilendirildigini sOyleyebiliriz.

Eski donemlerde devletlerin egemenlik hakkina istinaden Uzerlerinde hikim surdikleri
topraklara iliskin “kralin toprag!” ya da “padisahin mali” gibi nitelendirmeler bulunmaktaydi.
Ancak gliniimiiz modern, demokratik ve ¢ogulcu devletlerinde s6z konusu bakis agisi yerini
“Ulke topraklar”” kavramina birakmistir. Dolayisiyla glinimiz modern devletlerinde ve
Turkiye’de, devletin miulkiyeti altindaki topraklar kamu mulkiyeti olarak gorilmektedir.

Turkiye’de Cumhuriyet’in kurulusundan bu yana kamuyu tanimlayan genel biitge kapsamindaki
kamu idareleri adina giinimizdeki adiyla Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhigina bagh
Milli Emlak Genel MuddurlGgi tarafindan devletin milkiyetinde bulunan tasinmaz mallar gesitli
tasarruflara konu edilebilmektedir. Genel Midirlik biinyesinde kamunun ihtiyacina
ozgllenmemis mallar 6zel tasarrufa konu edilme bicimlerine 6rnek olarak kiralanabilmekte,
satilabilmekte ve lizerlerinde sinirli ayni haklar kurulabilmektedir. Genel biitce kapsamindaki
kamu idareleri dahil daireler, katma butceli idareler, il 6zel idareleri ve tim belediyelerin anilan
tasarruf islemleri 2886 sayili Devlet ihale Kanunu hiikiimlerine gére gerceklestirilmektedir. Yani
Genel bitce kapsamindaki kamu idareleri ve diger kamu idarelerinin kamu hizmetine
ozgllenmemis mallariile ilgili genel tasarruf bicimleri benzer oldugu soylenebilir. Bunlar olagan
tasinmaz? yonetim bicimleri olarak kabul edilmektedir.

Tarkiye’de 1950°li yillara girilirken cogunlukla ekonomik, sosyal, kiltiirel ve siyasi sebeplerle
baslayan kirdan kente i¢ go¢ hareketleri zamanla hiz kazanarak yeni bir yonetim biciminin
olusmasina sebep olmustur. Bu go¢ hareketleri 6zellikle biyliksehirlerde konut arzinin sinirlihg
sebebiyle, kentsel alanlarda barinma amach imar kanunlarina aykiri “gecekondu” olarak
nitelendirilen yapilarin ortaya c¢ikmasina sebep olmustur. Bu yapilar demografik olarak
dezavantajli, ciddi nifus blyuklikleri barindirmis ve sahip olduklari oy potansiyeli sebebiyle
siyasiler tarafindan sirekli gindemde tutulmustur.

Ozellikle biiyiiksehirlerde, o dénemde uygulamadaki imar kanunlarina aykiri olarak yapilan
gecekondularin sahipleri siyasal iktidarlar tarafindan gikarilan kanunlarla affedilerek, soz
konusu kamu tasinmazlarinin dogrudan bu kisilere satisinin 6éni agiimistir. Bu kapsamda
gecekondularla baslayan siire¢ daha sonra Hazine’ye? ve belediyelere ait olan arsa ve arazilerde
insa edilmis olan her tlrlu kagak yapi igin kapsami genisletilerek olaganusti bir yonetim bigimi
olusturulmustur.

2 Calismada tasinmaz olarak tarif edilen gayrimenkul kavramidir.
3 calismada Hazine ile tarif edilen Milli Emlak Genel Mudiirligi’niin tasarrufundaki devlet arazilerdir.
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Calismada kamu tasinmazlarinin edinimi ile ilgili kanunlara uygun olarak devam eden olagan
yonetim sirecleri ile imar kanunlarina aykiri olarak yapilan yapilarin bulunduklari arsalarin ve
Hazineye ait tasinmazlarin belli sartlarla dogrudan satisina yonelik cikarilan kanunlara
deginilmistir. Kamu tasinmazlarinin kamu kurumlarinin istegi disinda zorunlu olarak elden
¢ikarilmasina sebep olan galismada olaganistl tasinmaz yonetimi adiyla ifade edilen sireg
kronolojik olarak incelenerek, ortaya ¢ikardigl sonuglar tartisiimistir. Asagida ilk olarak kamu
tasinmazlarinin olagan yonetimi ele alinmistir.

2. Kamu Taginmazlarinin Yonetimi

Devletlerin egemenlik haklarinin kaynagi olarak hilkiim surdukleri topraklar tGzerinde tasarruf
haklari bulunmaktadir. Ancak tasarruf bigimi s6z konusu toprak pargasini nitelendiren taginmaz
niteligi ile alakalidir. Nitelikten kasit taginmazin kamu hizmetlerine 6zgillenip 6zgilenmedigi ile
yani kamu idaresinin taginmaz maldan nasil faydalandigiyla dogrudan iliskilidir. Tirkiye’de bir
malin kamuya mi yoksa 6zel miulkiyete mi tabi olduguna dair idare hukuku alaninda belli
tanimlamalar bulunmaktadir. Buna dayanarak mallarin sahibine gére bir ayrimin séz konusu
oldugu gibi kamu tizel kisiligine haiz kurum ve kuruluslarin da sahip olduklari mallar kamusal
ve 6zel mallar olarak ayrilmaktadir. idare hukuku alaninda kamu yararina tahsis edilmis ve
kamu hukukuna tabi mallari “kamusal mallar” olarak kabul ederken, kamu tizel kisilige haiz
kurumlarin 6zel hukuka tabi 6zel mallari da bulunmaktadir (Gézler, 2019:613). Ornegin bir
belediyeye ait arsa lizerine herhangi bir belediye hizmetinin ylritildigi kamu binasinin 6zel
kisi ve kurumlara kiralanmasi veya satilmasi uygulamada ¢ok rastlanir bir durum degildir. Ancak
kamu hizmetlerine 6zglilenmemis bir tasinmaz kamu kurumlari tarafindan satis ve kiralama
gibi islemlere konu edilebilmektedir.

Oncelikle mallari yani diger adiyla esyayi siklikla kullanilan tanimiyla tasinir ve tasinmaz mal
olarak ayirmak mimkidndur. Tasinir ve tasinmaz mallar Gizerinde kisilerin sahip olduklari haklar
ise mulkiyet hakki ve sinirli ayni haklar olarak ikiye ayrilmaktadir. Tirk Medeni Kanunu’'nun
(TMK) Miilkiyet hakkinin icerigi bashkli 683. maddesinin birinci fikrasina gore, “Bir seye malik
olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari icinde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma
ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.” hilkmu yer almaktadir. Yani ister kamu mali statiisi
ile kamu hukukuna tabi olsun, ister 6zel mal statisui ile 6zel hukuka tabi olsun, kanun tasinmaz
mal Gzerinde milkiyet hakki sahibine sinirsiz bir hak tanimaktadir. Ayni Kanunun 794.
maddesine goére, “intifa hakki, tasinirlar, tasinmazlar, haklar veya bir malvarli§i iizerinde
kurulabilir. Aksine diizenleme olmadikga bu hak, sahibine, konusu iizerinde tam yararlanma
yetkisi saglar.” denilerek TMK cergevesinde miulkiyet hakkini sinirlayan sinirli ayni haklarin
neler oldugu, nasil kurulacagi ve sona erecegi de ele alinmstir.

5018 sayili Kamu Mali Kontrol Kanunu’nun 45. maddesinin birinci fikrasina gore devlet
hiyerarsisi icinde hangi kamu kurumlarinin tasinmaz edinebilecegi ve bunun yonetiminin hangi
bakanlikta olacagl agik¢a belirtilmistir. Buna gore, “..Genel biitce kapsamindaki kamu
idarelerinin edindigi tasinmazlar Hazine adina, diger kamu idarelerine ait tasinmazlar ise tiizel
kisilikleri adina tapu sicilinde tescil olunur. Hazine adina tescil edilen tasinmazlar Cevre,
Sehircilik ve iklim Dedisikligi Bakanligi tarafindan yénetilir...” hilkmiine istinaden Genel biitce
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kapsamindaki kamu idarelerini* temsilen, s6z konusu tasinmazlarinin idaresi Cevre, Sehircilik
ve iklim Degisikligi Bakanlig tarafindan yerine getirilmektedir.

Tirkiye’de Hazinenin 6zel miulkiyetindeki tasinmazlarin ve devletin hikim ve tasarrufu
altindaki yerlerin sevk ve idaresi gérevi Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig catisi
altinda, yeni Cumhurbaskanhgi Hikimet Sistemine gegilmeden dnce Maliye Bakanligina bagli
olan Milli Emlak Genel Mudurligi’ne verilmistir. Cumhuriyetten dnce ise Osmanli Donemi’nde
devlet mallari ile ilgili is ve islemler Maliye nezaretinin gelir birimlerince yerine getirilmis ve
1909 yilinda yine Maliye Nezaretine bagl olarak “Emlak-i Emiriye Muduriyeti” adiyla kurulan
birim bu gorevleri Ustlenmistir. S6z konusu kurum o6nce 1923 yilinda “Emlak-i Milliye
Mudurligld”, 1929 yilinda ise 1452 sayili Kanuna bagli olarak “Milli Emlak MudarlGgi” adini
almustir.

1929-1945 yillari arasinda 4286 sayili Kanunla “Milli Emlak Umum MuadurlGgi” adiyla hizmet
veren kurum, 1945 yilinda ise 178 sayili KHK ile glinimizdeki adini almistir (MEGM Faaliyet
Raporu,2022). Milli Emlak Genel Mudirliglu 1909-2018 yillari arasinda Maliye Nezaretinde
baglayan yolculugu yillarca Maliye Bakanlhgl c¢atisi altinda devam etmis, sonrasinda ise
10.07.2018 tarihi itibariyla Tirkiye’de Cumhurbaskanligi Hikiimet Sistemi’'ne gegilmesi ile
birlikte 1 sayili Cumhurbaskanhg Kararnamesi uyarinca Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanligina baglanmistir.

Genel olarak Hazine’nin 6zel milkiyetindeki tasinmazlarin, satisi, kiralanmasi, tahsis edilmesi,
arsa veya kat karsiligi insaat islemleri, tasinmazlarda irtifak hakki tesis edilmesi ve idarenin
rizasi ve izni olmadan tasinmazlarinin fiilen kullanilmasindan dolayi haksiz kullanicilara ecrimisil
tahakkuk ettirilmesi ve bu kullanicilarin tahliye edilmesi islemleri Genel Midurliik hizmet
sahasindadir. is ve islemleri ile ilgili kanun ve ydnetmelikler cok genis olup genel olarak Hazine
tasinmazlarinin yonetimine ve yurt genelindeki bircok milkiyet sorununun ¢éziimiine iliskin
islemler 81 ilde drgutlenmis olan Genel Midurlik organlari vasitasiyla gerceklestirilmektedir.”

4 5018 sayili Kamu Mali Yénetimi ve Kontrol Kanunu gercevesinde Genel Biitge Kapsamindaki Kamu idareleri su
sekilde siralanmistir: 1) Tirkiye Blyik Millet Meclisi 2) Cumhurbaskanligi 3) Anayasa Mahkemesi 4) Yargitay 5)
Danistay 6) Hakimler ve Savcilar Kurulu 7) Sayistay 8) Adalet Bakanligi 9) (Degisik:20/5/2021-7319/10 md.) Aile
ve Sosyal Hizmetler Bakanligi 10) (Ek:20/5/2021-7319/10 md.) (1) Calisma ve Sosyal Givenlik Bakanhig 11)
(Degisik:4/11/2021-7341/18 md.) Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhigi 12) Disisleri Bakanligi 13) Enerji
ve Tabii Kaynaklar Bakanhgi 14) Genglik ve Spor Bakanligi 15) Hazine ve Maliye Bakanligi 16) igisleri Bakanhgi 17)
Kiltir ve Turizm Bakanligi 18) Milli Egitim Bakanligi 19) Milli Savunma Bakanhgi 20) Saghk Bakanhgi 21) Sanayi ve
Teknoloji Bakanligi 22) Tarim ve Orman Bakanhgi 23) Ticaret Bakanlig 24) Ulastirma ve Altyapi Bakanligi 25)
Devlet Arsivleri Baskanhigl 26) Diyanet isleri Baskanligi 27) iletisim Baskanligi 28) Milli Guvenlik Kurulu Genel
Sekreterligi 29) Milli istihbarat Teskilati Baskanligi 30) Milli Saraylar idaresi Baskanligi 31) Strateji ve Biitge
Baskanhgi 32) Jandarma Genel Komutanhgi 33) Sahil Glvenlik Komutanligi 34) Emniyet Genel Mudurltgi 35)
(Miilga:18/7/2021-7333/14 md.) 36) Afet ve Acil Durum Yénetimi Baskanhgi 37) Gelir idaresi Baskanligi 38) Tapu
ve Kadastro Genel Mudurligiu 39) Meteoroloji Genel Mudurligi 40) (Degisik:4/11/2021-7341/18 md.) Gog
idaresi Baskanhg 41) Avrupa Birligi Baskanlhig 42) (Ek:4/11/2021-7341/18 md.) iklim Degisikligi Baskanhgi.
(www.mevzuat.gov.tr) Erisim tarihi:18 Temmuz.2022

5 Cumhurbaskanhgi Teskilati Hakkinda 1 Numarali Cumhurbaskanligi Kararnamesi’nin 101. maddesinin birinc
fikrasinin bentlerine goére, “ (1) Milli Emlak Genel Mudurligiunin gorevleri sunlardir: a) Hazinenin 6zel
milkiyetindeki tasinmazlar ve Devletin hikim ve tasarrufu altindaki yerlerin yénetimine iliskin hizmetleri,
gerektiginde diger kamu idareleri ile isbirligi yaparak yuritmek, b) Hazinenin 6zel milkiyetindeki tasinmazlarin
satisl, kiralanmasi, trampasi ve Uzerinde sinirli ayni hak tesisi, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin
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Tablo 1: Hazine Tasinmazlarinin Tiirlerine Gore Dagilimi (01.08.2019)

Toplam Adet | . 1 ciimii (m2)

Tasinmazin Turi Adedi Icindeki Payi Yiizolgimii (%)
(%)

Hazine Adina Tescilli 4.002.140 94,36 259.275.594.409 91,95
Devletin Hukim ve Tasarrufu | ¢ oo 3,22 16.305.230.602 5,78
altinda (Islem Géren)
Hazine ile iligikli 102.276 2,41 6.399.809.395 2,27
Toplam 4.241.173 100 281.980.634.406 100

Kaynak: Milli Emlak Genel Mudurliugu. (https://www.milliemlak.gov.tr/). (20 Temmuz 2022)

Milli Emlak Genel Mudirligi’niin dogrudan kendilerini ilgilendiren is ve islemleri ile alakal 26
kanun, 18 ydnetmelik ve 160’tan fazla genel tebligi bulunmaktadir. Taginmaz envanterinde ise
Hazine taginmazlarinin Hazine adina tescilli olup olmamasina gére devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda islem goren ve Hazine ilisikli olan toplamda 4.241.173 taginmaz bulunmaktadir.

kiralanmasi ve bu yerler icin gerekli goriilen hallerde kullanma izni verilmesi islemlerini yapmak, c) Devlete intikali
gereken tasinir ve tasinmazlarla haklarin Hazineye mal edilmesi islemlerini yiriitmek, tasinmazlarin tescilini,
tasinir mallarin tasfiyesini saglamak, ¢) Hazinenin 6zel milkiyetindeki tasinmazlar ve Devletin hilkiim ve tasarrufu
altindaki yerlerden kamu hizmeti icin kullanilmasi gerekli olanlari; kamu idarelerine tahsis etmek ve tahsis
amacinin ortadan kalkmasi veya amag disi kullanilmasi halinde tahsisi kaldirmak; tahsisi kaldirilan tasinmazlar
Uzerinde Hazine disindaki kamu idarelerine ait yapi ve tesisleri tasfiye etmek, tasfiyeye iliskin esas ve usulleri
belirlemek, d) Devlete ait konutlari yonetmek ve kamu idarelerine ait konutlarin yonetimi konusundaki
politikalarin belirlenmesi amaciyla ¢calismalar yapmak, her yil yurt ici ve yurtdisindaki kamu konutlarinin kira ve
yakit bedelleri ile isletme, bakim ve onarim esaslarini tespit etmek, e) Hazineye ait tasinmazlarin envanter
kayitlarini tutmak ve diger kamu idarelerinin tasinmazlarinin envanter kayitlarinin tutulmasina iliskin usul ve
esaslari belirlemek, f) Genel biitce kapsamindaki kamu idarelerinin kamulastirdigi yerlerin Hazine adina tescilini
saglamak, g) Kanunlar ve antlasmalar geregince muayyen ziimrelere izafetle el konulmasi gereken para, mal ve
haklarin islemlerini yapmak ve tasfiyelerini sonuglandirmak, g) Genel biitce kapsamindaki kamu idarelerinin
hizmet disi kalan tasinirlarinin satisini yapmak, h) Kamu idarelerine ait tasinmazlarin yonetim esaslarini
belirlemek, 1) Kamu idarelerinin tasinmaz edinme ve yonetimine iliskin olarak hazirlayacaklari mevzuat taslaklar
hakkinda goris bildirmek, i) Kamu mallarina iliskin politikalar tespit etmeye yonelik calismalar yapmak, j) Gorev
alanina giren konularda ilgili mevzuatla Bakanliga verilen gorevleri yiirtitmek, k) Gérev alanina giren konulardaki
alacaklarin siiresinde ve mevzuata uygun olarak takip edilerek tahsil asamasina getirilmesi icin gerekli tedbirleri
almak, 1) Teskilat ve gorev alanina giren konularda denetmenleri araciligiyla teftis, denetim, inceleme ve
sorusturma yapmak ve bu islerin ylritilmesi amaciyla uygun goriilen buyik il merkezlerinde bolge diizeyinde
denetim yapmak lzere denetim gruplari kurmak,29 m) Cumhurbaskaninca uygulama usul ve esaslari belirlenen
projeler kapsaminda; Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar ve Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerleri
gelistirmek, degerlendirmek, kisilerin miulkiyetinde bulunan tasinmazlari satin almak, trampa etmek,
kamulastirma ve toplulastirma yapmak. n) Bakan tarafindan verilen diger gorevleri yapmak.” olarak ifade
edilmistir. (www.mevzuat.gov.tr) Erisim tarihi: 18 Temmuz 2022
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Tablo 2: Hazine Yonetiminde Olan Tagsinmazlarinin Cinslerine Gére Dagilimi (01.08.2019)

Tescilli DHTA llisikli
Cins Adet Yiiz Olgiimii Adet Yiiz Ol¢limii Adet
Orman 480.066 | 200.108.587.551 1372 2.741.705.350 2.595
Arazi 998.912 | 31.859.762.835 | 46.268 | 10.125.906.803 11.725
Tarla 1.408.632 | 18.073.524.411 27.251 508.038.679 30.612
Orta Mallari 89.783 4.547.561.598 5.397 447.273.017 4.814
Arsa 499.741 1.805.647.340 10.863 72.518.259 13.073
Bag-Bahge 256.828 901.756.018 8.127 41.749.994 6.020
Bina 200.354 648.942.089 1.158 1.487.708 6.535
Su ":IZ:I:";""" 53.502 635.502.175 5.038 893.762.305 474
Maﬁ:r“’l‘;scak 1.353 116.940.032 975 112.529.131 140
Ta”h"t\‘l’:n'l(:r't”re' 4.177 94.061.054 522 2.893.909 386
K'V;\;;enl[:“::g“ 620 5.490.430 9.902 124.324.590 721
Diger 8.172 477.818.876 19.884 1.233.040.858 25.181
Genel Toplam | 4.002.140 | 259.275.594.409 | 136.757 | 16.305.230.602 | 102.276

Kaynak: Milli Emlak Genel Mudurlugi. (https://www.milliemlak.gov.tr/). (20 Agustos 2022)

Genel Mdidirlik envanterinde bulunan tasinmazlara Tablo 1'de yer alan tasnife gore
bakildiginda, tasinmazlarin tescilli, devletin hilkiim ve tasarrufunda olmasi ve ilisikli yani dava
sireci devam eden tasinmazlardan olup olmamasina gore siniflandirildigi goriilmektedir. Tablo
2’deki verilere gére tescilli tasinmazlar icerisinde 200.108.587.551 m? yiiz dl¢iimle ormanlar
birinci sirada yer alirken, sonrasinda sirasiyla arazi, tarla ve orta mallari gelmektedir. Devletin
hikim ve tasarrufu altinda bulunan yani hentiz tescil olmamis tasinmazlar arasinda ise araziler
birinci sirada yer alirken, ormanlarin onlari takip ettigi, ilisikli tasinmazlarda ise dava stirecgleri
sonuclanmadigindan ayrima dahil edilmedigi anlasiimistir.

3. Kamu Taginmazlarinin Olagan Yonetim Sekilleri

Hazineye ait tasinmazlarin ydnetimi, tasinmazlarin kamu hizmetine 6zgllenmis olup
olmamalarina gore farklilik gosterdiginden yukarida bahsedilmisti. Bu tasinmazlardan kamu
hizmetine tahsis edilmis yani Gzerinde bir kamu hizmetinin gérildiugi tasinmazlar kamu yarari
cercevesinde satis, kiralama gibi islemlere konu edilmezken, dogrudan kamu hizmetine tahsis
edilmemis 6zel mallar, ilgili idarelerce elden gikarma islemlerine konu edilebilmektedir.

Hazineye ait tasinmaz mallarin elden gikarilmasina yonelik uygulamada en ¢ok kullanilan
yontem ihale ile tasinmazlarin satis islemine konu edilmesidir. Bunun disinda tasinmazlarin
dogrudan satisina yonelik olmayan ve uzun sireli tasarrufunda bulundurma hakkina sahip
olmayi igeren irtifak hakki kurulmasi ile 6n izin ve kullanma izni verilmesi gibi yontemler de
bulunmaktadir. Ayrica kiralama ve daha g¢ok tagsinmazi isgallerden korumaya yonelik idari ceza
anlamina gelen, ecrimisil gibi tasarruf yontemleri ile Hazine tagsinmazlari idare edilmektedir.
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Bu cercevede 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu, 4706 sayili Hazineye Ait
Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun, 2286 sayili Devlet ihale Kanunu, Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda
Yonetmelik baslicalari olmak Gzere bunlara ek genel tebligler vasitasiyla Milli Emlak Genel
Mudurligl tarafindan yiritilen yukarida bahsedilen islemlerin  usul ve esaslarn
diizenlenmistir. S6z konusu islemler il merkezleri ile is ve islemlerin yogun oldugu yerlerde
kurulan daire baskanliklari ve emlak mudurlikleri vasitasiyla yurutilirken, ilgelerde ise
kaymakamliklara bagh bulunan seflikler Milli Emlak Genel Mudirligi adina islem tesis
etmektedir.

Kamu tasinmazlarinin elden ¢ikarilmasina yénelik temel kanun olarak kabul edilen Devlet ihale
Kanunu’nun “Kapsam” baslikl 1. maddesinde de genel bitgeye dahil dairelerle katma butgeli
idarelerin, Ozel idare ve belediyelerin hangi islemlerinin anilan Kanuna goére yapilacagi
belirtilmistir. Bunlar; alim, satim, hizmet, yapim, kira, trampa (degisim), milkiyetin gayri ayni
hak tesisi ve taginma isleridir.

3.1. Taginmaz Satisi

Kamu kaynaklarinin etkili, verimli ve ekonomik kullanilmasi amaciyla gikarilan 5018 sayili Kanun
ve 1 Numarali Cumhurbaskanligl Kararnamesi ¢ergevesinde genel biitge kapsamindaki kamu
idarelerine ait taginmazlarin satisinda Milli Emlak Genel Mudurltgi yetkilidir. Ancak kanunlarla
taninmis bazi istisnalari da mevcuttur. 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondstiridlmesi
Hakkinda Kanunun “Uygulama islemleri” bashkli 6. maddesi ile ayni Bakanligin Alt Yapi ve
Kentsel Déniisim Genel Mudirligi’ne ve 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda
Kanunun 1. maddesi ile Ozellestirme idaresi Baskanligi’na taninan istisnalar bulunmaktadir.

Kamu idarelerinin 6zel miilkiyetinde bulunan tasinmazlarin satisi 2886 sayili Devlet ihale
Kanunu ve Hazine Tasinmazlari idaresi Hakkinda Yonetmelik kapsaminda kapali, acik ve pazarlik
usuli ile yani istekliler arasinda gerceklestirilecek olan ihale sonucunda satis islemlerine konu
edilmektedir. ihalelerin acik teklif usulii ile mi kapali teklif usulii ile mi yapilacagi ise her yil
belirlenen parasal limitler dahilinde kanunlarla belirlenmektedir.

Bu kapsamda, 2886 sayili Kanuna gore yapilan satislar ve harca esas deger lizerinden dogrudan
satis ve rayic bedel Gzerinden dogrudan satis disinda bircok 6zel kanun® kapsaminda yapilan
satis islemleri bulunmaktadir. Bunlara 6rnek olarak 6831 sayili Kanunun 2/B kapsamindaki
tasinmazlarin satisi, Hazineye ait tarim arazilerinin satisi, belediye ve miicavir alan icindeki ve
disindaki tarim arazilerinin satisi ile kamu konutlarinin satisi Milli Emlak Genel MudarlGgi’nin
merkez ve tasra birimleri tarafindan gerceklestiriimektedir.

64071 sayili Kanun, 4072 sayili Kanun, 2942 sayili Kanun, 4562 sayili Kanun, 3385 sayili Kanun, 2886 sayili Kanun,
233 sayill KHK, Ticari faaliyetlerde kullanilmak Gzere kiraya verilen tasinmazlarin satisi, 4706 sayih Kanunun 5.
maddesine gore satis, 3194 sayili Kanun, 3303 sayili Kanun, 4706 sayili Kanunun Gegici 18 inci maddesine gore
satis, 4706 sayili Kanunun Gegici 22. maddesine gore satis, 4706 sayili Kanunun Ek 3. maddesine gore satis, 4342
sayili Kanun, 2004 sayili Kanun, 5901 sayili Kanun, 2644 sayili Kanun ve 4046 sayili Kanun, 7269 sayili Kanun, Milli
Savunma Bakanligi, Saglik Bakanhgi, Emniyet Genel Mudurltga, Milli Egitim Bakanhgl ve Karayollari Genel
Mudiirliigii ve Devlet Su isleri Genel Miidiirligiine tahsisli tasinmazlarin satisi Milli Emlak Genel Midirliigiince
gerceklestirilmektedir.
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3.2. Tasinmaz Kiralamasi

Borglar Kanunu’nda kira, kiraya veren ve kiralama iliskisine dair her nevi duruma iliskin detayli
tanimlar bulunmaktadir. Ozetle kiralama iliskisi, bir s6zlesmeye baglh olarak kiraya verenin bir
seyin kullanimini kiraci olarak adlandirilan belirli bir kisiye birakmasini, kiracinin ise kullanimi
kendisine birakilan seye karsilik belirli bir bedeli 6demeyi taahhiit etmesini igermektedir. Kira
sdzlesmeleri belirsiz siireli olabilecegi gibi belirli bir siireye iliskin de olabilmektedir. Odeme
zamanlari da taraflar arasinda kararlastirilabilmektedir.

Kiraya veren ve kiracinin durumu Borclar Kanunu hikiimleri cercevesinde iki kisi arasinda
karsilikhh  olarak hukuk ¢ergevesinde belirlenebilmekteyken, Hazine tasinmazlarinin
kiralamasinda bazi farkhliklar bulunmaktadir. Hazineye ait tasinmazlarin kiraya verilmesi
islemleri ile ilgili 300 sira sayili Milli Emlak Genel Tebligi ¢ergevesinde kiraya verilecek ve
kiralanmasi mimkiin olmayan taginmazlarin tanimi yapilmis olup, ihaleye tabi olanlarin ayni
satis islemlerindeki gibi kapal, agik ve pazarlk usuli olmak lzere (g tir ihale yontemi ile
gergeklestirilebilecegi belirtilmistir. 2886 sayili Kanunda’ tasinir ve tasinmaz kira stresine iliskin
istisnalari olmak tizere 10 yildan ¢ok olamayacagi hiikiim altina alinmistir.

idarenin genel hiikiimler ¢ercevesinde yaptigi kiralama islemleri disinda bazi dzellik arz eden
kiralama islemleri de bulunmaktadir. Kiyi Kanunu’nun kapsaminda kalan yerler, Hazine’nin payh
ve elbirligi milkiyetinde kalan yerler, 3213 sayili Maden Kanunun kapsaminda kalan yerler,
Tabiat Varliklari, Dogal Sit Alanlari ve Ozel Cevre Koruma Kanunlari kapsaminda kalan yerler ile
hafriyat topragi ile yikinti atiklari depolama alanlarinin kiraya verilmesi bu kapsamda
degerlendirilmektedir. Bunlarin disinda Milli Emlak Genel Mudurligd’'nin merkez ve tasra
birimleri tarafindan kamu kurumlarina tahsis edilen tasinmazlarin kiralanmasi ile diger
kiralama islemleri® adi altinda bazi kiralama islemleri de yapiimaktadir.

3.3. Tasinmazlarda On izin, Kullanma izni ve irtifak Hakki Kurulmasi

TMK irtifak haklarini tanimlamistir. Kurulmasi, sona ermesi, tescili ve cesitleri TMK'da
tanimlanan irtifak haklari, malikin mulkiyet hakkindan dogan yetkilerinin bir kismini baskasina

72886 sayili Kanunun Kiralarda sdzlesme siiresi baslikli 64. maddesine gére, “Kiraya verilecek tasinir ve tasinmaz
mallarin kira siresi, on yildan ¢ok olamaz. Turistik tesis kurulacak yerlerin ve turistik tesislerin (Ek ibare:
20/2/2001 - 4628/17 md.) ve enerji Uretimi tesisleri ile iletim ve dagitim tesis ve sebekelerinin ihtiyaci olan
arazilerin (Ek ibare: 18/4/2001 - 4646/13 md.) ve dogal gaz iletim, dagitim ve depolama tesis ve sebekelerinin
ihtiyaci olan arazilerin on yildan fazla siire ile kiraya verilmesi miimkiindiir. Ug yildan fazla siire ile kiraya verme
islerinde, dnceden Maliye Bakanhgindan izin alinmasi sarttir. Katma butgeli idarelerde bu izin, idarelerin bagl
bulunduklari bakanliktan alinir. Ozel idare ve belediyeler icin kendi 6zel kanunlari uygulanir. Ug yildan fazla siire
ile kiraya verme islerinde, kira bedeli her yil sartname ve s6zlesmesindeki esaslara gore yeniden tespit edilir.”
(www.mevzuat.gov.tr) Erisim tarihi: 18 Temmuz 2022

8 Milli Savunma Bakanligina Tahsisli Tasinmazlardaki Ticari Unitelerin Kiraya Verilmesi, Karayolu Sinir Cizgisi
icerisinde Kalan Tasinmazlarin Kiraya Verilmesi, Tarihi Ve Bedii Degeri Olan Tasinmazlarin Kiraya Verilmesi, Kiltir
Yatirim ve Girisimlerine Konu Tasinmazlarin Kiralanmasi, 633 Sayili Kanunun Ek 4 Gnci Maddesi Kapsamindaki
Alanlarin Kiraya Verilmesi, Belediyeler Tarafindan Doldurulan Dolgu Sahalari Hakkinda Yapilacak islemler, Gegici
is ve Hizmetler igin Kullanilacak Yerlerin Kiraya Verilmesi, 5258 Sayili Aile Hekimligi Kanunu Kapsaminda Aile
Hekimlerine Yapilan Kiralama islemleri, Balik¢i Barinaklarinin Kiraya Verilmesi, . Su Uriinleri Uretim Yerlerinin
Kiraya Verilmesi, Elektrik Enerjisi Uretimi Amach Yol Kiralama islemleri, Organik Tarim Amacl Kiralama islemleri,
233 sayili Kamu iktisadi Tesebbiisleri Hakkinda Kanun Hilkmiinde Kararname Kapsaminda Yapilacak Kiralama
islemleri diger kiralama bashgi altinda yapilan islemlerdir.
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tahsis etmesi seklinde ozetlenebilir. Kanunun 794. maddesine gore irtifak haklari sadece
tasinmazlar Gzerinde degil, tasinirlar, haklar veya bir malvarligi (izerinde de kurulabilir ve aksine
herhangi bir diizenleme bulunmadigi miiddetce sahibine tam yararlanma yetkisi veren bir
haktir. Hak tapu siciline tescille hilkiim dogurur.

TMK’daki ifadesiyle tasinmaz irtifak hakki, sahsi irtifak haklari (intifa hakki, oturma hakki, Ust
hakki, kaynak hakki) ve diger irtifak haklari olmak (izere gore Uge ayrilan irtifak haklari esyaya
ya da kisiye bagh olarak kurulabilmektedir. Hazine tasinmazlari Gzerinde Cevre, Sehircilik ve
iklim Degisikligi Bakanliginca (Milli Emlak Genel Miidiirligi) verilen 6n izin, kullanma izni ve
irtifak hakkina iliskin genel esas ve usuller 2886 sayili Devlet ihale Kanunu, Hazineye Ait
Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun ile bu kanuna dayanarak ¢ikarilan Hazine Taginmazlarinin idaresi Hakkindaki
Yonetmelik ile 324 ve 327 sira sayili Milli Emlak Genel Tebligleri ile belirlenmektedir. (Tungez &
Bozkurt, 2022: 30).

Oncelikle 6n izin, kullanma izni ve irtifak haklarini birbirinden ayirmakta fayda bulunmaktadir.
Hazine Tasinmazlan idaresi Hakkinda Yénetmelik dikkate alindiginda, kullanma izni devletin
hikim ve tasarrufu altinda bulunan yerler igin gergek ve tiizel kisiler igin verilen belli streli
izinleri kapsamaktadir. irtifak haklari ise bir tasinmaz veya kisi lehine ayni hak olarak kurulan
mulkiyete iligkin kullanima ve yararlanmaya riza gésterme anlamina gelen haklardir.

Kamu kurumlari tarafindan irtifak hakki ve kullanma izni verilmesi 6ncesinde s6z konusu hakkin
veya iznin usuliine uygun olarak yerine getirilebilmesi amaciyla tasinmazlar tizerinde imar plani
yaptirilmasi, projelerin hazirlanmasi ya da tescil, ifraz, tevhit vb. islemlerin gerceklestiriimesi
icin ihaleleri kazanan isteklilere belli stirelerle 6n izin verilebilmektedir.

On iznin bitmesine miteakip belli bir bedele istinaden verilen kullanma izni veya irtifak hakki
tesisi slresince de Bakanlikca verilen izin kapsaminda, bedele ilave olarak hasilattan pay
alinmaktadir (4706 sayili Kanun, 2001). Bunlara ek olarak bazi 6zellik arz eden belli bir amaca
yonelik islemler de bulunmaktadir. Bunlar; enerji yatirimlari, organize hayvancilik, teknolojik
veya jeotermal seracilik, organik tarim, su Grlnleri yetistiriciligi gibi tarim ve hayvancilik
alaninda oldugu gibi egitim, sosyal, saglk ve sanayi alanlarinda 6zellik arz eden irtifak hakki ve
kullanma izinleridir.

Kamu tasinmazlarina iliskin simdiye kadar bahsedilen genel yonetim sekillerinin disinda,
Hazine ve kamu tasinmazlarinin yatirrm amach kulanim sekilleri de bulunmaktadir. Bu
kapsamda Turizmi Tesvik Kanunu kapsaminda turizm vyatirimlarina, 4706 sayih Kanun
kapsaminda kiiclik sanayi sitesi yapilmak amaciyla kurulmus kooperatiflere tasinmazlar
dogrudan satilabilmekte ya da satisa konu olamayacak yerlerde kullanim hakki uzun siireli tesis
edilebilmektedir.

3.4. Ecrimisil

2886 sayili Devlet ihale Kanunu, Hazine Tasinmazlari idaresi Hakkinda Yénetmelik ve 336 sayili
Milli Emlak Genel Tebligi’'nde detaylica ele alinan ecrimisil islemleri genel olarak; devletin 6zel
mulkiyeti ile hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerde, idarenin izni olmadan ve herhangi
bir s6zlesmeye dayanmaksizin haksiz kullanim sebebiyle idarelerin haksiz zilyetten talep ettigi
tazminat olarak ifade edilebilir. Yani ecrimisil ortada herhangi bir s6zlesmenin veya hukuki
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iliskininin bulunmadigi durumlarda hak sahibinin kendisine ait esya (izerinde tasarrufta
bulunan kétii niyetli zilyetten isteyebilecegi tazminattir (Ozaltug, 2021: 1409).

S6z konusu yerlerin kanun ve yonetmeliklerdeki tanimiyla isgalen kullanimi sebebiyle haksiz
isgalin tespit edildigi tarihten itibaren en cok geriye dontik 5 yillik olarak talep edilebilen
ecrimisil, kiralamadan farkli olarak Hazinenin olagan bir gelir yontemi olmamasina ragmen
Hazine arazileri siklikla haksiz isgallere maruz kaldigindan olaganlagmistir.

2886 sayili Kanunun Ecrimisil ve tahliye baslikh 75. maddesine gore, kamu kurumlarinin izni ve
rizasi olmadan Hazine taginmazlarinin isgalen kullanimi sebebiyle ecrimisil tahakkuk ettirilen
gercek ve tizel kisiler, kamu kurumunun talebi lzerine s6z konusu tasinmazin bulundugu
yerdeki mulki amirce tahliye edilebilir. Ayrica devletin gergek veya tiizel kisilerle yapmis
olduklari kira sozlesmelerinde herhangi bir indirim goézetilmezken, ecrimisil 6édemelerinde
pesin 6demede ylizde on bes, idarece belirlenen bedele itiraz edilmemesi durumunda ylizde
yirmi olmak lizere toplamda ylizde otuz bes indirim uygulanmaktadir.

Ecrimisil islemleri esasen kamu kurumlarina ait tasinmazlarin, ilgili kurumlarin izni olmadan
kullanimi sebebiyle uygulanan bir islemdir. Yani ecrimisil 6denerek kullanilan bir tasinmaz, milli
emlak birimlerince ihale ile satisa gikarilabilir, kiralanabilir ve yukarida bahsedildigi gibi tahliye
dahi s6z konusu olabilir. Ancak Milli Emlak Genel Mudurlugi’nin yukarida bahsedilen tebligine
gore idare tarafindan takdir edilen ecrimisil bedeline dava agilmamasi durumunda yiizde yirmi,
sUresi icerisinde pesin 6denmesi durumunda da ylizde on bes olmak (zere toplamda yizde
otuz bes indirim uygulanmaktadir.

4706 sayili Kanuna 11/5/2018 tarihinde eklenen madde ile Hazine'ye ait tarim arazilerini
31/12/2019 tarihinden 6nce tarimsal amach olarak en az li¢ yildan beri kullananlara 6dedikleri
ecrimisil bedelinin yarisi (izerinden dogrudan kiralama yapilabilmekte ve kiralama sonunda
yakumliltklerini yerine getirenlere s6z konusu Hazine arazileri dogrudan satilabilmektedir. Bu
yontemler esasen hukuki niteligi itibariyle bir ceza uygulamasi olan ecrimisil islemlerinin
mahiyetinin toplum nezdinde sorgulanmasina yol agmaktadir. Ayrica Milli Emlak Genel
Madurligi tarafindan yiirtitilen s6z konusu islemler sadece devlete ait tasinmazlar icin gecerli
olup, belediye tasinmazlari icin benzeri bir durum s6z konusu degildir.

4. Kamu Tasinmazlarinin Olaganiisti Yonetim Sekilleri

Kamu tasinmazlarinin satis, kiralama ve tasinmazlarda irtifak hakki tesis edilmesi gibi olagan
yonetim bicimleri disinda, yillar icerisinde s6z konusu tasinmazlarin idaresi ve kontroliinde
yasanan aksakliklar sebebiyle isgalen kullanimlari sonucu ortaya c¢ikan olaganisti bir yonetim
bicimi meydana gelmis, dayanagini da kanunlardan almistir.

Diinyada ve paralel olarak Tirkiye’de endustrilesme ve kentlesme ile birlikte buylk kentlerde
meydana gelen plansiz nifus artigi, barinma amagh topraga yani kent arsasina olan talebi
artirmistir. ikinci Diinya Savasi’nin bitiminden 1980’li yillara kadar Tiirkiye’de biiyiime kentler
Uzerinden gerceklesmis ve bu kentlerdeki hizli niifus artisi, kent merkezinde az sayida olan kent
topraklarinin spekilatif bicimde degerlenmesine sebep olmasinin yaninda, daginik, plansiz,
yesil alanlari bulunmayan cevresi gecekondularla cevrili kentler meydana getirmistir (Tekeli,
20009: 88).
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1960’lar ve 1980’ler arasinda Latin Amerika’da ve farkli zaman dilimlerinde Gliney Afrika, Misir
ve Tirkiye’de gecekonduculugun cogunlukla radikal gruplar ve seyrek olarak da popiilist
hikimetlerin destegiyle gerceklesen arazi isgali oldugunu belirten Davis (2006: 56), halk
destegine bagli olarak genelde kamu arazilerinin hedef secildigini ifade etmistir.

Kentlerde dlzensiz ve sagliksiz yapilarin tiremeye baslamasi bir yandan garpik kentlesmeye
yol agarken diger yandan kentlerde konut yapilabilecek sinirli arsalarin fahis fiyatlara satilir hale
gelmesine sebep olmustur. Bu talep bollugu karsisinda kent topraklarini elinde tutanlarin
spekdlatif gelirleri, devleti bu alanda etkili tedbirler almaya zorlamistir. Tekeli (2009: 37) bu
tedbirlerin amaglarini su sekilde agiklamistir:

- Toprak kullanimi kentin optimum gelisimini saglamak amaciyla diizenlemek,
- Kent sefaletini arttiran kot 6rneklerin 6niine gegmek,

- imar goren yerlerdeki topraklarin atil kalmamasini saglamak,

- Toprak spekilasyonunun éniine gegmek,

- Emekgi ve dar gelirli kesime konut yapilmasi amaciyla arsa temin etmek,

- Topraklarin kiiguk pargalara bélinmesini engellemek,

- Yeni kentler kurmak,

- Kira artiglarinin 6nline gegmek,

- Ulusal amaglar dogrultusunda 6zel milkiyetin sinirlandiriimasi.

Gecekondu kavraminin kullaniminin yayginlastigi 1945 yilindan bu yana imar planlarina ve
yapilasmaya iliskin kanunlara aykiri olarak insa edilen bircok yapi, c¢ikarilan yasalarla kacak
sayllmaktan kurtarilmisti. Her ne kadar Keles (2017:300-301) bu alanda cikarilan temel
kanunlari ana hatlariyla 6188 (1953), 775 (1966), 1990 (1976), 2805 (1983), 2981 (1984), 3290
(1986) ve 3366 (1987) olarak siralasa da soz konusu alana dokunan tim kanunlari etraflica
incelemekte fayda bulunmaktadir.
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Tablo 3: Ge¢cmisten Giiniimiize Kronolojik Olarak imar Aflan

Stra | Kanun Kanunun Adi RG Tarihi RG
No No Sayisi
Ankara Belediyesine, Arsa ve Arazisinden Belli bir Kismini
Mesken Yapacaklara 2490 Sayili Kanun Hikimlerine Bagli
! >218 Olmaksizin ve Muayyen Sartlarla Tahsis ve Temlik Yetkisi 22.06.1948 | 6938
Verilmesi Hakkinda Kanun
2 5228 Bina Yapimini Tesvik Kanunu 06.07.1948 | 6950
Ruhsatsiz Yapilarin Yiktirilmasi ve 2290 sayili Belediye Yapi ve
3 5431 Yollar Kanunu’nun 13. Maddesinin Degistirilmesine Dair 11.06.1949 | 7230
Kanun
4 6188 Bina Yapimini Tesvik ve izinsiz Yapilan Binalar Hakkinda 9.07.1953 | 8470
Kanun
5 7367 Hazineden Belediyelere Devredilecek Arazi ve Arsalar 59.07.1959 | 10265
Hakkinda Kanun
6 775 Gecekondu Kanunu 30.07.1966 | 12362
imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Olarak Yapilan
7 2805 Yapilara Uygulanacak islemler ve 6785 Sayili imar 21.03.1983 | 17994
Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun
imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak
8 2981 | Baziislemler ve 6785 Sayili imar Kanunu’nun Bir Maddesinin | 08.03.1984 | 18335
Degistirilmesi Hakkinda Kanun
24.2.1984 tarih ve 2981 sayili Kanun’un Bazi Maddelerinin
9 3290 Degistirilmesi ve Bu Kanuna Bazi Maddeler Eklenmesi 07.06.1986 | 19130
Hakkinda Kanun
10 3366 3290 Sayih Kan'ur‘1 ile ngi‘si‘k 298'1 S;.a\‘/lll‘Kanun’un Bazi 26.05.1987 | 19471
Maddelerinin Degistirilmesine lliskin Kanun.
775 Sayili Gecekondu Kanunu’nun Bazi Hikiimlerinin
Degistirilmesi Hakkinda 3.5.1985 tarih ve 247 sayili Kanun
Hikmiinde Kararname ile Bu Kanun Hikmiinde
11 3414 Kararnamenin iki Maddesinde Degisiklik Yapilmasina Dair 11.03.1388 | 19751
16.8.1985 tarih ve 250 sayili Kanun Hikmiinde Kararnamenin
Degistirilerek Kabulli Hakkinda Kanun
12 4706 Hazineye ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi Hakkinda 18.07.2001 | 24466
Kanun
Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile
13 7143 Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun (Gegici | 18.05.2018 | 30425
Md.16)
Kaynak: Binali Tercan. “1948°den Bugiine imar Aflari”. Mimarlk 403 Dergisi. Sayi Eyliil-Ekim. 2018. s.

26.

Yukaridaki tablodan anlasilacagi Gizere 1948 yilindan bugtine kadar imar aflari adi altinda birgok
kanun uygulamaya koyulmustur. Bulundugu dénemin ihtiyacini karsilamak amaciyla ¢ikarilan
her bir kanun digerine zemin hazirlamistir. Tercan (2018: 24), imar aflarina iliskin art arda

¢ikarilan

kanunlarin

mevcut kagak yapilan

mesrulastirarak mevzuati

gigneyenleri

ddillendirmek anlamina geldigini ifade etmistir. Ozkaya Ozliier (2018: 331) ise imar barisi
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dizenlemesi ile gecmisten glinimiize farkl adlarla ¢ikan imar aflarinin, yapilasmaya iliskin
kanunlara aykiri olarak yapilan yapilari ve gecekondulari da icerecek sekilde tamamini
kapsamasi yonuyle, imardan dogan hukuka aykiriliklari temizleme amaci tasidigini belirtmistir.

Tlrkiye’de imar affi ve hazine arazilerini degisik amaclarla kullananlara dogrudan satis amaciyla
cikarilan kanunlari “plan 6ncesi donem (1945-1963)”, “planlama sonrasi dénem (1963-1980)
ve “1980 ve sonrasi donem” olarak tge ayirmak miimkindir (Akalin, 2018: 35). Plan dncesi
doneme bakildiginda yani ilk kalkinma planin yapildigi 1963 yili 6ncesinde, kamu arazilerinde
insa edilen imar kanunlarina aykiri yapilarin dnlenmesi amaciyla gegici ¢ézimler tretilmeye
cahisilmistir. Planli dénemde o déneme kadar ¢ikarilan en kapsamli kanun olan 775 sayili
Gecekondu Kanunu ile kent saghgini tehdit eden imara aykiri yapilar tim boyutlariyla ele
alinmistir. 1980 yili ve sonrasi donemde yani kiiresellesmenin neoliberal politikalar araciligi ile
yayginlastig siirecte ise s6z konusu imar aflari sadece gecekondular igin degil ayni zamanda

Hazine arazilerine yapilan imara aykiri her tirll yapiyi kapsayacak sekilde genisletilmistir.
4.1. Plan Oncesi Dénem (1945-1963)

Plan oncesi olarak tanimladigimiz 1945 ile Turkiye’de ilk kalkinma planin yapildigr 1963 yih
arasindaki donemde gikarilan ilk kanun 5218 sayili Ankara Belediyesine, Arsa ve Arazisinden
Belli Bir Kismini Mesken Yapacaklara 2490 Sayili Kanun Hikimlerine Bagh Olmaksizin ve
Muayyen Sartlarla Tahsis ve Temlik Yetkisi Verilmesi Hakkinda Kanun’dur. Bu kanunla eski adiyla
Ankara Belediyesi mevcut adiyla Ankara Biliyiksehir Belediyesi miilkiyetinde bulunan arsalar
Uzerinde sehir sinirlarinda ruhsatsiz olarak yapilmis yapilarin bulundugu yerler, Hazineden
mevcut adiyla blyiksehir uhdesine gecmis ve bu yerlerde belli sartlari tasimak kosuluyla s6z
konusu arsalar bedeli karsiliginda icinde oturanlara satilmistir. Satis yapilacak kisiler icin en az
bir yil belediye sinirlarinda oturmus olmasi, kendisinin, esinin ve resit olmayan c¢ocuklarinin
Uzerinde konut ve konut yapmaya elverisli arsa bulunmamasi, baska konutlarda hissesinin
bulunmamasi gibi sartlar getirilmistir. Kanunda dogrudan gecekondu adi gegmemekle birlikte
uygulamadaki kanun ve yonetmeliklere aykiri yapilarin mesrulastiriilmasinin ilk kez temeli
hazirlanmstir.

Sonrasinda ¢ikarilan 5228 sayili Bina Yapimini Tesvik Kanunu ile sehir ve kasabalarda imar plani
icerisindeki Hazine ve 6zel idarelerin mlkiyetinde veya devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki
belli amaclara 6zglilenmemis tiim arsalarin, istemeleri halinde arazi vergisine esas olan son
kiymeti (izerinden bedeli on yilda on taksitle 6denmek sartiyla belediyelere devredilmesi
ongorulmistir. Belediyelerin bu sekilde eline gecen arsalarla belediyenin miilkiyetinde olup
belediye meclislerince satisina karar verilecek arsalarin ayni sehir ve kasabada kendisinin veya
esinin evi ve arsasi bulunmayanlardan ev yaptiracaklara ve kooperatiflere kura ile devredilmesi
ongoralmastir.

5431 sayili Ruhsatsiz Yapilarin Yiktirilmasi ve 2290 sayili Belediye Yapi ve Yollar Kanunu’nun 13.
Maddesinin Degistirilmesine Dair Kanun kurgulanis olarak bu alanda gikarilan ilk kanunlar olan
5218 ve 5228 sayil kanunlardan farkh bir amagla ¢ikariimistir. ilk kanunlar kent merkezinde ve
etrafinda gecekondu yapilan kamu tasinmazlarinin belediyeler kanaliyla satisina yogunlagmis
ve bu dénemde ¢ok ciddi gecekondu mahalleleri meydana gelmistir. Buradan yola ¢ikarak bu
kanun digerlerine nazaran bir seyleri affetmekten ziyade dnlemeyi amaglamistir. Ancak bir

1415



Zengin, A. A. (2023). Turkiye’de Devletin Olaganistl Tasinmaz Yonetimi ve Degerlendirmesi.
Fiscaoeconomia, 7(2), 1402-1428. Doi: 10.25295/fsecon.1189190

taraftan gecici madde ile de Bakanlar Kurulu karari ile belediye meclislerine mavi cizgili
bélgeler® ihdas etme yetkisi verilmistir.

6188 sayili Bina Yapimini Tesvik ve izinsiz Yapilan Binalar Hakkinda Kanun &nceki yasalara
kiyasen kentlerdeki barinma sorunundan daha ¢ok gecekondu sorununu merkezine tasimistir
(Akalin, 2018: 45). icisleri Bakanligi tarafindan hazirlanan Kanun’a déneminde 5218 ve 5228
sayili Kanunlardan beklenen sonug elde edilememesi sebebiyle ikinci Diinya Savasinin sona
ermesine miuteakip, artan nufus, kdyden kente gbgiin yilksek seviyelere erismesi ve dis
ulkelerden Tirkiye'ye yonelen goge istinaden konut ihtiyacinin yiksek seviyelere ulagmasi
gerekce gosterilmistir (TBMM Komisyon Raporlari, 1951). Hazine arazilerine yapilan kagak
yapilarin bulunduklari yerlerin belediyelere devri ile satigi dngorilmustir.

Planlama 6ncesi donemde gikarilan son kanun 1959 yilinda ¢ikarilan 7367 sayili Hazineden
Belediyelere Devredilecek Arazi ve Arsalar Hakkinda Kanun’dur. Bu Kanunla 6188 sayili Kanun
cercevesinde Hazineden ve devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki arazi ve arsalarin belediye
sinirlar igerisinde bulunanlarinin ve imar plani icerisinde yer alanlarin ilgili belediyelerin
mulkiyetine gecebilecegine dair hikim genisletilmistir. Kanun belediye sinirlari iginde
bulunsun ya da bulunmasin, imar planina tabi olsun ya da olmasin 6188 sayili Kanuna uygun
amaglarda kullanilmak Gzere imara aykiri yapilarin bedelsiz olarak belediyelerin mlkiyetine
ge¢mesini hikim altina almigtir. S6z konusu kanun da digerleri gibi Turkiye’de ozellikle
istanbul, Ankara ve izmir illerinde imara aykiri gecekondu tiirii yapilarin éniine gecememistir.
Sonug olarak plansiz dénem olarak ifade edilen 1963 yilina kadar cikarilan kanunlarla imara
aykiri yapilar icin iyi bir sinav verilememistir.

4.2. Planlama Sonrasi D6nem (1963-1980)

Tirkiye'de ilk kalkinma planinin uygulamaya sokuldugu 1963 yili sonrasinda imar planina aykiri,
kamu kurumlarinin arazileri lizerine yapilan kacak yapilara iliskin tedbir almak amaciyla
cikarilan kanun 775 sayili Gecekondu Kanunu’dur. 775 sayili Kanun cikarilincaya kadar ki 5218,
5228, 6188 ve 7367 sayill Kanunlar biyliksehirlerdeki gecekondu problemine ¢6zim
Uretememekle birlikte, kanun koyucu tarafindan toplumdaki konut ihtiyaci ile birlikte ele
alinmustir.

ilk kez 775 sayili Kanunun gerekcesinde toplumda biiyiiksehirlere yonelen goc hareketleri ile
birlikte meydana gelen konut ihtiyacinin mevzuatta tam olarak tanimlanamamis gecekondu
sorunu ile ayri ele alinmasi gerektigine dikkat cekilmistir. Gecekondularin nasil islah
edilecekleri, i1slahi mimkin olmayanlarin nasil tasfiye edilecegi ve yeniden gecekondu
yapiminin dnlenmesi amaciyla nasil tedbirler alinacagi prensiplere'® baglanmaya calisiimistir.

95218 sayili Kanunda Ankara sinirlari icerisinde ruhsatsiz olarak yapilan yapilara iliskin haritalarda mavi cizgi ile
taranan kisimlarin, belediye meclisi karariyla mesken yapmak isteyenlere s6z konusu alanlarin belediyelere
gecerek belediyeler tarafindan yapi yapanlara tahsisini 6ngérmustir. Yani Kanunun uygulamaya girdigi
11.06.1949 tarihi ile 5218 sayih Kanunun uygulamaya girdigi tarih araliginda gecen hemen hemen bir sene
icerisindeki yapilan yapilarin da af kapsamina sokulmasi amaglanmistir

10 Gecekondu kanun tasarisi ile istanbul Milletvekili Resit Ulker ve 10 arkadasinin; izmir Milletvekili Mustafa Uyar
ve 12 arkadasinin, Gecekondularin diizenlenmesi hakkinda; Konya Milletvekili ihsan Kabadayi ve 10 arkadasinin,
Gecekondularin islah, tasfiye ve dnlenmesi hakkinda; Cumhuriyet Senatosu istanbul Uyesi Rifat Oztiirkcine’nin,
Gecekondularin imari, tasfiyesi ve islahi hakkinda kanun teklifi ve Anayasa, Adalet, icisleri, Maliye, imar ve iskan
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Kanunda bahsedilen gecekondu kavramindan, yapilasmayla ilgili uygulamada olan kanunlara
bagli olmaksizin, kendi milkiyetinde bulunmayan arazi ve arsalar lzerine izinsiz olarak yapilan
yapilarin anlasilmasi gerektigi acikca belirtilmistir. Gecekondu problemi detaylica ele alinarak,
mevcutlarin islahi, tasfiyesi ve yeniden gecekondu yapiminin énlenmesi amaciyla yapilacaklar
belirlenmistir. Ayrica kanunda belediyelere saglanan arsalarin nasil kullanilacagi, belediyeler
adina Turkiye Emlak Kredi Bankasinda fon hesabi agilmasi gibi genis ve kapsamli hiikiimler yer
almistir. Belediyelere tahsis edilen tasinmazlar tizerine yapilan yapilarin 20 yil siireyle devir ve
temlik olamayacagi, satis vaadi sdzlesmelerine konu edilemeyecegi, satis suretiyle suyunun
giderilmesi talebine konu olamayacagi gibi engelleyici hiikiimlere de yer verilmistir.

Plansiz donemden bu yana gikarilan en kapsamli kanun olan 775 sayili Kanun da kentlerde
imara aykiri yapilarin olusmasinin éniine gecememistir. Genel olarak gecekondu bélgelerinin
islah edilmesi ve 6nlenmesine yonelik gosterilen gayretler, bu alanda ayrilan kaynaklarin
yetersiz olmasi ve gecekondu bdlgelerinde yasayanlarin degisim ve donusime direng
gostermesi sebebiyle basarisiz olmustur (Akalin, 2018: 51).

4.3. 1980 ve Sonrasi Donem

Az gelismis Ulkelerde 1980’li yillarda “ihracata donik serbest piyasa modeli” kimi Ulkeleri
diinya atélyesine gevirmis ve bu Ulkelerde isglici kentlesmenin gelistigi boélgelere dogru
yonelmistir (Gller, 2013: 324). Bunun organik sonucu olarak Tirkiye’de de 1980 sonrasi
istanbul, Ankara, izmir gibi biiyiik kentlere dogru yénelen gé¢ hareketleri hiz kesmeden devam
etmistir. Goglerle birlikte kent topragina olan talebin artmasi kentsel rantin asiri derecede
yikselmesine ve yapi yapilabilir arsalarin fiyatlarinin fahis fiyatlara gelmesine sebep olmustur.

Kiresellesme ile birlikte Tirkiye’de blyik kentlerin hizla artan nifuslarinin birgcok hizmet
gereksinmesi devlet ve belediyeler eliyle karsilanamamis ve konut yapilabilir arsa sayisi sinirh
olan bu yerlerde mevcut arsalar dar gelirlilerin ulasamayacagl seviyelere vyikselmistir.
Kiresellesme ile birlikte ortaya sacilan liberal politikalar kentlesme, kentsel topraklar ve cevre
degerleri gibi kamu ve toplum yararina olan sosyal devlet politikalarinin uygulanma sansini
ortadan kaldirmistir (Keles, 2014: 248). is bulmak vaadiyle biyiik kentlere gé¢ eden ve toprak

ve Plan komisyonlarindan 3 er tiyeden kurulu Gegici Komisyon raporu (1/76, 2/13, 2/23, 2 193), 15.12.1965, Sira
Sayi1:83, “Raporda bu zaruretin iadesi olarak, bugiiniin anlayisi icinde, ilerdeki ihtiyaglari da gidermek amaciyla
hazirlanmis bulunan Gecekondu kanunu tasarisinda asadidaki prensiplere bagl kalinmistir : — Mevcut
gecekondular her tiirlii vasitadan faydalanilarak tespit edilecektir. — Gecekondu bélgeleri tespit olunacak, bunlar
tasfiye ve islatti bélgeleri olarak tefrik edilecektir, — Islahi miimkiin olan gecekondularin islah edilmeleri
saglanacak, bunlar hukukilestirilecektir.- — Islahi miimkiin olmayan gecekondular tasfiyeye tabi tutulacaktir. —
e Her ne sekilde olursa olsun, gecekondular, icerisinde oturanlarin konut ihtiyaglari giderilmeden
yiktinlmayacaktir. — Gecekondularda oturan vatandaslarin her tiirlii kamu tesis ve hizmetlerinden
faydalanmalari ¢areleri aranacaktir. — Gecekondu bir ticaret metar olmaktan c¢ikartilacak ve masum
vatandaslarimizin 6n tabii haklari olan konut ihtiyaglari bir istismar konusu olmaktan ¢ikartilacaktir. —
Gecekondulara bazi kolaylklarla tamir izni verilecektir. — Islahi gereken gecekondularin, sahipleri tarafindan
onarilmasi sirasinda kendilerine cesitli yardimlar yapilacak, kolayliklar saglanacaktir. — Simdiye kadar oldugu
gibi, sadece gecekondu sahipleri degil, gecekondularda oturmakta olan diger vatandaslarin da ayni haklardan
faydalanmalari yoluna gidilecektir. — Yeniden gecekondu yapimi ve miilkiyete tecaviiz en kisa yoldan ve kesin
olarak 6nlenecektir. — Gecekondu tasfiyesi dolayisiyla agikta kalacaklara ve diger konutsuz yoksul veya dar gelirli
vatandaslara miisait bedel ve sartlarla arsa tahsis edilecek, liizumunda kredisi saglanacak, gerekeni teknik yardim
yapilacak ve diger bazi kolayliklar gésterilecektir. — Bu konu, 6nemine binaen Devletge ve biitiin imkdnlarla ele
alinacak ve sadece imkansizliklar igerisinde bulunan belediyelerin inisiyatifine terk edilmeyecektir.”
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ve yapl maliyetini disliirmek isteyen barinma problemi cemberindeki insanlar icin ise
gecekondular her zaman ilk basvurulan alternatif olmustur. Bunun baslica sebebi neoliberal
politikalarin mekansal olarak kendini var ettikleri yerler olan kentlerde, ulus devletin korumaci
uygulamalarinin eskisi kadar etkin olmamasi ile beraber gelir dagiliminda esitsizligin daimi
yukselme egiliminde olmasidir. Bu duruma paralel olarak varsil ve yoksul arasindaki ugurum
derinlesmis, kentler Ust gelir gruplarinin yasamini strdlrdGgu liks siteler ile orta ve alt gelir
gruplarinin yasamak zorunda oldugu gecekondu mahalleleri olarak birgok buylksehirde
ayrismigtir.

Liberal dénem olarak adlandirilan siirecin basinda 2805 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykiri Olarak Yapilan Yapilara Uygulanacak islemler ve 6785 sayili imar Kanunu’nun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun ile Diger Kanunlar gibi mevcut gecekondularin
1slahi, tasfiyesi ve tekrar yapiminin éniine gegilmesi amaglanmistir. Ayrica inga halindeki tim
gecekondular da Kanunun amacina dahil edilmistir. imar mevzuatina aykiri olarak insa edilen
ve insasina devam olunan yapilarla gecekondular ayri tutularak dogrudan muhafaza
edilecekler, 1slah edilerek muhafaza edilecekler ve yikilacaklar olarak Ugll bir ayrima gidilerek
belediye ve miicavir alan sinirlari iginde belediyelerin, disinda ise valiliklerin yetkili oldugu
belirtilmistir. Islah imar plani uygulamalari geregi diizenleme ortaklik payi alinabilecegi
belirtilmistir.

Torlak (2003: 68), 1980 sonrasi ¢ikan yasalarin genel mantigini kacak olarak kamu arazilerine
yapilan gecekondularin milkiyet sorununu ¢ézmek, 6nceden yapilanlari yasalastirmak, Hazine
ve kamu arazilerini konutsuz vatandasa vermek ve yeni gecekondularin éniine gegmek olarak
ifade etmistir.

1980 Darbesi sonrasinda iktidara gelen Ozal Hiikiimeti ile birlikte sadece gecekondulari degil,
tiim imar mevzuatina aykiri yapilari kapsayan 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri
Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili imar Kanunu’nun Bir Maddesinin
Degistiriimesi Hakkinda Kanun uygulamaya koyulmustur. Kanunun yurdrlige girdigi tarihten
itibaren belli slire kosullari getirilerek (llke icerisinde olanlar icin 6 ay, yurt disinda ¢alisan daimi
isciler icin 12 ay) 2000 TL miracaat bedeli karsihiginda tespit ve degerlendirme formlarinin
dizenlenmesini ve kendilerine ait arsalar Uzerinde imar mevzuatina aykiri yapilan yapilardan
korunacak durumda olanlara hemen, i1slah edileceklere islah edildikten sonra yapi ruhsati ve
kullanma izni verilmesi 6ngorilmdistir. Tespit ve degerlendirme formlarinin miiracaat sahipleri
tarafindan yeminli 6zel teknik birolara doldurtulmasi esas alinmistir. Hazine, belediye, il 6zel
idaresi veya Vakiflar Genel Mudirligliniin uhdesinde bulunan tasinmazlarin izerine yapilmis
yapilar igcin arsa bedelinin pesin veya 4 vyl iginde esit 12 taksit ile 6deme planlari
olusturulmustur. Ayrica kamuya ait tasinmazlar Uzerine yapi yapan gecekondu sahiplerine
“Tapu Tahsis Belgesi” verilmesi dngérilmus, 1slah imar ve kadastro plani yapildiktan sonra hak
sahibine verilecek olan tapuya esas teskil etmesi saglanmistir.

3290 sayili 24.2.1984 tarih ve 2981 Sayili Kanun’un Bazi Maddelerinin Degistiriimesi ve Bu
Kanuna Bazi Maddeler Eklenmesi Hakkinda Kanun ile 2981 sayili Kanuna bir¢ok madde
eklenmistir. Kismen isyeri ve konut olarak kullanilan veya 6nceden konut olarak kullanilirken
sonradan isyerine gevrilen yapilar tanimiyla, isyerleri de affin kapsamina dahil edilmistir.
Gecekondu ve imar mevzuatina aykiri olarak yapilmis arsalardan alinacak olan dizenleme
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ortaklik payinin orani yiizde otuz bes olarak belirlenmistir. Kanun, imar mevzuatina aykiri
yapilari insa edenlerin 6demesi gereken harglar, arsa bedelleri ile paylara iliskin genis
muafiyetler tanimistir.

3366 sayili 3290 Sayih Kanun ile Degisik 2981 Sayili Kanun’un Bazi Maddelerinin
Degistirilmesine liliskin Kanun ile &nceki kanunlarla kendilerine hak taninmasina ragmen
herhangi bir basvuruda bulunmayanlar dikkate alinmistir. 2981 ve 3290 sayili kanunlarla af
kapsaminda slireye bagl olarak ilgili idarelere basvurmasi gerekenlerden basvuruda
bulunmayanlar, belediye veya valiliklerce tespit edilerek, alinmasi gereken harcin bes kat ve
pesin olarak alinarak tespit ve degerlendirme islemlerinin tamamlanmasi amaglanmistir.
Basvuruda bulunup 6zel teknik bliroya basvurmayanlardan ise harglarin iki kat ve pesin olarak
alinacagl hikim altina alinmistir. 2981 sayili Kanunla 6ngorilen tapu tahsis belgeleri yerine
islah imar planlari ve kadastro plani yapilan yerlerde dogrudan ilgililerine tapularinin
verilebilecegi hikiim altina alinmstir.

3414 sayili 775 Sayili Gecekondu Kanunu’nun Bazi Hikimlerinin Degistirilmesi Hakkinda
3.5.1985 tarih ve 247 sayili Kanun Hukminde Kararname ile Bu Kanun Hikmiinde
Kararnamenin iki Maddesinde Degisiklik Yapilmasina Dair 16.8.1985 tarih ve 250 sayili Kanun
Hikminde Kararnamenin Degistirilerek Kabuli Hakkinda Kanun 1980’li yillarin sonuna
gelindiginde ¢ikarilan son kanun olmustur. 775 sayih Kanunla miilga Bayindirlik ve iskan
Bakanhgina verilen hak, gorev ve yetkiler belediyelere devredilerek biyiksehirlerde bu
Kanunun takibatinin blyuksehir belediyelerinin koordinatorliginde ilce belediyelerince
sirdiirilecegi hikim altina alinmistir. 775 sayili Gecekondu Kanunu'nun 34. maddesine
getirilen hikimle, belediyelere tahsis olunan tasinmazlar (zerine yapilan yapilarin daha
onceden 20 vil slireyle devir ve temlike, satis vaadi s6zlesmesine, satis suretiyle suyunun
giderilmesi gibi taleplere konu edilemeyecegi hikmi 10 yila dislrilmastir. Yani tahsis
amacina aykiri tasarruflarin 6niine gecilmesi amaciyla koyulan madde esnetilmistir. Gecekondu
kanunu ile kurulmus olan iki fon Basbakanlik Toplu Konut ve Kamu Ortakhgi Baskanligina
devredilmistir.

Tirkiye’de gecekondular lzerinden baslayan kamu arazilerinin Uzerine kacak yapi yapanlara
dogrudan satisina yonelik uygulamalara 2000°li yillarin baslangicinda da devam edilmistir.
4706 sayili Hazineye ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun, Hazineye ait
tasinmazlarin daha kisa sirede ekonomiye kazandirilmasi amaciyla cikarilmistir. Kanunun
besinci maddesinin altinci fikrasi ile belediye ve miicavir alan sinirlari icerisinde Hazine ait
tasinmazlardan 30/03/2014!! tarihinden 6nce olmak sartiyla Gzerinde yapi bulunanlar,
Hazineye tescil tarihine bakilmaksizin ilgili belediyelere bedelsiz devredilecektir. Belediyeler ise
yaplyl yapanlara rayi¢ bedel tizerinden ihalesiz dogrudan satmaya yetkili kinmistir. S6z konusu
kanunda dogrudan satisa iliskin bagka hiikiimler de bulunmaktadir.

Son olarak 7143 sayili Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile Baz
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun’un 16. maddesi ile 3194 sayili imar Kanunu’na

1118/01/2017 tarihli ve 6770 sayili Kanunla ilk haliyle 31/12/2000 seklinde yer alan tarih 6nce 19/07/2003 olarak,
28/11/2017 tarihli ve 7061 sayili Kanunla ise 19/07/2003 tarihi 30/03/2014 seklinde degistirilerek neredeyse 11
aylik bir sirede kagak olarak Hazine arazilerinin Gzerine yapilmis olan yapilarin yapi maliklerine, 11 yilhik adi af
olmayan bir nevi zimni aftan yararlanma imkani saglanmistir.
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gecici 16. madde eklenmis, afet risklerine dnlem gerekge gosterilerek ruhsatsiz ya da ruhsat ve
eklerine aykiri olarak yapilan yapilarin kayit altina alinmasi amaciyla toplumda “imar Barisi
Kanunu” olarak dillendirilen Kanun uygulamaya sokulmustur. Kanun 31/12/2017’den 6nce
yapilan imara aykiri yapilari imar barisi kapsamina dahil etmis ve basvuranlar icin de ilk
cikarildigi hali ile 31/10/2018 tarihine kadar basvurulmasi ve basvuru bedellerinin de
31/12/2018 tarihine kadar 6denmesini sart kosmustur. Sonrasinda basvuru sureleri benzeri
alandaki tim kanunlarda oldugu gibi uzatiimistir.

Yukarida adi gegen kanunlardan ayri olarak bazi biitge kanunlari ve diger kanunlarla Hazine
arazileri tGzerine yapilan yapilar igin elektrik, su ve dogalgaz baglanmasina iligskin kolayliklar, son
¢ikarilan kanun gergevesinde verilen yapi kayit belgesi alan kisilere de taninmistir. S6z konusu
diizenleme vatandas agisindan kagak yapisini yasal hale getirme, devlet agisindan ise ciddi
seviyelerde gelir etme imkani saglamistir. Ancak bu kanunun 6ncesinde ¢ikarilan her kanunda
oldugu gibi bircok kent sorununu beraberinde getirmesi dolayisiyla olumsuz sonuglarinin da
oldugu ortadadir (Usak & Yalgin, 2019: 7).

4.4. Kamu Tasinmazlarinin Olaganiistii Yonetim Sekilleri’nin Ortaya Gikardigi Sorunlar

Toplumda her segim déneminde usulline uygun yapilagsmayan maliklerin zihninde ve dilinde
imar affi beklentisi bir gerceklige déniismustir. imar aflarina yénelik ¢ikarilan ilk kanunun
uzerinden gecen neredeyse 75 yillik siire zarfinda ilk glinkii saiklerle benzer kanunlar TBMM’de
kabul edilmektedir.

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakani tarafindan, TBMM’de son kabul edilen ve halk
arasinda “imar barisi kanunu” olarak dile getirilen kanunun ilk uzatmayla basvuru siiresinin 15
Haziran 2019 tarihinde bitmis olmasindan hareketle, 10.250.000 vatandasimizin imar barisi
basvurusunda bulundugunu acgiklamasi (Hirriyet Gazetesi, 2019) mevcut kanun ve
yonetmeliklerin ne 6lciide uygulanabilir oldugunu veya ne kadar uygulandigini gorebilmek
acisindan 6nemlidir. Son cikarilan kanunun kapsamina dikkat edildiginde yapi kayit belgesi
sahiplerine uygulanan idari yaptirimlarin affedilmesi, tizerinde yapilarinin bulundugu arsalarin
devlete ya da belediyeye ait olup olmadigina bakilmaksizin vatandaslara dogrudan satin alma
imkaninin taninmasi ile imar barisi kapsaminin simdiye kadar ki uygulamalarin aksine ¢ok genis
oldugu soylenebilir.

Bu alanda 2000’li yillarin basindan itibaren gikarilan kanunlar dikkate alindiginda, s6z konusu
uygulamalar sadece imar kanununa aykiri yapilarin affedilmesi ve akabinde Hazine ile belediye
vb. kurumlara ait tasinmazlarin Gzerine yapilan yapilarin kagak yapi sahiplerine dogrudan
satilmasi ile sinirh degildir. Ornegin Hazine arazilerinin idarenin izni ve rizasi olmadan

12 Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig’nca imar barisi diizenlemesi cergevesinde vatandaslarca yapilan
basvurular sonucunda 31/12/2017 tarihinden 6nce yapilmis ruhsatsiz veya ruhsat eklerine aykiri yapilar igin
verilen Yapi Kayit Belgeleri ilk olarak 8 Haziran 2018 tarihinde verilmeye baslanmis ve 31 Aralik 2018 tarihinde
sona ermistir. Daha sonra bu tarih vatandaslarin yogun talebi, konutlardaki imar ve iskan sorunlarinin ¢éziilmesi
gerekce gosterilerek kanunla basvuru stireleri 15 Haziran 2019 tarihine, sonrasinda yapilacak 6deme igin ise son
tarih 31/12/2019 olarak kabul edilmistir. Hazine arazileri Uzerinde yapilan kacak yapilar icin ise yapilan
maliklerinin satin alma talepleri ilk olarak 31 Aralik 2019 tarihine daha sonra TBMM’de kabul edilen Hazineye Ait
Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile
Bazi Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Teklifi" ile 31
Aralik 2022 tarihine uzatilmistir.
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kullananlara (ge¢mise doniik ecrimisil 6deyenlere) ve 4706 sayili Kanunla 10 yillik kiralama
islemine miteakip s6z konusu tasinmazlarin dogrudan satilmasi imkani taninmaktadir.

Tirkiye'de bir kentlesme sorununa donisen olaganiistli tasinmaz yonetimi olarak ifade
ettigimiz sdrecin sonunda meydana gelen ve varligini sirdiren izinsiz yapilarin affedilmesi
sonucunda bugilin hala gecekondu ve imara aykiri yapilar, kentler igin en énemli sorunlarin
basinda gelmektedir. Olagantistl yonetimin 6znesi olan bu yapilar, kentleri saglik, glivenlik ve
diizenli kentlesme ile afetlere hazirlik yoniinden dayaniksiz hale getirmektedir. Bunlari sirasiyla
degerlendirecek olursak;

Hazinenin milkiyetinde yer alan 06zel tasarrufa konu tasinmazlarin ekonomiye
kazandirilmasi amaciyla normal sartlarda ihale ile satisa konu edilip piyasa degerinden
satisi soz konusu olabilecekken, Hazine arazilerini kiralayan ya da ecrimisil'® 6deyerek
tasarrufunda bulunduranlara dogrudan satisina izin vermek, ihale ile gerceklesecek
rekabet sonucunda meydana gelecek olasi yliksek gelirden Hazineyi mahrum birakmak
anlamina gelmektedir.

Hazine ve belediye arazilerinin lizerine izinsiz yapi yapanlara imar barisi ve affi adiyla
¢ikarilan kanunlar vesilesiyle yine dogrudan satis hakkinin verilmesi ihale ile
gerceklesecek olan yuksek gelirden mahrumiyetin yaninda Hazine ve belediye
arazilerinde kanunlara uygun olmayan isgallere vatandaslari tesvik etmektedir. Bu
durum ayrica Anayasamizin esitlik ilkesine de aykirilik teskil etmektedir.

Hazine ve belediye tasinmazlari (izerine kentlerde yasayan dar gelirli vatandaslarca
yapilan yapilar arasinda “gecekondu” olarak tarif edilen gerek sihhi gerekse fenni olarak
sorunlu olan, imara ve yapilasmaya iliskin mevzuata aykiri olarak insa edilen yapilarin
sayisi 6zellikle istanbul, Ankara ve izmir’de azimsanamayacak derecede coktur. Tiirkiye
acisindan ciddi bir azgelismislige isaret eden bu problem kentleri altyapi, glivenlik,
saglik vb. acidan sorunlu hale getirmektedir. Gérece kent merkezine yakin kent
ceperlerinde insa edilen bu yapilarda yasayan vatandaslarimizin da anayasal bir hak
olan saglkli bir cevrede yasama imkanina erismesi gliclesmektedir.

Gecekondu tirevi yapilarin coklugu deprem, sel, heyelan vb. dogal afetlere karsi
direncli kentler olusturmak isteyen merkezi ve yerel idarelerin hareket sahasini
daraltirken, ardi arkasina c¢ikan imar aflari kent planlari agisindan siireci icinden
ctkilamaz bir hale getirmektedir. imar affi ya da son olarak imar barisi adiyla kentteki
kacak ve mevzuata uygun olmayan yapilarin kayit altina alinarak affedilmesinin her
seyden 6nce deprem kusaginda yer alan Tirkiye adina ciddi kayiplara sebep olabilecegi
distnidlmektedir. Son imar barigi diizenlemesinde kanun koyucunun yapi kayit belgesi
edinen kisi ve kurumlarin, yapi kayit belgesi aldiklari yapilarinin depreme
dayanikliigindan kendilerini sorumlu tutmasi, yetkili makamlarca séz konusu endiseye
iliskin ne kadar ciddi bir tedbir alindigini da sorgulatmaktadir.

1940’li yillarin sonundan bugline kadar ¢ikarilan imar affina iliskim tim kanunlar,
glinimuizde kamu idarelerince yapilmak istenen kentsel déniisiim projelerinin dnlinde
hem miilkiyet problemleri hem de ortaya ¢ikan kamulastirma bedelleri yéniinden engel

13 Ayrintili bilgi icin 355 ve 382 sayili Milli Emlak Genel Tebliglerine bakilabilir.
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olusturmus ve bu projelerin uygulanamaz hale gelmesine sebep olmustur (Kog,
2019:23). S6z konusu kamulastirma bedellerinin Ozellikle belediyelerin biitgcesine
bindirdigi yik, diger yerel hizmetlerin finansmani agisindan da belediyeleri mali agmaza
suriklemektedir.

5. Sonug ve Degerlendirme

Devletin uhdesinde bulunan taginmaz mallara yonelik satis, kiralama ve taginmazlar lizerinde
sinirli ayni hak kurulmasi gibi olagan tasinmaz yonetimi siireglerinin yaninda 1940’ yillarin
sonundan bugtine kadar 6nce kent ¢eperlerinde, sonrasinda ise kent merkezlerinde gecekondu
adi verilen dizensiz ve yasalara aykiri olarak insa edilen yapilarin affedilmesiyle birlikte
olaganustu bir yonetim bigimi varhgini sirdirmektedir. Yani kanun koyucunun Mecliste kabul
edilen kanunlarin uygulanamamasi sebebiyle kanunlara aykiri yapilari affetmek igin siyasi
saiklerle yeniden kanun gikarma yoluna gittigi kronolojik stiregte anlagilmaktadir.

Turkiye’de imar usulstzliiklerinin bagislanmasina ve se¢im dénemine yakin ¢ikan Hazine
arazilerinin ecrimisil 6deyerek ya da kiralayarak kullanan kullanicilarina dogrudan satilmasi gibi
uygulamalara yonelik her diizenleme bir sonrakine dair halkta beklenti olusturmustur. S6z
konusu olaganisti tagsinmaz yonetimine iliskin TBMM’de bugiline kadar ortaya koyulamayan
batinlikel yaklagimin faturasina ise yukarida deginilmistir.

Bunun oniline gecilmesi amaciyla oncelikle olagan tasinmaz ydnetiminin Ornekleri olan
Hazineye ait tasinmazlarin 6n izin, kullanma izni ve irtifak hakki gibi is ve islemlerle bir amaca
yonelik olarak kisi ve kurumlara tahsisinin arttiriimasina yonelik uygulamalarin siklastiriimasi
devletin strdirilebilir gelir etmesi acisindan 6nemlidir. Bu uygulamalarin yaratacagi muhtemel
istihdam olanaklari ile bolgeler arasi dengesizligin azaltilmasi ve dogal sonuc olarak toplumsal
refahin yiikselmesi de goz 6niinde bulunduruldugunda bu durum {ilke ekonomisine ciddi
katkilar sunacaktir. S6z konusu tasinmazlar muhakkak satisa konu edilecekse olagan yonetim
sekilleri kapsaminda acik ve kapali ihale yontemleriyle degerlendirilmesi hem kamu biitcesini
gliclendirecek hem de toplumdaki adalet duygusunu percinleyecektir. Soyle ki kamu
tasinmazlarindaki hukuksuz kullanimlarinin sonucunda kisilere yasal olarak taninan ayricaliklar
(ihalesiz dogrudan satis, indirim ve vade kolayliklari), kamuya olan giiveni azaltirken s6z konusu
kamu tasinmazlarinin isgalen kullanimini da tesvik etmektedir. Bu durum Anayasa’nin esitlik
ilkesi ile de acik¢a celismektedir.

Konut sorununun c¢oziilmesine yonelik dar gelirli vatandaslarin konut sahibi edindirilmesi
amaciyla yapilan uygulamalarin artirilmasi, distk faizli ve uzun vadeli kredilerle vatandaslarin
depreme dayanikh, saglkli ve evrensel normlara uygun konut edinmesine ydnelik makro
politikalara agirhk verilmesi gerekmektedir. Kent ¢eperindeki gecekondu bdlgeleri igin ise
barinma amagh olarak s6z konusu gecekondulari kullanan vatandaslarin lehine kentsel
donlslim uygulamalarinin 6nlini tikayan sebeplerin arastirilarak ortadan kaldiriimasi
gerekmektedir.

Ozetle, kamu arazilerindeki isgalen kullanimlarin affedilmesi yerine azaltiimasina yénelik
Oonlemlerin alinmasi, toplumsal baris ile adalet duygusunun zedelenmesinin dniline gegecektir.
Ayrica hukuk devletinin geregi olarak kentlerdeki imar suglarini denetlemekle sorumlu gerek
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merkezi yonetim organlarinin gerekse belediyelerin gorevlerini eksiksiz yerine getirmesi de
imar usulstzliklerini kentler 6zelinde baskilayacak ve devlet, olaganistii bir ydonetim bicimine
ihtiyac duymayacaktir.
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Turkish State's Management and Evaluation of Extraordinary Immovables
Ali Akin Zengin
Extended Abstract

Ever since the beginning of the first state, definitions of the state have been made over the
concept of property. The most natural right of the sovereign is to direct and administer the
lands he dominates. We can divide the goods in Turkey into public goods and privately owned
goods. Among the public goods, there are also public goods subject to private law, which are
reserved for public services and not reserved for any public service. In general, the authority
to dispose of the goods that are privately owned by the state was given to the General
Directorate of National Estate, which was affiliated with the Ministry of Finance before the
new government system was adopted under the Ministry of Environment, Urbanization and
Climate Change.

In general, the Treasury is in the service area of the General Directorate for reasons, such as
sales and leasing of immovable properties owned by the Treasury, construction transactions
in return for land or flat, establishment and allocation of easement rights, and actual use of
immovables without the knowledge of the administration. Laws and regulations regarding
business and transactions are very broad, and transactions related to the management of
Treasury immovables and the resolution of many property problems throughout the country
are carried out through the organs of the General Directorate organized in 81 provinces.

The methods implemented by the Treasury within the framework of property management,
such as sales, leasing, and allocation, which means transferring the right to use immovables
between institutions, are similar for many public institutions that have been given the right to
acquire immovables by law. The property management and administration processes of the
General Directorate of National Estate, metropolitan municipalities, metropolitan district
municipalities, provincial and district municipalities and special provincial administrations,
especially representing the state administration, are almost the same.

Apart from the general forms of management of public immovables mentioned so far, there
are also forms of use of the Treasury and public immovables for investment purposes. In this
context, immovables can be sold directly to tourism investments within the scope of the
Tourism Encouragement Law, to the cooperatives established for this purpose in order to
construct a small industrial site within the scope of Law No. 4706, or the right of use can be
established for a long time in places that cannot be subject to sale.

Along with industrialization and urbanization in the world and parallelly in Turkey, there has
been a serious population increase in cities. People's demands for land and lands have
increased in parallel with cities. In the face of this abundance of demand, the speculative
demands of those who hold the city lands forced the states to take effective measures in this
area. In the face of the above-mentioned ordinary property estate administration, an
extraordinary form of administration has been formed since the first years of the Republic
until today, with the irregular and illegal structures called shanty houses, and then in the city
centers, with the enactment of the regulations that make these structures legal. Under the
name of zoning amnesties and peace, it is obvious that there is an extraordinary
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administration, which is frequently resorted to, besides the ordinary administration, such as
sales and leasing by the legislator from past to present, of immovables belonging to the
Treasury and municipalities. In other words, it is understood in the chronological process that
the legislator went to enact laws again in order to forgive the illegal structures due to the
inability to implement the laws passed in the Assembly.

Social states have duties, such as ensuring regular urbanization and preventing slums. The aim
of the measures taken in this context is to prevent speculative rent increases in the market,
prevent urban misery, prevent the lands in the areas under construction, provide land for the
construction of housing for the laboring and low-income people, prevent the division of lands
into small pieces and prevent land speculation. It resorts to a series of measures such as the
regulations made (Tekeli, 2009:37). However, since the growth in Turkey from the end of
World War Il to the 1980s was realized only through big cities, the measures taken did not
yield any results. In addition to these, the lack of comprehensive planning to keep the rural
population there has made the migration from rural to urban permanent. As a result, the rapid
population growth in these cities has not only caused the speculative valuation of the urban
lands that are scarce in the city center but also created scattered, unplanned cities surrounded
by slums with no green areas. Here, the effect of the state's lack of full control over the area
in question is undeniable.

Especially since 1945, when the use of the concept of slums became widespread, many
buildings that were built in violation of the zoning plans and the laws on construction have
been saved from being considered illegal with the enacted laws. Each law enacted in order to
meet the needs of the period in which it was found laid the groundwork for the other. At this
point, every law enacted socially has created an expectation for others.

According to the statement made by the relevant Minister, more than 10 million citizens
applied to the latest regulation, which gives the right to directly purchase the treasury
immovables and the buildings built on the immovables of the municipalities, and considers
the buildings constructed in violation of the zoning as legal. The high number of applications
is important in terms of seeing to what extent the existing laws and regulations regarding
construction are applicable or applied.

When attention is paid to the scope of the application, it can be said that the scope of the
application is very broad, unlike the previous applications, as it allows the administrative
sanctions imposed on the owners of the building registration certificate to be forgiven and the
immovables on which it is located, whether they belong to the state or the municipality, are
given the opportunity to purchase. It is thought that the formalization of illegal and illegal
structures in the city under the name of zoning amnesty or, finally, zoning peace will cause
serious losses for Turkey, which is located in the earthquake zone first of all. With an
integrative plan understanding and an unexceptional audit obligation, the management of the
said Treasury properties seems to be an obligation. In addition, within the scope of zoning
peace, the legislator's responsibility for the earthquake resistance of the buildings of the
people who benefited from the said law has raised concerns about how much the earthquake
concern has been overcome.
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Evaluation of immovables by open and closed tender methods within the scope of ordinary
management methods of public immovables will both strengthen the public budget and
reinforce the sense of justice in the country. Namely, as a result of unlawful use of public
immovables, legal privileges (sales without auctions, discounts and maturity facilities) reduce
public trust and encourage the occupation of public immovables. This situation clearly
contradicts the principle of equality in the Turkish Constitution.

In summary, every regulation for the forgiveness of zoning irregularities in Turkey has created
an expectation in the public about the next one. In fact, inadequate human resources and
property problems from the past to the present, and the holistic approach that has not been
put forward in the Grand National Assembly of Turkey until today, unfortunately, seem to
herald new zoning amnesties or peace. On the other hand, increasing the practices aimed at
solving the housing problem in society for the housing of low-income citizens, the production
of macro policies for the housing of Turkish citizens with low-interest and long-term loans,
and an integrative plan understanding will prevent the citizens from turning to squatters, and
will prevent the damage to the social peace and sense of justice. In addition, it is clear that the
fulfillment of the duties of both the public and the municipalities responsible for the
supervision of other zoning crimes in the city, as a requirement of the rule of law, will suppress
the zoning irregularities specific to the cities.
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