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ANAYASA

Madde 169
: Ormanların Korunması ve Geliştirilmesi


Orman olarak muhafazasında bilim ve fen bakımından hiçbir yarar görülmeyen, aksine tarım alanlarına dönüştürülmesinde kesin yarar olduu tesbit edilen yerler ile 31.12.1981 tarihinden önce bilim ve fen bakımından orman niteliğini tam olarak kaybetmiş olan tarla, bağ, meyvelik, zeytinlik gibi çeşitli tarım alanlarında veya hayvancılıkta kullanılmasında yarar olduğu tesbit edilen araziler, şehir, kasaba, ve köy yapılarının toplu olarak bulunduğu yerler dışında orman sınırlarında daraltma yapılamaz.

Madde 170
: Orman Köylüsünün Korunması


---------- orman içindeki köyler halkının veya tamamen bu yerlere yerleştirilmesi için Devlet eliyle anılan yerlerin ihya edilerek bu halkın yararlanmasına tahsisi kanunla düzenlenir.

ORMAN KANUNU

Madde 2B
. 31.12.1981 tarihinden önce bilim ve fen bakımından orman niteliğini tam olarak kaybetmiş yerlerden; tarla, ba, bahçe, meyvelik, zeytinlik, fındıklık, fıstıklık (antepfıstığı, çam fıstığı ) gibi çeşitli tarım alanları veya otlak, kışlak, yaylak gibi hayvancılıkta kullanılmasında yarar olduğu tespit edilen araziler ile şehir, kasaba köy yapılarının toplu olarak bulunduğu yerleşim alanları, orman sınırları dışına çıkartılır.

2924 sayılı yasa

Madde 11
: Orman Kanununun 2B maddesi kapsamında yerler, ifraz edilerek, bu yerleri kullanan kişilere, rayiç bedelleri peşin veya on yıllık süre içinde ve eşit taksitle alınmak üzere satılır.

3763 sayılı yasa

Madde 2
: 3402 sayılı Kadastro Kanununa göre bu yerlerin kadastrosu öncelikle yapılır. Kadastro sırasında Hazine adına tespit edilen  bu yerler üzerinde sözü geçen kanunun 14. Maddesinde öngörülen 40 ve 100 dönümlü sınırlama gözönünde bulundurularak kullanan kişilerin adları kadastro tutanağının beyanlar hanesinde gösterilir.

YENİ YASAL DÜZENLEMELER

Yasa No
: 4841

Yasa Adı
: T.C Anayasasının Bazı Maddelerinin Değiştirilmesi Hakkında Kanun

Kabul Tarihi
: 4.4.2003

Gerekçe
: Uygulamada çıkan ihtiyaçlar nedeni ile, bazen üçüncü şahıslara da bu Işlerin bir bölümü yaptırılmak zorunda kalınmaktadır. Getirilen hüküm ile ‘’ işlettirilir ‘’ denilmek sureti ile bu kuruluşları sadece yapan deil, aynı zamanda yaptıran bir kuruluş haline getirmek amacı ile düzenleme yapılmıştır.

Ülkemizde, hızlı şehirleşme, ekonomik gelişme ve köyden kente hızlı göç olgusu karşısında ‘’orman köylüsü’’ tanımında değişikler olmuş ve zamanla özellikle büyük şehirlerde bu tür orman sınırları dışına çıkmış yerler; orman köylüsü tanımı ile ilgisi olmayan üçüncü şahısların kullanımında kalmıştır.

Bu nedenle, orman vasfı kazandırılması mümkün olmayan yerlerin yeni bir yaklaşım ve anlayış ile değerlendirilmesi lazımdır.

Madde 169


İkinci Fıkra
: Devlet ormanlarının mülkiyeti devrolunamaz. Devlet ormanları Kanununa göre, Devletçe yönetilir, işletilir ve işlettirilir. Bu ormanlar zamanaşımı ile mülk edinilemez ve kamu yararı dışında irtifak hakkına konu olamaz.

Madde 170
: 31.12.1981 tarihinden  önce bilim ve fen bakımından orman niteliğini tamamen kaybetmiş ve orman sınırları dışına çıkartılmış yerlerin devri, tahsisi, terki, kiraya verilmesi, üzerinde sınırlı ayni hak tesisi, satışı ve satış gelirlerinden orman köylülerinin kalkındırmalarının desteklenmesi amacıyla ayrılacak payın belirlenmesi kanunla düzenlenir. Orman köyleri içinde kalan yerlerin satışında, kullanıcısı orman köylüsüne öncelik sağlanır.

CUMHURBAŞKANI RED GEREKÇELERİ

· Ormanların gerçek yada Devlet dışındaki tüzel kişilerce işletilmesine olanak verecek bir biçimde değiştirilmesi, Türk hukukunda kabul gören ‘’ormanların devlet eliyle işletilmesi’’ ilkesi ile bağdaşmamaktadır.

· Orman köylüsü gözardı edilerek ve bir sınır çizilmeden ya da çerçevesi belirlenmeden üçüncü kişiler yararına elden çıkarılması, bu alanların kabulu olanaksız yollarla, gerektiğinde bedelsiz olarak olarak elden çıkarılmasının da önünü açmaktadır.

· Belirtilen alanların, satış dışında devir ve terk gibi yollarla elden çıkarılabilmesi, incelenen Yasanın kabul ediliş gerekçesi ve Devlet’e gelir sağlama amacıyla da bağdaşmamaktadır.

Yasa No
: 4916

Yasa Adı
: Çeşitli Kanunlarda ve Maliye Bakanlığının Teşkilat ve Görevleri Hakkında Kanun Hükmünde Kararnamade Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun

Kabul Tarihi
: 3-7-2003

Gerekçe
: Kamu mallarının ekonomiye kazandırılması, yatırım ortamının iyileştirilmesi, yerel yönetimlerin mali yapılarının güçlendirilmesi, ve kişilerin mülkiyet haklarının kullanılmasına ilişkin mağduriyetlerin giderilmesi.

Madde 1
:Hazineye ait taşınmazlardan, tahsisli olanların ekonomiye kazandırılması amacıyla tahsislerinin kaldırılmasına ve satışının yapılmasına,

Madde 3
: 

Madde 4
: Belediye ve mücavir alan sınırları içinde olup Bakanlıkça tespit edilecek alanlarda bulunan Hazineye ait taşınmazlardan, 31/12/2000 tarihinden önce üzerinde yapılanma olanlar, öncelikle yapı sahipleri ile bunların kanuni veya akdi haleflerine satılmak ya da genel hükümlere göre değerlendirmek üzere ilgili belediyelere bedelsiz olarak devredilir. Bu şekilde devredilen taşınmazlar, haczedilemez ve üzerinde üçüncü kişiler lehine herhangi bir sınırlı ayni hak tesis edilemez. Bu taşınmazlar belediyelerce öncelikle talepleri üzerine yapı sahipleri ile bunların kanuni veya akdi haleflerine , rayiç bedel üzerinden satılır. Bu suretle yapılacak satışlarda, satış bedeli, en az dörtte biri peşin ödenmek üzere üç yıla kadar taksitlendirilebilir. Taksit tutarına kanuni faiz oranının yarısı uygulanır. Taksitle satışa esas bedel ile taksit süresi ve sayısını belirlemeye belediyeler yetkilidir.


Bu taşınmazların öncelikle imar planları ve imar uygulaması yapılır. Belediyelerce imar planı ve/veya imar uygulaması yapılmadan kadastro parsel üzerinden yapılan satışlarda, düzenleme ortaklık paylarına ilave olarak satışı yapılan arazinin düzenlemeden önceki yüzölçümünün %20 sinin, satış bedelinden aynı oranda düşülmek kaydıyla eğitim ve sağlık tesisleri ile diğer resmi tesis alanları için ayrılabileceğine ve bu amaçla ayrılan yerlerin bedelsiz ve müstakil parsel şeklinde Hazine adına resen tescil edileceğine dair tapu kütüğüne şerh konur.

Hükümet, son dönemlerde gündeme getirdiği, bir bölümünün yasalaştığı, bir bölümünün Cumhurbaşkanı tarafından ret edildiği ve bir bölümünün ise Komisyon ve Genel Kurul’da bulunan; Hazine Arazilerinin Satışı, Madencilik Kanununda Değişiklik, Kıyı Alanlarında Değişiklik, Birinci Derece Doğal Sit Alanlarının  Yapılaşmaya açılması, Okul Alanlarının Satışı vb yasal düzenlemeler ile kaynak yaratma çabası içine girmiş bulunuyor.

Birincil amaç kaynak yaratma gibi gözükse de her bir yasa ile amaçlananın ve neler getirip, götürdüğünün iyice irdelenmesi gerekmektedir. Yasalar ile ortaya çıkan önemli konular 4 başlık altında toplanabilir.

1-Orman alanlarının işlettirilmesi : Anayasa’nın 169. Maddesinin, Devlet ormanlarının Devlet eliyle işletilir hükmüne, ‘işlettirir’’ hükmü eklenmiştir. Yani, orman alanlarının işletilmesinin özelleştirilmesi gündeme getirilmektedir.

Karşı görüşlerden biri ise Devletin en üst makamının, gerekçeli kararında sunmuş olduğu ormanların korunabilmeleri ve sürekliliklerinin sağlanabilmesi için düzenlemelerin ‘’devlet elinde olması ve  devletçe işletilmesi’’ ilkesine uygun düşmediğidir.

Günümüze kadar orman alanlarımızın Devlet tarafından iyi korunamadığı, doğal afetlerden ziyade insan eliyle bir çoğunun elden çıkartıldığı gerçeğini kabul ederek bir çözüm ortaya koymamız gerekmektedir.

Zira, toplam 20.0 milyon ha orman alanından, verimli koru ve baltalık orman alanının  toplam 9.0 milyon ha. civarında olduğu ve bunun tüm ormanlık alanlara oranının % 45 ve ülke alanına oranının ise %11 civarında olduğu belirtilmektedir.  Ayrıca, bugüne kadar yaklaşık 0.5 milyon ha alan çeşitli nedenlerle orman alanı dışına çıkarılmıştır.

Bu gerçek dikkate alınarak bir çözüm üretilmesi gerekmektedir.

Çözümün ortak noktası, bu alanların kamunun ortak malı olduğu ilkesi unutulmadan, gelecek nesiller de düşünerek, sürekliliğin sağlanabileceği ve  çağdaş ülkelerde kullanılan yöntemlerin araştırılması ve uygulanması olmalıdır. Orman işletmeciliğinin uzun vadeli bir yatırım olduğu göz önüne alınarak, kamu-özel sektör işbirliği modeli ile birtakım örnek çalışmaların yapılmasında yarar vardır.

2-Orman Niteliğini Kaybettmiş Alanların Satışı
:Anayasanın 170 maddesinde ise, kamuoyunda 2B olarak anılan, orman vasfını yitirmiş alanların satışının yanısıra, devir, kiralama, ayni hak tesisi vb yollarla üçüncü kişi ve kurumlara devrini öngeren yasa da gündemdeki yerini korumaktadır.

Tartışmanın ana konusu kamu mülkiyetinde olan ve gelecek nesilleri de ilgilendiren bu alanların satışı veya devri yolu ile gelir sağlanmasıdır.

Gelir elde edebilmenin birinci koşulu ise bu alanların kadastro tescillerinin yapılması ve hazine adına mülkiyetin tescil edilmesidir. Yani, satışa konu arazilerin kadastrol parsel haline getirilmesidir. Eğer, bu alanlarda yoğun bir yapılaşma gerçekleşmiş, yada belediye sınırları içinde kalmış ise imar planlarının hazırlanarak, mülkiyetin imar parseli haline getirilmesidir. 

Ancak, yeni yasada, kadastro işlemlerinden sonra İmar Kanunu hükümlerine uyulmaksızın yani, imar planı uygulaması gerçekleştirmeden, her türlü ifraz ve tevhit yapılabilir hükmü bulunmaktadır.

Gerek kadastrol, gerekse imar mülkiyeti elde etme süreci yasal, ekonomik ve planlama boyutlarını içeren uzun bir süreçtir. Yani, bu alanların satışından gelir elde edilmek isteniyorsa ilk önce Devletin  yatırım yapması gerekmektedir.

Eğer sorun yalnızca, mülkiyet sorunu ise 2-3 milyar USD lık bir ön yatırım, iyi bir planlama ve organizasyon ile bu halledebilir.

Ancak, sorun, çok boyutlu ve karmaşıktır. Birincisi, oman vasfını yitirmiş alanların doluluk ve boşluk oranının ne olduğunun saptanması gerekmektedir. Resmi olmayan veriler, orman vasfını kaybetmiş alanların % 80-85 inin yapılaşmadığı yönündedir. 

İkincisi ise yapılaşmış alanların gerek kullanım gerekse yapılaşma yoğunluğu açısından niteliklerinin ortaya konulmasıdır.

Kapsamlı bir fiziki envanter çalışmasının zorunluluğu ortadadır. Bu alanlar, ilk bakışta; 

- Yoğun yapılaşmış ve mahalle oluşmuş kaçak yapı alanları,

- Düşük yoğunluklu  gecekondu alanları,

- Az yoğun ve parsel bazında yapılaşmış villa alanları,

- Kamu amaçlı yapılaşan alanlar (üniversiteler),

- Sanayi alanları,

- Havza, vadi ve jeolojik açıdan doğal riskli alanlarda  yapılaşmış alanlar,

vb gibi sıralayabiliriz.

Yıllardır, tapusu olmayan ve dolayısıyla yapı ruhsatı da bulunmayan bu alanlarda, mülkiyet yasal olmasa da kağıt üzerinde sürekli el değiştirmektedir.. Bu süreçte, başta bir kısım orman köylüsünün alet olduğu, ama, çoğunlukla, onların dışında gelişen, bir gayrimenkul piyasası oluşmuştur.

Sorun çok boyutlu olduğu için çözümü de tek olamaz. Mülkiyetin meşruiyeti, üzerindeki yapıların sağlamlığını yada yoğun yapılaşmış mahallelerdeki yeşil alan, park, kreş, sağlık, eğitim gibi kentsel alan standartlarının artışını sağlamaya yetmemektedir.

Özellikle, yapılaşmış alanlarda, kapsamlı bir mahalle yenileşme proje ve programlarının uygulanmasına yönelik stratejilerin üretilmesi ve eylem planlarının yapılması gerekmektedir. Bu tür projelerin gerçekleşmesi uzlaşma ve güven esasına dayanır. Uzlaşmanın sağlanabilmesi için ise kamunun elinde iki önemli koz bulunmaktadır. Birincisi mülkiyet, ikincisi ise planlama, yani imar hakkı. Eğer kamu, bu iki kozu karşı tarafa baştan kaptırırsa, dönüşüm projelerinin uygulanabilirlik şansı azalmış olur. 

Eğer, bu alanlarda, yerleşme dışında, üniversite gibi bir kamu amaçlı bir yatırım gerçekleşmiş ise bunun çözüm yolu da farklı olmalıdır. Üniversiteler, yapılaştıkları alanın bir kaç misli yeni alanı ağaçlandırabilir yada bulundukları ortamdaki orman alanlarının bakım ve korumasından sorumlu olabilirler.

Eğer, işgal edilen alan bir sanayi alanı  ve çevreye zarar veren bir yatırım olarak kullanılıyorsa, bu işgale son verilmesinde yarar olacaktır. Ancak, çevreye uyumlu ve sürdürebilirlik ilkesine uyan bir yatırıma dönüşme imkanı varsa, o zaman ise farklı bir yöntem bulunması gerekmektedir.

Eğer, vadi, havza, dere yatağı vb gibi jeolojik  açıdan sorunlu alanlar  yapılaşma gerçekleşmiş ise bu alanlara yönelik İmar Hakları Toplulaştırılması veya Transferi gibi yenilikçi yöntemlerin uygulanabileceği projeler üretilmelidir.

3-Kamu Taşınmazlarının Satışı ve İmar Affı
:

Belediye ve mücavir alanlarda hazine üzerinde bulunan taşınmazlar üzerinde 31.12.2000 tarihinden önce yapı olanların yapı sahiplerine satılmasına, ayrıca, hazineye ait taşınmazların tahsisinin kaldırılmasına ve satışının yapılmasına olanak veren yasa yürürlüğe girmiştir.

Böylelikle, son 1985 tarihine kadar yapılan ruhsatsız yapılara af gelmişken, şimdi ise 2000 yılı sonuna kadar yapılan kaçak yapılara af getirilmesinin yolu açılmış olmaktadır. Böylelikle, kamu, özellikle deprem riskini düşünmeden, yapı stokunun sağlamlığının tartışıldığı ve çevre standartlarının düşük olduğu bu alanlar için büyük risk altına girmektedir.

Her iki yasanın temel amacı, kamu mallarının ekonomiye kazandırılması, yatırım ortamlarının iyileştirilmesi, yerel yönetimlerin mali yapılarının güçlendirilmesi ve kişilerin mülkiyet haklarının kullanılmasına ilişkin mağduriyetlerin giderilmesi olarak belirlenmiştir.

Özellikle, kent ve kıyılarımızda, bulunan bu tür alanlarında gerek kullanım gerekse yapı yoğunluğu açısından bir envanterinin çıkartılarak , çözüm bulunması zorunluluğu vardır.

- Belediye ve mücavir alan sınırları içinde yapılanmış alanlar,

- Kamu amaçlı olarak yeşil alan, park , okul hastane vb gibi alanlardaki yapılaşmış yerler,

- Yapılaşma olmayan alanlar,

- Kıyı alanlarındaki taşınmazlar,

4- Satış Bedellerinin Tespiti ve Toplam Gelir : Kamu alanlarının satışı, kiraya verilmesi vb gibi yöntemlerle elden çıkarılmasında rayiç bedellerin tespiti ve ödeme koşulları büyük önem kazanmaktadır. Yasalar incelendiğinde, bu işleri belediyelerinde içinde bulunduğu Fiyat Tespit Komisyonları yapacak.  Ayrıca, doğrudan satış adı altında, vakıflara, kooperatif Birliklerine  ve taşınmazın kullanıcılarına satış yapılabilecek.

Eğer bir genelleme içinde, mülkiyeti devri sağlanırsa, farklı problemleri bulunan bu alanların sorunlarının da çözümleri zorlaşmış olur.

Hükümetin, yapmış olduğu hesaplara göre yaklaşık, 25.0 milyar USD gelir beklenmektedir. 2B kapsamında, 5.0 milyar m2 alanın bulunduğu tespiti ile genel olarak 5 USD/m2 büyük bir rakam olarak gözükmemektedir. 

Söz konusu alanların büyük bir çoğunluğunun boş ve yapılaşma olan alanlarda ise mülkiyet hakkının yasal olmasa da bir kaç kez el değiştirdiği düşünüldüğünde, bu gelirin 4-5 milyar USD i geçmiyeceği tahmin edilmektedir.

Unutulmaması gereken bir diğer konu ise özellikle yapı yoğunluğu yüksek olan  ve yapı stokunun  sağlam olmadığı mahallelerde satış işlemi ve ardından yapıların yasal hale getirilmesi sonucunda, devletin taahhüt altına girdiğini de unutmamak lazım. Devlet, konut başına alacağı 1000-2000 USD karşılığnda, bir doğal afet sonucunda, 20.000 USD lık konut vermek zorunda kalacaktır.

Başka bir deyişle, 2B kapsamında bulunduğu varsayılan 400.000 adet konut ve işyeri yapı stoku dikkate alındığında ve son Marmara Depremindeki %30 luk yıkılma riski dikkate alındığında yaklaşık  4-5.0 milyar USD lık bir taahhütün altına da girilmiş olacaktır.

Hangi rakam gerçekleşirse gerçekleşsin, elde edilecek gelirin, Kentsel Dönüşüm Fonu ve Çevre Fonu adı altında toplanmasında yarar vardır. Fon kaynakları, yapılaşmış alanlarda, Mahalle Dönüşüm ve sağlıklaştırma Projelerinin gerçekleştirilmesinde, yapılaşmanın olmadığı alanlarda ise bu alanların ağaçlandırılmasında kullanılmalıdır.

Söz konusu fonlar 1/3 esası ile Belediye, yatırımcı ve yerel halk (sivil örgütler) arasında pay edilmelidir. Üç kesim, ancak, kendi payına düşen fonu, ortak olarak kullanmaya hazır olduğunda, proje yatırımları gerçekleşmelidir. Bu yöntem, hem fonların etkin hem de güven içinde kullanımını sağlayacaktır.

Sonuç olarak, gerek orman vasfını yitiren alanlarda, gerekse kent ve kıyılarımızda bulunan kamu mülkiyetindeki taşınmazların farklı kullanım ve konum nedeniyle, farklı sorunların olabileceği ve sorunların da farklı çözümleri olabileceğini dikkate almamız gerekmektedir.

