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Hayatimin degeri olan sevdiklerime...



TESEKKUR

Hem lisans hem de yiiksek lisans siirecinde, meslegime dair en 6nemli konular1
fark etmemi saglayan, egitim hayatima yon veren ve tez siirecimde destegini
esirgemeyen sevgili danisman hocam Ercan Koc¢’a; calismamin degerini fark etme
siirecimde kiymetli yorumlarini benimle paylasan sevgili Oya Akin’a ve Sence
Tiirk’e sonsuz tesekkiir ve saygilarimi sunarim.

Hayati ve kendimi kesfettigim tiim siire¢ boyunca desteklerini bir an olsun
esirgemeyen, egitim siirecimde tiim olanaklar1 Oniime sunarak bu giinlere
gelmemi saglayan, tecriibelerini, sabirlarini, merhametlerini ve sevgilerini benden
esirgemeyip her zaman yol gostermeye calisan sevgili annem Dilek Tufan’a, sevgili
babam Fatih Mehmet Tufan’a ve biricik kardesim Ozan Tufan’a destekleri i¢in ¢ok
tesekkiir ederim.

Hem yiiksek lisans siirecimde hem de hayatimin genelinde ¢ok o6nemli rol
oynayan, seven, kiymet veren, destekleyen, fedakarlik yapan ve bu calismaya
kiiciik bir katki saglamak adina bile degerli zamanlarini ayiran tiim arkadaslarima
ve sevdiklerime de tesekkiirii bir bor¢ bilirim.

Son olarak bir kentin ihtiyacglarini karsilamak ve sistemin kusursuz islemesini
saglamak, o kentin parcasi olan canli ve cansiz her olgunun yasamini kusursuz
devam ettirmesi demektir. Insanlarin esas yasam alam olan, hayatlarinin biiyiik
kismini gecirdikleri ve yasam tecriibeleri edindikleri sehirlerimize yapacaklari
kiiciiciik bir dokunusun dahi o sisteme biiyiik faydalar getirecegini hicbir zaman
unutmayan ve mesleki degerlerini her seyin istiinde tutan tiim meslektaglarima
tesekkiir ederim.

Merve Duygu TUFAN
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OZET

Farkl1 Olcekli Kentsel Déniisiim Uygulamalarinda Iyelik
Hakki ve Korunabilirligi: Istanbul Ornegi

Merve Duygu TUFAN

Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dali

Yiiksek Lisans Tezi
Danmisman: Dr. Ogretim Uyesi Ercan KOG

Insanlik tarihi ile 6zdes bir siireci tanimlayan ve toplumsal hayatin sekillendigi ilk
donemlerden glintimiize kadar gelisen iyelik hakki gilintimiizde ulusal ve
uluslararasi diizenlemelerle sinirsiz, dokunulmaz ve kamu yarari tanimlandigi
durumda miidahale edilebilen oncelikli ‘insan hakki’ niteligi kazanmistir. Bu
kapsamda da iyelik haklarina miidahalede kamu yararini tanimlamanin araci olan
planlama eylemi 6n plana ¢ikmakta, planlama iyelik haklarina sinir tanimlayan ve
miidahale getirebilen icerigi ile 6nem tasimaktadir. Giiniimiizde kente miidahale
yontemi ve uygulama araci olarak yaygin kullanilan ve 6zellikle 2000 yil1 sonrasi
yapilan yasal diizenlemelerle yonlendirilmesi hiz kazanan kentsel doniisiim
uygulamalarinda iyelik haklar1 en Onemli belirleyicidir ve kentsel doniisiim
uygulamalari iyelik haklarina miidahalenin etkin uygulama araci haline gelmistir.

Galismanin amaci kentsel doniisiim siirecine iligkin tanimlanan yasal diizleme
elestirel bir bakis acisi ile bakarak burada tanimlanan miidahale araglarinin iyelik
hakkina yonelik esaslara etkisini analiz etmek, uygulama siireclerine iligskin
¢ikarimlar yapabilmektir. Bu ¢alisma kapsaminda sistemin belirleyici unsuru olan
iyelik kavrami ve gelisimi irdelenerek ilgili yasal cerceve tanimlanmistir. Diger
yandan iyelik haklarina miidahalede kentsel doniisiim uygulamalarinin rold, iyelik
haklarinin belirleyiciligi ve uygulama siirecinde degisebilirligi, kentsel doniisiim
uygulamalarinda iyelik dokusunun sosyal ve ekonomik yansimalari
incelenmektedir. Tez kapsaminda iyelik hakkinin kapsami ve icerigi, zaman ve
mekana bagli doniisimii yasal sinirlariyla tamimlanarak giiniimiiz planlama
siireclerinin etkin uygulama araci olan kentsel doniisiim uygulamalarinda 6nemli
bir noktada konumlanmasi ele alinmis ve konuya iliskin agmazlar 6rneklenerek,
planlama ve uygulama siireclerine iliskin oneriler gelistirilmistir. Bu baglamda
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farkli olceklerdeki kentsel doniisim uygulamalarinin yasal cerceveyle birlikte
siirec icerisinde ele alinmasi ve iyelik haklarinin degisim gosterebilirliginin
tanimlanmas1 c¢alismanin en 0zgiin yanidir. Konu; parsel, ada bazinda
uygulamalar ve kentsel doniisim projesi Olgeklerinde farkli alt bolgelerde
orneklenerek ¢oziimlenmistir.

Calismada giliniimiizde hiz kazanan kentsel donilisim uygulamalarinda, iyelige
planlama kurumu go6z ardi edilerek miidahale edildigi goriilmiistiir ve iyeligin bu
uygulamalar araciligi ile el degistirme siireci incelenmistir. Parsel olgegi, yapi
adas1 Olcegi ve kentsel doniisiim projesi 6lceginde incelenen parcacil kentsel
doniisim uygulamalarinda afet risklerinin giderilebilirligi, yogunluk degerleri,
sosyal donat1 kavrami, kamu yarari ilkesi tartismaya acilmaktadir. Siirec icerisinde
kentsel doniisiim uygulamalarinin iyelige miidahalede giderek kuvvetli bir arag
haline geldigi ve kamu yarari1 taniminin farklilastigi, kamusal donati kavraminin
parasal kaynak gerektiren kullanimlara doniistiigii, proje oncesi hak sahiplerine
ait iyelik biiyiikliiklerinin kiiciiliip boliinerek gelecege aktarildigi gozlenmistir.
Sonuc¢ olarak kentsel dontisiimii yonlendiren yasal tabanin iyelik haklarimi ihlal
ettigi, iyeligin el degistirdigi, parcalandig1 ve kamu yararn ilkesinden uzak bir
bi¢cimde sinirlandirildigi sonuclariyla birlikte iyeligin bir ‘insan hakki’ olarak
korunamadigi ortaya cikmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Iyelik hakki, kentsel doniisiim, kentsel déniisiim projeleri,
kamu yarari
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ABSTRACT

Right of Property and Its Maintainability in Urban
Transformation Practices of Different Scales: Case of

Istanbul

Merve Duygu TUFAN

Department of Urban and Regional Planning

MSec. Thesis

Advisor: Assist. Prof. Dr. Ercan KOG

The right of property, which shows a progress from the first periods to modern-
day where the social life has been shaped and defines a process identical with the
history of humanity, at the present time has gained the characteristic of a primary
“human right” that can only be intervened if it describes a condition of
commonweal and is unlimited and intangible by national and international
regulations. In the scope of this, the act of planning, which is the mechanism of
identifying the commonweal that intervenes with the right of property, comes
forward; the planning has a place in limiting and intervening with the property
rights. The rights of property are the foremost determinants in urban
transformation practices, which have gathered pace in conduct by the legislative
regulations especially in 2000 and forward, and are used as intervention
mechanisms and mechanisms of implementation.

Purpose of the research is to look critically at the legislative background regarding
urban transformation processes, to analyze the impact of identified intervention
mechanisms on the principles of the right of property, and to make inferences in
relation to implementation processes. On the extent of the thesis, by the
identification of the legal boundaries, the content and the scope of the property
rights, and their change in relation to time and space, the urban transformation
practices, which stand on a high ground as effective implementation mechanisms
in planning processes, are discussed; and by epitomizing the related deadlocks,
proposals on the planning and implementation processes are developed. The
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subject matter at hand is resolved by the practices on the level of plots and blocks,
and within the parameters of the urban transformation projects of different sub-
regional examples.

In this present study, it has been seen that within the scope of urban
transformation practices, the property is intervened bypassing the institution of
planning, and, the process of property’s change of hands has been examined by
means of these practices. In the segmental urban transformation practices
examined on the scale of plots, city blocks, and the projects of urban
transformation; the reduction of disaster risks, values of density the concept of
social facility, and the principle of commonweal are brought forward for
discussion. In the course of the time, it has been observed that the urban
transformation practices have gone from strength to strength as mechanisms of
intervention to property, and that definition of commonweal has been
differentiated, further, the concept of social facility has evolved in utilization
which now requires financial resources, and extent of the property belonging to
the pre-project rights-holders has reduced and by being divided transferred into
the future. In concise, the legal ground that governs the urban transformation
violates rights of property, the hands on the property are changed, fragmentized,
and restricted in a way farther from the principle of commonweal; it becomes clear
that with these results, property, as a “human right”, cannot be preserved.

Keywords: Right of property, urban transformation, the projects of urban
transformation, commonweal
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1

Giris

1.1 Literatiir Ozeti

Bu boliimde teorik cercevede miilkiyet (iyelik) ve kentsel doniisiim kavramlari
hakkinda literatiir arastirmasi yapilmis ve bu kavramlar ile ilgili calismalar
incelenmistir. Yapilan tez calismasinda ana olarak ele alinan 2 konudan
bahsetmek miimkiindiir. Bunlardan birincisi, iyelik kavraminin ortaya cikisi,
tarihsel gelisimi, Diinya’da ve Tiirkiye’de donemlere gore ele alinis sekilleri ve
onemi iken ikincisi “kentsel doniisiim” kavraminin tanimlanmasi, gelisimi,
Tirkiye’deki yasal boyutu, politikalar1 ve uygulanan kentsel doniisiim projelerinin
irdelenmesi seklinde tanimlanabilir. Kentsel doniisim projeleri ile cesitli
miidahalelere ugrayan kentlerde iyelik durumu ve hakki degisimleri ve bu
projelerin iyelige olan etkilerinin ¢6ziimlenmesi adina yapilan calismada yukarida
bahsedilen konulara iligskin yapilan literatiir taramasini yontemi ve bulgular1 6zet

olarak soyledir;

Hem iyelik hem de kentsel doniisiim kavramlarinin tanimlanmasi adina “Web of
Science” ve “Scopus” bilimsel yazin kaynaklar1 kullanilarak “Property” ve “Urban
transformation”/“Urban Reneweal” anahtar kelimeleriyle makale taramalar
yapilmistir. Bunun sonucunda toplam 584 adet yabanci bilimsel yazina
ulasilmistir. Bu sonuclar basliklarina ve yayinlandiklar1 alanlara gore elenerek
(urban studies, planning, property management, cities ve regional studies gibi
kaynaklar tercih edilmistir) konu ile iligkili olarak toplam 88 kaynak incelenmistir.
Literatiirde kentsel doniisiim ve iyelik kavramlarinin birlikte ele alinmalar1 “urban
studies” alaninda ilk kez 1994 yilina denk gelmektedir. Yayinlanan kaynak
sayisinin yillara gore dagilimina bakildiginda yogun olarak ele alinmasinin 1999

yilinda basladig1 ve artarak 2016 yilinda en ¢ok sayiya ulastig1 gozlenmistir.
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Sekil 1.1 Literatiir arastirmasi sonucu erisilen kaynak sayisinin yillara gore
dagilimi

Bu arastirma kaynaklar1 disinda Tiirkce tez ve makalelerin taranmasi i¢in ulusal
tez merkezi ve akademik kanallardan yararlanilmistir. “Kentsel doniisim” ve/veya
“miilkiyet” anahtar kelimeleri ile yapilan taramalar sonucunda 58 adet makaleye
ve 39 adet teze ulasilmistir. Ayrica konulara iliskin olan ve kapsamu itibari ile

yararlanilabilecek 7 adet kitaptan yararlanilmistir.

Tilrkce makaleler genel olarak sehir planlama, iktisadi idari bilimler ve jeodezi
boliimlerinden yayinlanmistir. Konuyu ele alis bicimleri ise kentsel doniisiimiin
yasal cercevede ele alinisi, Tiirkiye'de kentsel doniisiim uygulamalarinin
olumlu/olumsuz yansimalari, gecekondu bolgeleri, iyelik hakkinin kentsel
yenileme projelerindeki rolii, kamu yarar1 kavrami, son donemlerdeki yasal

diizenlemeler ve kentsel doniisiimiin sosyal boyut tizerindeki etkisi {izerinedir.

Erisilen tezlerden 11 tanesi doktora tezi iken geri kalan 28 tanesi yiiksek lisans
tezidir. Iyelik ve déniisiim konularim ele alislar1 ise 28 tanesinin fen bilimleri
enstitiisiine ait olup harita miihendisligi, sehir planlama ve harita ve kadastro
boliimlerinden olmasi nedeniyle fiziki ve sayisal ¢iktilara sahip iken geri alan 11
tanesi sosyal bilimler enstitiisiinden kamu ve hukuk alanlarindan olup yasal
diizlemi ele almistir. Calismalarin biiyiik cogunlugunda bir 6rnek alan/durum
incelemesi oldugu goriilmektedir. Tiirkge tezlerde konunun ele alinis sekli ise imar
planlari, tasinmaz miilkiyeti ve imar uygulamalari odakli olarak karsimiza

¢ikmaktadir.



. MekansalGeligim ¢ OzelMillk M u ”(iye‘t

KentselMorfolojl HisseliMalkiyet MalkiyetKullanimi

KentselMekaninYenidenOrganizasyonu

KentselGelisme Kadastro KamuHukuku
ImarK|5|tI|I|g| ImarUyguIamam SosyalveHukuki

Anavas: Fikirtepe
KentselBlle KentseIGellslm

Tasinmaz

KentseID'onU§um

KamuMUlkl Boyut Esenler Besiktas TOKI
1z onetim Kamu Miulk Tescil Rant
KamuYaran  Kamulagtirma ImarPlani

KentselRant  EskiBinalar KentPlanlama
Gecekondu Ta§mmazMulk|yet|
Devir Ustink: Imar

Gayrimenkul Mulklyetlllgkllen
Sosyo-EkonomikGeligim

. KentselEkonomlPolltl

MilkiyetDlzenlemesi
Sekil 1.2 Literatiir arastirmasi sonucunda ulasilan anahtar kelimeler

Daha detayli incelendiginde; kronolojik olarak iyelige bakis acisi 2000 yili
oncesinde daha cok sosyal ve ekonomik doniisiim penceresinden olmustur.
Burada direkt iyelik iizerinden konusulmamis daha ¢ok gelir esitsizligi ve

ekonomik etkenler {izerinde yogunlasilmistir.

Bu kapsamda incelenen bilimsel yazinda Mehmet Meshur, 2008 yilinda “Arazi ve
Arsa Diizenlemesi (18. madde uygulamasi) Siirecinin Kentsel Mekan Olusumu
Acisindan Irdelenmesi” makalesinde kent planlarinin uygulanmas: siirecinde sikca
bagvurulan arsa ve arazi diizenlemelerinden Konya ornek alani incelenerek
bahsedilmistir. Ele alinan ve 6nem verilen en kritik nokta kentsel mekan
olustururken parsel bazinda uygulamalarin yayginligi ve uygulama anlayisinin

parsel odakli olmaktan ¢ikmasi gerektigi tizerinedir.

Diger yandan Aziz Cumhur Kocalar, 2016 “Imar Plani Uygulama Araclarindan
Miilkiyet ve Imar Haklarmin Aktarim Modeli (Miham)” calismasinda imar
planlarinda uygulanan araclar ile miilkiyetin sekillendirilmesi konusu ele

alinmistir. Tiirkiye’de imar planlarinin esitligi esas alan ve rant (getirim) odakl



olmaktan cikan ve yasal diizenlemeler ile imar hukuku konusu icinde ele alinarak
iyelik diizenlemelerine yonelik oOneri getiren bir sistem kurulmasi gerektigi

sonucuna Var11m1§t1r.

Makalelerin yani sira iyelik kavramini ele alan tez calismalari da bulunmaktadir.
Bu kapsamda Sahin Akinci, 2004 “Tirkiye ve Kazakistan Hukukunda Tasinmaz
Miilkiyetinin Kazanilmasi ve Devri” yiiksek lisans tezinde iyelik kavrami Tiirkiye
ve Kazakistan élceklerinde ele alinmustir. iki {ilke karsilastirmasinda iyeligin devri,
iyelik kazanimi, mevzuat diizenlemeleri ve s6zlesmeler gibi konular ele alinmis ve

iki sistemdeki fark ve benzerlikler ortaya koyulmustur.

Iyeligin tanimlanmasi konusunda konut sektorii ile arasindaki etkilesimin
incelendigi Tugba Yilmaz, 2008 “Omerli Havzasi'nda Miilkiyet Dokusunun Konut
Sektoriine Etkisinin Incelenmesi” yiiksek lisans tezinde Omerli Havzasi'nda iyelik
dokusu konut sektoriindeki hareketliligi etkilemektedir varsayimindan yola
cikilmistir. Calisma alaninda verileri alinamayan ve kadastrosu gecmeyen
alanlarin olmasi bir sorun olarak goriilmiistiir ve kamu adina yapilacak yatirimlari

yonlendirmede gayrimenkul finansman araclarinin etkisi {izerinde durulmustur.

Konuyla ilgili yapilan bir diger 6nemli calisma olan Mehmet Etgii, 2009 “Kamu
Hukukunda Miilkiyet Hakki ve Avrupa Insan Haklari Mahkemesi'nin Miilkiyet
Hakkina Bakis1” iyelikle ilgili 6nemli bir konu olan Avrupa Insan Haklari
Mahkemesi'nde konunun ele alinisini irdelemistir. Bu konuyu diinya Olceginde
inceledikten sonra Tiirk Hukuku'nun tarihsel gelisimi icinde anayasal boyutun
diizenlenmesini incelemistir. Bu calismada iyelik; mutluluk ve bagimsizligin sarti
olarak degerlendirilmekte ve miimkiin oldugunca sinirlandirilmamasi gerektigi

sOylenmektedir.

Iyelik haklarin1 kamu yarari ile birlikte inceleyen Hiiseyin Selcuk, 2013 “Miilkiyet
Hakki — Kamu Yarar1 — Plan Kararlar Iliskisinin Sorgulanmas: Istanbul-Kadikdy
Merdivenkdy Ornegi” tez calismasinda ise esas olarak kent planlarinda donati
olarak tanimlanan ve 6zel miilkiyete denk gelen tasinmazlarin iyelik hakki
kullaniminin ~ engellenmesi ~ durumunun  kamu  yarari  kapsaminda
degerlendirilmesi konusu incelenmistir. Merdivenkoy ornegi iizerinden yapilan

arastirmada alanda 6zel miilkiyetlere denk gelen donatilarda iyelik haklarinin

4



ihlal edildigi tespit edilmesine karsin konuya iliskin yasal dayanak

bulunamadigindan ¢6ziimsiiz bir konu olarak kalmaktadir.

Iyelik hakkinin korunmasi ve giivence altina alinmasi acisindan bakan bir calisma
ise Alparslan Altan, 2008 “Miilkiyet Hakki, Korunmasi, Giivencesi” ¢alismasidir.
Bu calismanin 6zellikle sonu¢ kisminda iyelik hakkinin 6ziiniin algilanmasinin
oldukca dar alanlarda incelendigi fakat iyelik ile dogrudan alakali olan kamu
yarar1 kavraminin genis bir bakis acisiyla degerlendirildigi soylenmektedir. Sonug
olarak kamu yararinin s6z konusu oldugu her alanda miilkiyet hakkinin feda
edilebilecegi soylenmektedir. Bu konuda toplumsal baris ve huzurun kilit noktasi
olarak iyelik hakkinin benimsenmesi ve bir insan hakki olarak goriilmesi gerektigi

gosterilmistir.

Iyeligin kapsamini ve ele alinis seklini inceleyen bir diger calisma ise Dilara Tatar,
2013 “Miilkiyet ve Fikri Miilkiyetin Felsefi Temelleri” olarak karsimiza
cikmaktadir. Bu calisma iyelige yonelik algilar1 ve ideolojileri incelemistir. Bu
konuda Liberalizm ve Marksizm bakis acilarinda iyelik haklarina yer vermis ve
benzerlikleri ile farkliliklarini ele almistir. Cikardigi en genel sonucla toprak
iyeligin kim icin, nasil ve ne derece kullanilacag1 konusunda olurken bireylerin
cikarlar kapsaminda iyelik kullanimi, toplumsal fayda temelli miilkiyet kullanimi
ve vergiler miras haklar1 konularina deginmistir. Sonucta bireysel iyeliklerin
sinirlandirilmas1 gerektigini séyleyen ya da tamamen ortadan kaldirilmasini
savunun diisiinceler oldugunu gordiigi gibi bu iyelik haklarin1 reddeden bakis
acilarinin oldugunu da gérmiistiir. Iyeligin bir yandan insana ézgiirliik saglayan
bir kavram olmasinin alti ¢izilirken diger yandan insanlarin belli acilarda

toplumdan uzaklasmasi anlami da barindirmaktadir.

Iyelik kavraminin yani sira kentsel doniisiim kavrami iizerine hazirlanmis olan
bir¢ok makale ve tez caligsmasi da bulunmaktadir. Bu ¢alismalarda ortak ele alinan
konu; kavramsal cerceve kapsaminda kentsel doniisiim kavraminin tanimlanmasi
ve doniisim siirecinin incelenmesidir. Kavramsal ¢ercevenin cizilmesinin yani sira
ozellikle donemsel olarak konunun nasil farklilastigi, hangi 6zellikleriyle 6n plana
ciktigt ve mekanda “gecekondulasma”, “soylulasma”, “kamu politikalar1”,

“planlama sistemi” gibi alt konularla nasil bagdastig1 irdelenmistir.



Erdal Koktiirk, 2007 yilinda “Tiirkiye'de Kentsel Dontisiim ve Almanya Deneyimi”
baslikli makalede stratejik planlama ve kentsel doniisimiin temel ilkeleri
arasindaki iliskiyi ¢oztimleyerek eylem planlarini bir uygulama bicimi olarak
tartismaktadir. Ayrica kentsel doniisim politikalarindan bahseden makalede
kentsel doniisiimiin yalnizca kentlerin sorunu degil iilkelerin de konusu oldugu ve
yerel boyutun yani sira ulusal Olcekte de incelenmesi gerektigi soylenmistir.
Buradan da yola cikarak ulusal ve uluslararasi boyutlarda kentsel doniisiime
iliskin calismalar incelenmeye devam edilmistir. Hem ulusal hem de uluslararasi
Olceklerde doniistim uygulamasini irdeleyen bir 6rnek olarak A. Sisman, 2009
“Diinya'da ve Tiirkiye'de Kentsel Doniisiim Uygulamalar1” verilebilir. Bu ¢calismada
kentsel doniisiim uygulamalarinin olumlu ve olumsuz yonleri irdelenmis ve cesitli

tespitler ile 6nermeler yapilmaya calisilmistir.

Bu kapsamda ele alinan bir diger calisma Ozlem Giiney, 2012 “Tiirkiye'de Kentsel
Doniisiim Uygulamalari: Neo-Liberal Kent Politikalari, Yeni Kentsel Aktorler ve
Gecekondu Alanlar1” makalesidir. Bu calismada kentsel doniisiim kavrami neo-
liberal politikalar 1s1g¢1nda Ankara’da incelenmistir. Calismaya soylulasma siirecine
neo-liberal kent ve konut politikalarinin sebep oldugu temelinden yola ¢ikilmistir.
Sonuc olarak, kentsel dontisiimiin genis bir ekonomik, sosyal ve mekansal yeniden
yapilanma siirecinin bir yansimasi oldugu ve soylulasma siirecinin esasinda devlet
eliyle sekillendirildigi soylenmistir. Ankara’nin ele alindig1 bir diger calisma ise
Yasin Bektas, 2014 “Bir Kentlesme Stratejisi Olarak Yasanin Kentsel Mekani
Doéniistiirmedeki Etkisi: Ankara Ornegi” makalesidir. Bu arastirmada kentsel
doniisim c¢alismalarinin yasal cercevede nasil reellestigi tartisilmis ve yasal
boyutta ortaya cikan sorun ve yetki karmasalar tespit edilmeye calisilmistir. Bu
siirecte kentsel doniisim yapilasmis alanlarda, bos alanlarda ve gecekondu
bolgelerinde incelenmistir ve aktorler arasi ortakliklar kurularak, ekonomik,
sosyal ve mekansal boyutta sorun odakli bir doniisiim yaklasiminin 6ncelikle

yasalarla ve planlama kademesi icerisinde belirlenmesi gerektigi sOylenmistir.

Kentsel doniisiim uygulamalarini ele alan diger bir ¢alisma Elif Mutlu Kili¢ ve Aliye
Emel Goksu, 2018 “Bir Kentsel Dontisiim Deneyimi: Kadifekale - Uzundere
ikileminde Bireysel Oykiiler Uzerine Diisiinmek” izmir 6rnegini ele almaktadir. Bu
calismanin en orijinal yonii sozlii tarihe verdigi onemdir. Yasayan insanlarin
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yasadiklar1 mekanla kurduklarn iliskiler, mekana kattiklar1 kimlik ve 0zgiin
deneyimleri bu so6zli tarihi olusturan wunsurlar olmuslardir. Mekanin
doniisiimiinde bu olusturulan aidiyet ve kimligin korunabilmesi icin analiz
siireclerinin 6nemi vurgulanmis ve 6znel gercekliklerin eksik olmasinin kentsel

mekani anlama ve tasarlamada yetersizlikler olusturacagi séylenmistir.

Erzurum ve Ankara disinda kentsel déniisiim kavramu Istanbul 6zelinde de ele
alinmistir. Bu konuda Betiil Duman, 2015 “Kentsel Doniisiimde Riskler ve
Beklentilere Dair Ilk Tespitler: Istanbul’da Bir Saha Calismasi” incelenmistir.
Calismanin ortaya ciktig1 nokta kentsel doniisiim stirecindeki beklentiler ve olasi
risklerin ortaya konmasi yoniindedir. Yapilan goriisme ve miilakatlar: baz alan
calisma sonucunda her yerlesmenin kendi aligkanliklarin1 ve yasam cevrelerini
korumaya calistigi, yerinden edilme kavraminin genelde doniisiim projelerinden
yeterince pay alinamamasi ile ortaya ciktigi ve yiiksek katilimin bu sorunlari

¢ozmede ¢ok 6nemli oldugu kanilarina varilmistir.

Iyelik hakki ve kentsel déniisiim kavramini aymi anda ele alan calismalar da
bulunmaktadir. Bu calismalardan biri Hasan Cagla, 2007 “Kentsel Doniisiim
Galismalarinin Miilkiyet Kullanimina Olan Etkisi Uzerine Bir Arastirma ve Konya
Ornegi” tezinde vaziyet plam ve imar planlari temelli yapilan incelemedir. Galisma
daha c¢ok aktorler arasi isbirliklerine ve organizasyon yapisinin nasil olmasi
gerektigine odaklanmistir. Sonug¢ta merkezi yonetim, yerel yonetim, meslek
odalar1 ve akademik cevrenin hangi modeller altinda nasil biitiincil cercevede

toplanmasi gerektigi aciklanmaya c¢alisilmistir.

Bir diger calisma ise Murat Aykut, 2010 “Kent Mekanindaki Doniisiimlerin
Planlama, Miilkiyet ve Rant Baglaminda Irdelenmesi Besiktas Ornegi” yiiksek
lisans tezidir. Burada; kentte yasanan degisim siirecinin belirleyicisinin kentsel
rant ve planlama kavrami oldugu soylenmektedir. Calisma kapsaminda yapilan
literatiir calismasinda kentsel rantin kontrol altina alinmasina yonelik gelistirilen
araclardan higbirinin yerel yonetim tarafindan kullanilmadig: tespitine varilmistir.
Ayrica rantin yonlendirilmesine yonelik gelistirilen herhangi bir proje veya strateji

de bulunmamaktadar.



Kentsel doniisim uygulamalarinda iyelik haklarini ele alan bir diger calisma
Emrah Altinok, 2012 “Kentsel Mekanin Yeniden Organizasyonunun Ekonomi
Politigi ve Miilkiyete Miidahale 2000 Sonrasi Dénemde Istanbul TOKI Ornegi”
doktora tezidir. Calisma temel olarak TOKI’'nin mekanin yeniden organizasyonu
acisindan sahip oldugu diizenleyici yetkilerinin emlak yatirimlarimi kolaylastirdigi
hipotezine dayanmaktadir. Hipotezin dogrulanmas: siirecinde hazineye ait
tasinmazlarin satisi, satisindan elde edilen gelir, niifusa diisen konut iiretimi,
konut kredilerinin yillara gére dagilimi ve TOKI konut projelerinde gelir gruplar:
gibi degiskenlerden yararlamlmistir. Sonucta Istanbul Sazlidere Baraji ve
Kiicilkcekmece golii arasinda kalan alanda yapilan Ornek alan incelemesiyle
birlikte TOKI projelerinde iyelige miidahale edildigi ve kamu ile giicsiiz aktorlerin
‘miilksiizlestigi’, giliclii aktorlerin ise ‘miilkliilestigi’ ana sonucuna varilmistir.
Ayrica Istanbul’un gecmisten bugiine siiregelen sacaklanarak kontrolsiiz biiyiime

siirecinin, TOKI araciligiyla devam edecegi de cikarilan sonuclardan bir digeridir.

Iyeligin doniisiim siirecinde etkilenme siirecini irdeleyen diger kapsamli arastirma
ise Kadir Sakakli, 2012 “Metropoliten Alanlarda Kentsel Doniisiim
Uygulamalarinda Yoksulluk ve Miilkiyete Yénelik Bir Model Onerisi” doktora
tezidir. Calismanin kaynagi ¢okiintii alanlarinda yasayanlarin sosyal ekonomik
kiiltire ve fiziksel sorunlarini cozebilmek icin yapilan kentsel doniisiim
modellerinin, sorunlarin temeline inmedigi ve kisa vadede coziimler getirdigi
hipotezine dayanmaktadir. Ulke bazinda cesitli 6rneklerin irdelendigi calismada
her iilke kendi kosullar icine degerlendirilmeye calisilmistir. Diinya 6rneklerinde
yapilan kentsel doniisiim uygulamalarinda kiracilara yonelik farkli alternatiflerin
uygulandigi, Tiirkiye’de ise doniisiim uygulamalarinin cogunda paylasimin arsa

oraninda oldugu ve magduriyetlere sebep oldugu goriilmiistiir.

Aysegiil Gervan, 2013 “Kentsel Doniisiim Projelerinde Miilkiyet Kazanimlarinin
Ekonomik Analizinin Ayazma Kentsel Doniisiim Projesi Orneginde Incelenmesi”
yliksek lisans tezinde kentsel doniisiim projelerinde hak sahiplerinin ekonomik
kazanmimlarinin az oldugu, 3194 Imar Kanununa gore yapilan arsa ve arazi
diizenlemeleri sonrasi olusan yeni yapilasma kosullar1 sebebiyle bolgede tasinmaz
degerlerinin arttig1 hipotezleri temel alinmistir. Konu ile ilgili Istanbul Ayazma
Tepetistii 6rnek alani degisen metrekareler, degerler, DOP kesintileri, hak
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sahipliligi, kentsel doniisiime katilim sayilari, arsa degerindeki degisim, yap1
degeri degisimi, aylik hane geliri gibi degiskenler g6z oOniine alinarak
incelenmistir. Sonucunda basta belirlenen hipotezlere cevaben hak sahiplerinin
ekonomik kazanimlarinin az oldugu ve doniisim alaninda arsa ve arazi
diizenlemesiyle tasinmaz degerlerinin arttigi fakat artisin hak sahiplerine

aktarilmadig1 sonucuna ulasilarak hipotez kabul edilmistir.

Iyelik ve kentsel déniisiim kavramlarini déniisiimiin {izerindeki hukuksal kisitlar
tizerinden ele alan Murat Sayag, 2014 “Kentsel Doniisiim ve Gelisimi, Sosyal
Boyutu, Kentsel Dontisiimden Dogan Hukuki Sorumluluklar” calismasinda ise
kentsel dontisiimiin kavramsal yapisini, tarihsel siire¢ icerisinde nasil degistigini
ve doniisiim siirecindeki hukuksal uygulamalar1 arastirilmistir. Sonucta Bursa
ornek alaninda da yapilan inceleme ile kentsel doniisiim siirecinde gerceklesen
hukuksuzluklarin 6zellikle iyelik hakki, konut ve barinma hakk: ve iyi cevrede
yasama hakki konularinda ciddi diizenlemelere gereksinimlere ihtiyac olundugu

gozlemlenmistir.

Kentsel miidahalelerin iyelik hakkina etkisini irdelemis olan Secil Ozalp; Giilden
Erkut, 2016 “Kamu Yarari Perspektifinden Istanbul’da Kentsel Miidahaleler”
calismasi, farkli donemlere ayirarak kente miidahalelerin icerigini ve uygulanmasi
sonucunda kamu yarar1 acisindan iyelik haklarina etkilerini ¢coziimlemistir. Bu
kapsamda 1980’1er itibariyle miidahale yontemlerinin degisimini ortaya koymus
ve en son 2000 sonrast donemde miidahalelerin kamu yarari ilkelerine etkilerini

net bir sekilde ortaya koymustur.

Tirkiye’'de iyelik haklar1 ve kentsel doniisiim projeleri arasindaki iliskinin genel
ilkeleri yapilan arastirmalardan cikarilmaya calisilmistir. Buna gore literatiir

calismasiyla elde edilen bazi1 6nemli bulgular asagidaki gibi siralanabilir;

e Kentsel doniisiim yalnizca kentlerin degil {ilkelerin de konusudur ve yerel

boyuttan ziyade ulusal boyutta incelenmelidir.

e Tiirkiye imar ve planlama sisteminde kentsel doniisiim uygulamalarinin

hukuki, mali ve teknik altyapis1 adina reformlar yapilmalidir.

e Kentsel dontisiim mekansal ve sosyal bir gerekliliktir.
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e Kentsel doniisiim ekonomik, sosyal, mekansal ve cevresel bilesenleri g6z

ontinde bulunduran adil ve yerel kimlige 6zgii projeler gelistirmelidir.

e Kamu yarar kavrami iyelik haklarinin tanimlanmasi ve sinirlandirilmasinda

ele alinmasi gereken en 6nemli boyutlardandir.

Sonug olarak, tiim bu calismalar incelendiginde, kentsel doniisiim projelerinin
iyelige etkisinin doniisiim siireci gecirmis/gecirmekte olan herhangi bir alanda ¢ok
boyutlu irdelenmedigi gorilmiistiir. Tiirkiye gibi 6zellikle yasal altyapisi oldukca
dinamik olan ve hizli sekillenen bir 6rneklem {izerinde son dénemlerde degisen
yasal unsurlarin iyelige etkilerinin heniiz ¢6ziimlenmemis olmasi da arastirmanin
cercevesini belirleyen diger konulardandir. Ayrica konunun sadece sosyal veya
mekansal olarak ele alinmis oldugu, halbuki bu siirecte kentsel doniisiim ile ilgili
literatiir arastirmasindan da anlasilacagi gibi biitiinciill olarak irdelenmesi
gerektigi yalmizca mekansal ya da ekonomik kaygi barindiran degil sosyal

yasantiy1 da dikkate alan bir miidahale olarak goriilmesi gerektigi anlasilmaktadar.

1.2 Tezin Amaci

Iyelik hakki; yasama hakk: gibi temel bir hak olarak kabul edilmektedir. Ge¢mis
donemlerden bugiine, 6nce tasinabilir mallar ile baslayan sahiplik olgusu daha
sonra taginmaz mallara da sahip olmaya evirilmis ve topraga ayri bir anlam
katmigtir. Tasinmaz mallarin iyeligi konusunda planlama sistemi icinde
barindirdig1 kentsel miidahaleler ile iyelik hakkina miidahalede etkin bir arag
olarak kullanilmaktadir. Kentler her donemin kosullarina ve degiskenlerine uyum
saglamak ve entegre isleyen bir sistem olusturmak istemiyle doniisim olgusu ile
kars1 karsiya kalirken; iyelik hakkinin kentsel miidahalelerden bagimsiz olarak
diisiintilmesi gercekgi bir yaklasim olamamaktadir. Miilkiyetin kokenini, amacini
aciklayan teoriler ve goriisler; teorik agidan iyelik kavraminin ele alinisini anlamak
acisindan 6nemliyken ayni zamanda kentlerde gerceklesen doniistim siirecinde bu
kavramin ele alinisinin farklilasmasini da anlamay1 beraberinde getirmektedir. Bu
nedenle bu calisma, iyelik hakkini Diinya ve Tiirkiye oOlceklerinde siyasal
diisiinceler, yonetim sistemleri ve hukuk baglaminda inceleyerek kentsel dontiisiim

projeleri sonucu meydana gelen/gelebilecek iyelik hakki degisimlerine
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odaklanmaktadar. iyelik haklar1 ile kente miidahaleler (kentsel doniisiim ile)
arasindaki iliskin coziimlenebilmesi adina hem iyelik hakkinin hem de kentsel
doniisiim kavraminin siirec icerisinde ve yasal diizlemde incelemesinin yapilmasi
hedeflenmistir. Bu siirecte iyelik haklari, haklarin sinirlandirilmasinin kosullari,
kamu yarar1 kavrami, kente miidahale araclari, farkl kiiltiir ve siyasi kosullarda
iyeligin ele alinis sekilleri ve donemler arasi bu kavramlarin iligkilerinin degisimi

konularinin irdelenmesi gerceklestirilecektir.

Bu tez calismasi ile Tiirkiye’de kentlerin gelisimi ve dontisimii stireclerinde
yaratilan ve dagitilan iyelik haklarinin yonetimi konusu dikkate alinacak ve iyelik
hakkini diinya oOlceginde, devletler tarihini etkileyen siyasal diistinceler
baglaminda ve o6zellikle Tirk Hukukunun tarihsel gelisimi icinde, anayasal
boyutta diizenlenmesi incelenecektir. Daha sonra kentsel doniisiimiin kuramsal
arka plami cercevesinde tarihi siire¢ icerisinde ele alinisi ortaya konacak;
yasal/kuramsal boyutunun, yasal degisikliklerin ve bunlar cercevesinde
gerceklesen uygulama projelerinin tamimlanmasi1 ile iliskilendirilmesi
amaclanmaktadir. Calismanin sonucunda; gecmisten giiniimiize iyelik hakki ve
kentsel doniisiim kavramlarinin ne yonde farklilastig1 ve birbirleriyle iliskisinin
icerigi tanimlanacak, mevcut kentsel doniisiim uygulamalarindaki iyelik hakkini
ihmal eden ya da kisitlayan durumlar ve bunlarin yasal diizenlemelerdeki
karsiliklar1 irdelenecek ve yasalar arasindaki uyusmazliklar ortaya konarak
yapilmasi gereken diizenlemeler ortaya konmaya calisilacaktir. Ayn1 zamanda
yasal diizlemdeki diizenlemelerin yansimasi olan farkli olceklerdeki kentsel
doniisiim projeleri incelenecek ve yasalarla ihlal edilen iyelik kavraminin,
uygulama oOrneklerindeki yansimalari1 ortaya konacaktir. Calismanin amacina

yonelik incelenmesi hedeflenen ana ciktilar ise soyledir:

e Yasalar goz Oniine alinarak, kentsel doniisiimdeki sOylemler ile doniisiim

uygulamalar (projeler) arasindaki farklar ve benzesmelerin ortaya konmasi

e Kentsel dontisiim kavramina ve iyelik haklarina yonelik yasal iligkilerin ve

yasal degisikliklerin sonuclarinin degerlendirilmesi

e Uygulanan kentsel doniisiim projelerinde iyelik hakkinin degisim boyutunun
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o Kentsel doniistim projesi Olcegi
o Yapi adas1 Olcegi
o Parsel 6lcegi kapsaminda irdelenmesi

e Yasal degisikliklerin uygulama projelerini yonlendirmedeki etkilerinin iyelik

haklar1 cercevesinde degerlendirilmesi.
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Tanimlandigi izere tezin amacina yonelik olarak; incelenmesi gereken iyelik hakki
ve kentsel doniisim kavramlarina iliskin konu basliklar1 belirlenmistir. Bu
kapsamda calismanin toplam 5 béliimden olusmas: éngériilmiistiir. Ilk béliim olan
giris bolimiinde; temel girdileri olusturan literatiir taramasi ve buna bagh
literatiir 6zeti ele alindiktan sonra bu dogrultuda amac ve tezin hipotezi boliimleri

yer almaktadir.

Calismanin ikinci boliimiinde ise genel olarak iyelik ve iyelik hakki kavramlari
tizerinde durulmus, hak ve iyelik kavrami etimolojik kokenleri ve ele alinis
sekillerine gore tanimlanmistir. Iyelik kavraminin tanimlanmasmin ardindan
Diinya ve Tiirkiye olmak iizere iki ana olcekte coziimlenmesi hedeflenmistir.
Diinya’da iyelik hakk: 3 alt baslikta; sistem icinde ele alinisi, tarihi siirec i¢inde
degisimi ve yasal sistem baglaminda ele alinisi irdelenmistir. Bu boliimlerde
kapsam olarak kapitalizm, sosyalizm ve komiinizmde ele alinis sekli ile
farkliliklari/benzerlikleri, ilkel toplumlardan baslayarak ortacag dahil olmak
lizere toplumsal, siyasal ve ekonomik acidan iyelik sinirlarinin icerigi
degerlendirilmistir. Diinyada ortaya konan bu gelisme sonrasinda Tiirkiye’de
iyelik kavrami Islam dahil olmak iizere Cumhuriyet Dénemine dek ele alinmistir.
Sonraki boliimde ise gliniimiiz yasal sistemi baglaminda miilkiyetin ele alinisi ve
algilanisi tizerinde durulmustur. Yasal sistem incelenirken normlar piramidinden
faydalanilarak anayasa, kanunlar ve uluslararasi sozlesmeler seklinde bir

siralamada inceleme yapilmistir.

Calismanin ti¢lincii boliimiinde ise kentsel doniisiim kavraminin tanimlanmasi ve
farkli bakis acilar1 tarafindan ele alinis bicimleri degerlendirilerek diinyadaki ve
Tirkiye'deki gelisim siirecleri {izerine durulmustur. Kentsel doniisiime iliskin
tanimlar yapilirken amaclarina ve gerektiren nedenlere deginilmistir. Daha sonra
siire¢ icinde kentsel donilisiim kavraminin nasil gelistigi ele alinmistir. Bu siire¢
hem Diinya hem de Tiirkiye icin incelenmistir. Tiirkiye’de 4 donem altinda (1950
oncesi, 1950 — 1980, 1980 — 2000 ve 2000 sonrasi) kentsel doniisiim kavraminin
nasil algilandig1 incelendikten sonra giiniimiizde kentsel doniisiimiin yasal
dayanagi olan kanunlardan bahsedilmistir. Burada kentsel doniistimii etkileyen

pek cok yasal diizenleme bulunmasina ragmen ozellikle iyelik ile ilgili ciddi
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kararlar iceren 6306 ve 3194 Gegici 16.madde ile afet alanlarinda doniisiim ile

imar barist konu basliklar1 6n plana cikmuistir.

Galismanin dordiincii béliimii, daha 6nce tanimlamalar: yapilan kentsel dontisiim
ve iyelik kavramlarinin birbirleri ile iligkilerini, kentsel doniisiim stirecinde iyelik
haklarinin nasil ele alindigini icermektedir. Daha onceki boliimlerde tanimlamasi
yapilan iyelik haklarinin insanli§inin var olusundan beri bir sekilde etkisini
gostermesi konusundan yola ¢ikilarak giintimiizde nasil bir konumda yer aldig1 ve
sonrasinda nasil olacagi ortaya konmak iizere en biiylik etkileyicisi oldugu
diisiintilen kentsel miidahaleler ile bagdastirilmistir. En temelde kentsel dontisiim
projeleri icin diizenlenen yasal diizlemin iyelik hakkini ve iyelik icin diizenlenen
hukuki cerceveyi etkileme derecesine bakilmistir. Yasal boyutun incelenmesinin
ardindan ise uygulama orneklerinden yola cikarak kentsel doniisiimiin iyelik
yapisinda nasil bir degisikligi beraberinde getirdigi konusu tizerinde durulmustur.
Burada Istanbul’dan secilen kentsel déniisiim 6lcegi, yap1 adasi ve parsel 6lceginde

ornekler dogrultusunda cesitli sonuclara ulasilmaya calisiimastir.

Calismanin son boliimii olan sonug ve degerlendirme kisminda ise hem literatiir
arastirmasi sonucunda iyelik hakki kavraminin ve kentsel miidahalelerin en 6nde
gelen araclarindan olan kentsel doniisiim uygulamalarinin kavramsal boyutlarina
iliskin cikarimlar yapilmistir hem de yasal diizenlemeler kapsaminda degisim
sirecleri ele alinmistir. Daha sonra calismanin asil amaci olan kente
miidahalelerin iyelik kavramina etkisinin tanimlanmasi adina hem yasal
diizenlemelerin  karsilastirilmasi yapilmis hem de incelenen doniisim
uygulamalarinin yasal dayanaklarla iligskisi tanimlanarak iyelik hakkina bir
miidahale yontemi olan doniisiim araclarinin Tiirkiye’deki yansimalari ortaya

konmustur.
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Calismanin kapsaminda belirlenen amac ve kapsamin ortaya konmasi acisindan
calismada yararlanilan arastirma asamalar1 da sonraki boliim olan arastirmanin
hipotezinin ortaya konmasinda 6énem tasimaktadir. Oncelikle iyelik hakki ve
kentsel doniisiim kavramlarinin tanimlanmasi amaciyla literatiir arastirmasi
yapilmistir. Bu amacla bilgi toplanmasi icin hem yerli hem de yabanci literatiir
taranmigtir. Ayrica daha Once yapilmis yiiksek lisans ve doktora tezleri
incelenmigtir. Bu arastirmalarin yani sira hem iyelik kavrami hem de kentsel
dontistim kavramiyla ilgili mevzuatlar, ulusal/uluslararasi sozlesmeler, anayasa ve

kanunlar yasal cerceve olarak incelenmis ve konu kapsaminda degerlendirilmistir.

Uygulama oOrnekleri konusunda ise kentsel doniisiim siirecinin iyelik hakkina
etkilerini, stirecte etkili aktorleri, yasal dayanaklarin sundugu firsat ve
kisitlamalari ve cevresel etkileri degerlendirme amaciyla Istanbul’da yapilmis olan
kentsel doniisiim 6lcegindeki uygulamalari iceren literatiir arastirmasi yapilmustir.
Diger yandan daha alt 6lceklerdeki 3 adet yap1 adasi ve 2 adet parsel Olcegindeki
uygulamalarin ¢oziimlenmesi adina, ilgili belediyelerden doniisiim siireglerine
iliskin veriler talep edilmistir. Talep edilen veriler arasinda doniisiim Oncesi
yapilasma hakki, fonksiyonu, birim sayisi ve iyelik haklarinin dagilimi ile doniisiim
sonrasi yapilasma hakki, parsel bina iligkisi, birim sayisi ve iyeligin dagilim1 yer
almaktadir. Ayn1 zamanda doniisiim 6ncesi ve sonrasi gorsellerle 6rnek alanlarin

fiziksel 6zelliklerinin tanimlanmasi amaglanmistir.

1.3 Hipotez

Belirlenen amag¢ ve kapsam dogrultusunda calismada test edilmis hipotezlerin

iretilmesi siirecinde bir takim sorulara cevap aranmistir:

e Iyelik haklar1 gecmisten giiniimiize nasil tanimlanmistir ve kapsami nasil

degismistir?

e Iyelik hakkini kapsayan yasal tabanda, iyeli§in sinirlandirilabilmesi adina

belirlenen sartlar, kente miidahale siirecinde ne 6l¢iide ele alinmaktadir?

e Kentsel doniisiim siirecini yonlendiren yasal taban ile iyeligi nitelendiren yasal

taban arasinda nasil bir iliski vardir?
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e Kentsel doniisiim projelerinde hak sahiplerinin iyeligi ve hak sahipliligi

durumlari nasil degismektedir?
Bu sorular baglaminda ¢alismanin hipotezleri olusturulmustur.

e Donemsel degisiklikler kapsaminda iyelik bir hak (insan hakki) olarak

korunamamaktadir.

e Iyelik hakkini yonlendiren yasal diizenlemeler kamu yararim ve kamusal
fayday1 on plana cikarirken, kentsel doniisiim uygulamalarin1 tanimlayan
yasal taban iyelik haklarinin sinirlandirilmasina yonelik ilkeleri asmakta/ihlal

etmektedir.

e Kente miidahale araclarindan olan kentsel doniisiim uygulamalari, iyelik
hakkina miidahalede bir ara¢ haline gelmektedir ve iyelige el koyma, iyelige

el degistirmesi ve yerinden edilme siireclerini yonlendirmektedir.
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2

Iyelik (Miilkiyet) Kavram

2.1 Iyelik Kavraminin Tanimi

Miilkiyet kelimesi dilimize Arap¢adan gecen ‘mulk’ kelimesinden tiiremistir. Mulk
kelimesi mal varlig1 ve varlik anlaminda hiikiim ile bir seyin tasarrufu anlaminda
kullanilirken (TDK); bu kelimenin miilkiyet olarak anlam karsilig1 sahiplik/iyelik
anlaminda kullanilmaktadir. Bu sahiplik durumu tasinir veya tasinmaz mallar
{izerinden gerceklesmektedir (TDK, 2019). Ayrica Iktisadi Terimler Sozliigii
(2004)’ne gore kendisinin olan bir seyi yasa cercevesinde istedigi gibi
kullanabilme hakki olarak tanimlanmaktadir. Kokenine bakildiginda mdiilkiyet
kavrami ile sahip olma ve egemenlik kelimelerinin kokenlerinin benzerlik
gosterdigi goriilmektedir. Arapca disinda Yunan ve Latin dillerinde de miilkiyet ile
egemenlik ve sahip olma kokenleri birbirleri ile ortiismektedir. Yunanca kyriotes
kelimesi miilkiyete karsilik gelirken anlam olarak giice sahip olma anlami
barindirmaktadir. Latincede ise miilkiyet kelimesi iki kelimenin karsilik bulmasiyla
anlam kazanmaktadir. Bu kelimeler ‘dominium’ ve ‘proprietas’ olarak karsimiza
¢ikarken ‘dominium’ anlam olarak yoneten, sahip olan, ev ve yuva anlamlarina
denk gelmektedir. ‘Proprietas’ ise Ozel, 0zgii, kendine 0zgii anlamlarina
gelmektedir. Fransizca ve Ingilizce dillerinde ise miilkiyet kelimesinin kokenini
arastirirken rastlanan ‘tenure’ kelimesi konuyu anlamada farkli bir bakis acisi
katmaktadir. Bu kelime ‘elinde tutma’ anlaminda kullanilmakta ve aslinda esas
sahibi olmama sadece elinde bulundurma gibi bir anlama sahip olmaktadir. Bu
kelime giiniimiizde de gayrimenkul alanlarinda bir yeri kullanma durumu olarak
anilmaktadir. Bu durum giiniimiizde gerceklesen projelerdeki hak sahipleri ve
kiracilar arasindaki uygulama farkliliklar1 hakkinda da oOnemli ipuclan
vermektedir. Sonu¢ olarak; miilkiyet kavraminin etimolojik kokenine deginmek,
miilkiyetin toplumsal fonksiyonunu gosterebilmek ve degerlendirmek agisindan
onem arz etmektedir. Bu inceleme sonucunda miilkiyetin; egemenlik iceren ve

kisiye 0zgii olarak nitelendirilen bir kavram olarak karsimiza ciktig1 goriilmektedir
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(Beyazit, 2016; Giiriz, 2018).

Kyriotes Tenure

(Yunanca) O O (Fransizca, ingilizce)
Giice Sahip Olma Elinde Tutma

Proptietas Property

(Lat’mfe) (Fransizca, ingilizce)

Ozel, Ozgii Sahiplik

o

Dominium
(Latince)

Yoneten, Sahip olan

Sekil 2.1 Miilkiyet kelimesinin kokeni

Yapilan tanimlamalar sonucunda miilkiyet kelimesi ile iyelik kelimesinin eg
anlaml olusu, calismada her iki kavramin da kullanilabilirligini desteklemektedir.
Kelime anlami olarak tanimlanabilen miilkiyet (iyelik) kavraminin, uygulamada
herkes icin ortak kabul edilen genel bir taniminin oldugunu soylemek oldukca
glictiir. Bunun nedeni iyeligi kullanma ve iyelikten yararlanma sinirlari ile bu
haklarin kime ait olacaginin 6nemli olmasi ve birlikte tartismaya konu olan sorular
olmalaridir. Bu muammanin sebebi iyeligin kim tarafindan ne derece 6nemli
oldugunun ideolojik goriislere gore oldukca farklilasabilmesidir. Tarih boyunca bu
farkliliklar; toplumlar ve devletler icin miilkiyeti belirleyen ekonomik, siyasi ve
sosyal gelismelerle ilgili zaman zaman ayaklanmalara, karisikliklara ve
rekabetlere sebep olmustur. Bu konuda calismalardan bazilar iyelik konusuna
malik (birey) yarar1 acisindan bakarken bazilar1 da toplum, kamu yarar1 acisindan
bakmaktadir. Bunlarin yani sira hem birey hem toplum olarak degerlendiren genis
bakis acilar1 da bulunmaktadir (Giiriz, 1969; Derindere, 2014). Bu kapsamda

iyelik kavraminin ¢esitli tanimlari ve ele alinis sekilleri degerlendirilecektir.

Iyelik, insanla doga ve insanla insan arasindaki iliskileri kapsayan genis bir
kavramdir. Insan - doga iliskisi ise insanlar arasindaki iligkilerden

etkilenmektedir. Bunun sebebi olarak insanin varligini stirdiirmesi ve ihtiyaclarim
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karsilayabilmesi i¢in bir takim nesnelere sahip olmasi gerektigi ve bu nesnelere
sahip olabilmek icin sosyal bir ¢cevrede bulunmasi zorunlulugu gosterilmektedir.
Bu temele dayanarak biitiin haklarin iyelik hakkindan tiiredigi soylenmektedir ve
temel hak ve 6zgiirliikklerin basinda oldugu bilinmektedir (Giiriz, 2018; Simsek,
2013). Bu sebeple tanimlamasi yapilirken insan — toplum - devlet temellerinin
irdelenmesi ve siire¢ icerisinde bakis ac¢ilarinin bu dogrultuda nasil degistiginin

ortaya koyulmasi1 amaglanmaktadir.

Kelime kokeninin yani sira yiiklenen anlamlar bakimindan, insanin temel varligi
olan canini koruyabilmesi icin; ihtiyac ve beklentilerinin karsilanmasi amaciyla
varhigini siirdiirmiistiir. Insanin temel ihtiyaclar1 olan barinma, yemek yeme ve
giyinme gibi eylemler ancak mallar aracili§iyla gerceklestirilmis ve bu sebeple de
mal edinme fikri insanda icgiidiisel olarak var olmustur (Etgii, 2009; Aktaran:
Gokbayrak, 2014). Aym1 zamanda, ekonominin en 6énemli kavramlarindan biri
olmakla birlikte toplumsal bir olgu olmasi ve hukuki bir olay olmasi sebepleriyle
cesitli teorilerin kaynagi ve akimlarin dayanagi olma oOzelligi gostermistir.
Incelendigi zamanda toplumsal, ekonomik, siyasal ya da dini déniisiim
siireclerinin higbiri iyelik kavramindan bagimsiz olarak gelismemekte aksine
neden — sonuc iliskileriyle birbirine bagl olarak degismektedir. Bu nedenle zaman
icinde nasil tanimlandig, ele alinis sekli ve bakis acilar1 o dénemin 6zelliklerini
ortaya cikarmada ayr1 bir Onem tasimaktadir (Kilig ve Demircelik, 2011).
Donemlere gore tamimlanis sekli ele alindiginda iyeligin siire¢ icinde ortak
olandan bireysel olana dogru evirildigini s6ylemek miimkiindiir. Ayn1 zamanda,
tasinir mallarin miilkiyetinden tasinmaz mallarin miilkiyetine dogru da bir
degisim siireci gozlemlenmektedir (Altinok, 2012). Bir hukuk kavrami olarak ele
alindiginda ise miilkiyet; sahiplik, iyelik, maliklik ve kisinin mal iizerindeki
egemenligi olarak adlandirimaktadir. Sahip olan malikin esya {tizerindeki
hakimiyeti ise elde bulundurma, kullanma, yararlanma, tahrip etme, niteligini
degistirme ve elden cikarabilme gibi eylemlerle tanimlanabilmektedir (Etgii,

2009).

Arastirmacilar iyeligi farkli sekillerde yorumlamaktadir. Bu yiizden Locke, Kant,

Marx ve Engels gibi tanimlarin ortaya konmasinda énemli yeri olan ve kokenini
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olusturan arastirmacilarin yorumlarini inceleyerek iyeligin ele alinis bicimini daha
detayli analiz etmek miimkiindiir. Locke iyeligin Tanri tarafindan insanlara
sinirsiz olarak tahsis ettigini diisiinmektedir. Insanlar arasinda bunun nasil
paylasilacagini ise emek kavramu iizerinden aciklamaktadir. Iyelik kavraminin
mesrulugunu emege dayandiran John Locke, iyelik kavraminin algilanisinda yeni
bir pencere acmistir. iyeligi emek iizerinden aciklayan John Locke iyeligi,
“doganin bize kazandirdig: bir yetenek” olarak aktarmakta ve ‘“kendi kendimizi
muhataza hakkimizin oldugu alan” seklinde aciklamaktadir. Bu tanimlamalardan
da anlasilabilecegi gibi Locke iyelik kavramini tabiattan gelen bir hak olarak
gormekte ve insanlarin hayatlarini devam ettirebilmesi icin doganin sahip oldugu
arac gereclerin insan tarafindan sahiplenilmesi gerektigini savunmaktadir (Giiriz,
2018). Bir insanin iyelik sahibi olabilmesi icin ise o miilkiin bagkalar: i¢in de
tlirevlerinin olmasi gerekmekte ve ayni zamanda ihtiya¢c kadar sahip olunmasi
gerekmektedir. Bu goriisiin en biiyiik elestirisi ise sinirli kaynakta olan bir seyin
herkese esit dagiliminin saglanmasinin pek miimkiin olmamasidir (Aykut, 2010).
Locke ise, insanlarin kendi ihtiyaglarina yetecek kadar tasinir mal tizerinde iyelik
hakkina sahip olacaklarini ve ayni sekilde bu mallarin insanlara yetecek diizeyde
olmasini tanmimladig: sisteme gore sart koymaktadir. Locke’un goriisiinde bir diger
anlasilmazlik; hem parayr kabul ediyor olusundan kaynakli insanlar arasi
esitsizlige olanak vermesi hem de emege dayanan iyelik boliisiimiinii savunuyor
olmasidir. Bu durumda iyeligin tabii hukuka mi yoksa devlet hukukuna mu

dayandig1 6nemli bir ikilemdir.

Kant ise Locke goriisiine aksi olarak iyelik hakkinin kanunlar esas alinarak himaye
edilmesi gerektigini soylemektedir (Giiriz, 2018). Kant'in iyelik kavramina
bakisinda en temel nokta, kisisel iradenin bir {iriinii olduguna inanmasidir. Iyelik
hakkini irade giiciiyle aciklamaya calisirken ayni zamanda herkesin sahip oldugu
seylerin giivence altina alinmasi gerektigini vurgulamaktadir. Bu duruma 6rnek
olarak; bir nesnenin bir kisiye ait olmas1 ve bu egemenligin tanimli olmasinin bir
hak olarak ele alinmasi gosterilebilir. Locke’un goriistiniin aksi olarak Kant,
iyeligin emegin bir iiriini oldugunu diisinmemektedir ve bir insanin bir yeri
isletmesi ve iirtin iiretmesi oranin sahibi oldugu anlamina da gelmemektedir
(Giiriz, 2018).
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Marx ve Engels ise iyeligin ilk ele alinis biciminin insanlarin avlanma ve hayvan
yetistirme evresine denk geldigini soylemektedir. Lockeun iyelik anlayisina
benzer noktalara deginmekle birlikte buna ek olarak kadin — erkek arasindaki
dogal isbolimii ile iyelik arasinda bir iliskilendirmenin oldugundan
bahsetmislerdir. Karl Marx iyeligi; “Bazi kisilerin yeryiiziiniin belli bolgelerini,
baskalarindan yoksun birakarak, tamamen kendi ézel irade alanlari seklinde
tekelleri altina almalarina dayanir” seklinde tanimlamaktadir (Aykut, 2010). Marx
anlayisina gore, iiretim araclar iyelikte belirleyici bir rol oynamaktadir. Bu da
beraberinde iyelik tiizerinde kurulan iliskilerin Marksist anlayista toplumsal
siniflarin  belirlemesini getirmektedir. Bu siniflagsma iiretim araclarina sahip
olanlar ve olmayanlar seklinde iki ana ayrimdan meydana gelmektedir (Aykut,

2010).

2.2 Iyelik Kavramimn Gelisimi

Iyelik kavraminin incelenis bicimi, algilanis seklinin farklilasmasina paralel olarak
sisteme gore ve tarihsel siirecte ele alinis sekline gore farkli 6zelliklere sahiptir.
Iyelik olgusu ilk olarak tasinir mallar {izerinde varlik géstermeye baslarken daha
sonraki donemlerde tasinmaz mallar da iyelige konu olmuslardir. Gliniimiizde
gayri maddi mallar da (sinai haklar, patent hakki, hisse senetleri vb.) iyeligi konu
olabilmektedir. Diinya’da bu sekilde bir gelisiminin oldugu seklinde genellemeye
varilabilen iyelik kavrami, kanunlara gore sekillenen ve yOneticilerin kararlarina
bagl gelisen bir olgu (yasal sisteme bagli sekillenen) olmakla birlikte bu siireci
sekillendiren asil etmen sosyolojik sebepler olarak goriilmektedir. Iyelik
hukukunun gelisimine sebep olan sosyolojik nedenleri 3 baslikta toplamak

mumkiindir:

e Uretim araclarinda ve calisma diizeninde meydana gelen gelismeler ve

degismeler
e Din ve ahlak anlayislar

e Siyasi etkenler (Etgii, 2009).
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Bu sebeplerin etkileri donemlere ve sistemlere gore daha detayli ele alinacak olup
kisaca tanimlamak gerekirse; liretim araclari ve iiretim bicimlerinde gerceklesen
gelismeler once esyalardan baslayan iyelik olgusunun zamanla insanlarin da
calistirilarak ve tretimde bir ara¢ olarak kullanilarak insanin da iyelige konu
olmasini beraberinde getirmistir. Din ve ahlak anlayislar1 bakimindan ise dinlerin
yiyecek iceceklere bakislar ve giinah olarak nitelendirdikleri seylerin miilk olarak
edinilmesini yasaklamalari, toplumlarin iyelik anlayislarini sekillendiren
orneklerden biri olurken siyasi etkenler ise devletin sekli ve toplumdaki sinifsal

yap1 gibi 6gelerden etkilenmektedir (Etgii, 2009).

2.2.1 Tarihi Siirec icinde Iyelik Kavrami

Iyelik kavrami, toplum ve bireylerde; yasadiklar1 dénemin kosullarina, toplumda
siiregelen deger algilarina, tiretim bicimlerine ve yasam tarzlarina bagh olarak
farklilasmaktadir. Genel olarak iyelik, 19. yiizyila kadar mutlak ve sinirsiz hak
olarak goriildiigi soylenirken 20. yiizyil itibariyle sinirsizlik 6zelligini yitirmeye
baslamistir. Gecmis donemlerde kutsal ve dokunulmaz bir hak olarak ele alinan
iyelik hakki giiniimiize geldikce kisilere baghh olmaktan cikmaya baslamis ve
toplum yararina bazi sorumluluklar yiiklenen sosyal bir hak olmaya baglamistir.
Bu siirecte en biiyiik etki aslinda planlama sistemlerindeki farklilasmalara bagl
gelismistir. Iyelik hakkimi sinirlayan ve iyelik hakkimin algilamisini degistiren
olgular imar planlar, vergiler, maddi cezalar ya da kira uygulamalar1 gibi
konulardir. Buradan da algilandigi gibi aslinda modernizasyon siireci iyelik
kavraminin ele alinmisin1 da farklilastirmistir. Tim bu genel cerceve goz Oniinde
bulundurularak iyelik hakkina yonelik farkli bakis acilarini tanimlamak ve tarihsel
gelisimde ele alinis seklindeki degisimi incelemek, kavramin daha iyi anlasilmasini

saglayacaktir (Gokbayrak, 2014).

2.2.1.1 ilkel Toplumlarda iyelik Hakki

Ilkel toplumlar siirecinde insan, sosyal bir canli oldugundan topluluklar halinde
yasayan bir varlik olarak goze carpmaktadir. Bu donemde en Onemli kirilma
noktasi, iyeligin degerinin basladig1 zaman olan topraga bagimhliktir. Insanlarin

yerlesik hayata gecmeleri, topragi sahiplenmeleri ve ortak bir yasam diizeni kurma
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cabalar1 sonucu topragin topluluklara ait hale gelmistir. Bu donemde toprak
miilkiyetinin bicimi kolektif olmakla birlikte 06zel milk anlayisina yer
verilmemektedir (Gokbayrak, 2014). Bunun nedeni, yerlesik doneme yeni gecmis
olan ilkel toplumlarda asir1 bir miilk sahibi olma cabasinin bulunmamasi ve
mallarin genellikle adil ve esitlik¢i bir yaklasimla dagitilmasi olarak karsimiza
cikmaktadir. Ayn1 zamanda bireysel olarak iyelige gecirilecek sey sayisi sinirl

oldugundan dolay1 6zel miilkiyete yer verilmemektedir (Etgii, 2009; Giiriz, 2018).

Bu donemde oldukca sinirli bir alan1 kapsayan iyelik sadece insanin sahip oldugu
yiyecek, giyecek ve savunma aletleri gibi ekonomik degerlerden olusmaktadir.
Donemin ekonomik degerleri toplayicilik, avcilik, hayvan besleme, evcillestirme
ve tarim olmak {iizere giderek sahiplenme ve kullanma kavramlarina dogru
evirilmistir. Bu durum sinirli olmakla birlikte bireyler kendi baslarina
anilmamakta ve de toplumun pargasi olarak goriildiiklerinden topluma ait olan
kolektif bir yap1 sergilemektedir (Derindere, 2014). Bu ortak iyelik anlayisinin
insanin yaratilisi geregi dogru ve tabii olan oldugu savunulurken bazi diistiniirler
tarafindan bu durumun sonradan hile ve siddetle degistirildigi ileri siirtilmiistiir.
Tarim faaliyeti komiin miilkiyetinin periyodik olarak boliinmesi ile yayilmis ve
gelismistir. Ilkel toplumlarda nadiren gozlenen 6zel miilkiyetin yani sira 6zellikle
toprak miilkiyetinin ortak oldugu varilacak net yargilardan biridir. Fakat ortak
miilkiyet denildiginde tek anlasilan sey toprak olmamalidir. Ilkel toplumlarda
tasinir mallar da cogunluklu olarak kolektif miilkiyet kapsamina girmektedir. Her
ne kadar ortak miilkiyet yaygin olsa da ilkel toplumlara kisilerin kendi iirettikleri
ve yaptiklari nesneler; 6zel olan iyelige verilen tek 6rnek olarak goriilebilir. Bunun
nedeni, bu nesnelerin {ireten insanin kisiliginden bagimsiz olarak
diisiiniilemeyecegi gercegidir. Buradan ilkel cagda iyelik anlayisina yonelik
¢ikarilabilecek ana sonuclar; iyeligin de kisiler gibi kutsal oldugu ve biitiin kisisel

esyalarin sahiplerinin 6lmesiyle birlikte 6ldiigi gercekleridir (Giiriz, 2018).

Ilkel dénemde iyelik sisteminin anlasilmaya calisiimasi yukarida deginilen ana
cerceve lizerinde sekillense bile bu donemin dinamiklerini cagdas ekonomi
sartlariyla aciklamaya calisanlar komiinizm, kapitalizm ve sosyalizm gibi
kavramlarla birlikte yorumlanmaya algilamaya calismislardir. Bu durum dogal
olarak farkli bakis acilarini beraberinde getirmistir. Georgas gibi sosyalist
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diistiniirler topragin tiizerindeki kolektif miilkiyeti savunarak bir gasp olarak
niteledigi bireysel miilkiyeti elestirmektedir. Aksi goriise sahip olan liberal
ekonomistler ise ilkel donemdeki komiinizm fikrini elestirmis ve ferdi miilkiyetin

tarih boyunca var olan tek miilkiyet tipi oldugunu savunmuslardir (Tatar, 2013).

Ele alinan farkli goriislere nazaran ilkel toplumla ilgili pek ¢ok arastirmasi bulunan
Bruhl’a gore; ilkel toplumda toprak miilkiyeti ve bireysel miilkiyet cok az mal
lizerinde goriilmektedir. Birkac ufak oOzel esya disindaki her seyde kolektif
miilkiyet s6z konusudur. Toprak tam anlamiyla yasayanlar ve 6liilerin tamamina

ait olarak kabul edilmektedir (Tatar, 2013).

Sonuc¢ olarak; ilkel toplumlarda asir1 bir mal edinme egiliminin olmadigi
goriilmektedir. Iyelik ortakhig: sisteminin yaygin olmasimin yani sira nadiren
rastlanan bireysel mal sahipliginin kanunlarla ac¢iklanacak nitelikte olmayan
karmasik bir sistemde yiiriidiigii goriilmektedir. Ilkel toplumun en biiyiik ve géze
carpan Ozelligi olarak ise, adil ve esit mal dagiliminin toplum yasantisinin bir

niteligi oldugu goriilmiistiir (Giiriz, 2018).

2.2.1.2 Eski Yunan’da Iyelik Hakki

ilkel toplumlarda iyelik anlayisindan sonra Eski Yunan'da bazi temel farkliliklar
ve ele alig bicimleri gozlemlenmektedir. En temel farkin 6zel miilkiyet anlayisinin
aile ile iligkili olmasidir. Aile miilkiyeti kavrami ortaya ¢ikmaktadir ve bu kavram
yalniz yasayan tiyeleri degil 6lmiis olanlar1 ve dogacak olanlar1 da kapsayan bir
anlayistadir. Bu anlayistan da anlasilacagi gibi iyelik yalnizca esyalar1 degil aslinda
insanlar1 da iceren bir anlayisa sahiptir. Sonucta; kole vasfindaki insanlarin da
sahiplenilmesi ve esyalasmasi siireci Eski Yunan’da gozlemlenmektedir. Kisisel
esya olarak goriilen koleler, esyalar gibi kisiden kisiye devredilebilmektedir
(Giiriz, 2018; Derindere, 2014). Bu konuda dénemin onemli diisiiniirlerinden
olan Platon ve oOgrencisi Aristoteles 6zel miilkiyet kavramini kullanarak bu
miilkiyetin toplumsal miilkiyete gore daha iiretken oldugunu ifade eden eserler
tiretmislerdir. Bunun nedeni olarak ise, toplumsal miilkiyetin yogun oldugu
yerlerde savas ve kargasa ¢ikma ihtimalinin yiiksek oldugunu belirtmislerdir. Bu

cercevede ilk kez bu donemde 6zel miilkiyetin 6nemi ve yayginlasmasinin izlerinin
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ciktig1 goriilmektedir (Gokbayrak, 2014; Tuna, 2012). Donemin en oOnemli
ozelliklerinden biri buradan da anlasilacagi gibi toprak miilkiyetinin kutsal
niteligini kaybetmesi ve vasiyet kiiltliriiniin gelismeye baslamasi ile birlikte aile
miilkiyetinin onemini kaybetmesi ve iyeligin yabancilara da miras birakilabilir

olmasidir (Giiriz, 2018).

Kolektif miilkiyetin aile miilkiyetine evirilme siirecinde, aile ve miilkiyet
kavramlar1 din olgusu cercevesi altinda birlestirilmistir. Aile iiyelerinin 6liimden
sonra kutsallastigina inanilmasi, onlarin 6lii olmalarina ragmen iyelik haklarinin
olduguna devam edilmesini beraberinde getirmistir. Fakat daha sonraki
donemlerde iyelik hakkindaki aile 6zgiinliigii kaybolmaya baglamis ve olen
insanlarin vasiyetleri dogrultusunda sahip olunanlar baska insanlara da

birakilmistir (Giiriz’den aktaran: Gokbayrak, 2014).

Din olgusuna bagl bir iyelik anlayis1 egemen olan Eski Yunan’da; ilkel
toplumlardaki kolektif miilkiyet yerini aile miilkiyetine birakirken iyeligin insanlar
arasinda dagilimina ¢ok fazla bakilmamis ve emek ile arasinda dogrudan bir bag
kuramamislardir. Bu donemin en oOnemli diisiiniirleri ve iyelik olgusunun
kavramsal tanimlanisini netlestirenler, Eflatun ve Aristo’dur. Eflatun iyeligi
aciklarken devlet ve kanunlardan yola ¢ikmistir. Bu yonlerinden dolay: sonraki
donemlerde bazi diistiniirler Eflatun’u bir cesit komiinizm savunucusu olarak
gormiislerdir. Eflatun’un toplumsal siniflamasinda ana olarak 3 gruba deginmek
miimkiindiir. Bunlar; ciftciler, esnaflar ve tacirler, bekgiler ve yoneticilerdir.
Yoneticiler topluma zenginlik veya yoksulluk gibi kavramlarin girmesini
engellemek ve herkese mutluluk saglamakla gorevlilerdir. Eflatun’un
<<Devlet>> inde yoOneticilere ve halkin iist diizeylerine iyelik hakk:
tanimamakta iken asag1 siif (ciftci, esnaf, tiiccar) Ozel olarak biitiin mallara
sahiplerdir. Ayrica, mal ortakligin1 savunan Eflatun aile anlayisinin da
kaldirilmasini savunmaktadir. Belli sinirlarda 6zel miilkiyet olmasina ragmen
vatandaglar kendi toprak miilkiyetlerinin bes katindan fazlasina sahip oluyorlarsa

bu art1 lirtinii devlete vermek zorundadirlar. (Giiriz, 2018; Tatar, 2013).

Eflatun’un 6grencisi olan Aristo’nun iyelik anlayisina gore ise topragin sahibinin

vatandaglar oldugu, islenmesinin koleler tarafindan yapildigini séylemektedir.
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Devlet topraklar1 ise vatandaslarin ihtiyaci olan yiyeceklerin elde edilmesi ve
ibadet ihtiyaclarin1 karsilayacak mekanlar yaratilmasi i¢in kullanilmaktadir.
Koleligi kabul etmesinin yam sira kolelik statiisiintin beceri ve akil kabiliyeti ile
belirlenmesini soylemektedir. Aristo ve Eflatun'un iyelik anlayislar1 bazi
noktalarda benzerlikler gostermekle birlikte Eflatun’un tekgi ve ortakci bir toplum
anlayis1 benimsemesinin yani sira Aristo 6zel miilkiyeti daha fazla savunmaktadir.
Aristo'nun devlet topraklarinin yarisina kisilerin sahip olmasi ve bunlarin koleler
tarafindan islenmesi anlayisi, kolelik fikrini desteklemeyi beraberinde getirmistir.
Ozel miilkiyet ilkesini benimseyen Aristo bazi durumlarda ortak miilkiyetin de

gerekli oldugunu soylemistir (Giiriz, 2018).

Sonug olarak; Eski Yunan’in en 6nemli diisiiniirlerinden Eflatun komiinizmin ilk
savunucularindan olarak  goriilebilirken, Aristo 06zel miilkiyetin ilk
savunucularindandir (Giiriz, 2018). Antik Yunan’da goriilen bireysel miilkiyete
gecis donemi ile ilgili olarak ise aile miilkiyeti kapsaminda ele alindigindan
kolektif miilkiyete donme egiliminde oldugu goézlemlenmektedir. Bu durumda
devletin iyelige karisma ve miidahale etme hakkinin oldugu gériilmektedir. Iyelik
dagilimina miidahale etmesi ya da iyelige saygi gostermemesi bu donemde

devletin rolii olarak tanimlanmistir (Tatar, 2013).

2.2.1.3 Roma Iimparatorlugu’nda iyelik Hakk

Roma’nin ilk donemlerinde her ailenin evi, hayvani ya da tarlasi gibi deger verdigi
varliklar1 bulunmaktadir. Bu nedenle ilk donemler aile miilkiyetinin hakim oldugu
bir donem olarak bilinmektedir. Aile miilkiyetinin devamliligi ise mallarin
nesilden nesile aktarilmasiyla gerceklestirilmektedir (Giiriz, 2018). Roma
Imparatorlugu'nun en énemli 6zelligi, devletin genislemesi, biiyiimesi ve yeni
topraklarin katilarak iyelik yiizeyinin artisi olmustur. Ekonomik diizenle iyelik
arasinda siki bir bag bulunan bu donemde, 6zel miilkiyete konu olan topraklarda
ciftcilerin kole niteliginde yaptig1 tarimsal {retim kent merkezlerinde
pazarlanmaktaydi. Bu da Roma Imparatorlugu’nun zenginlestigine ve ashinda
kapitalist bir diizen catis1 altinda toplandigina isaret olarak goriilmektedir. Bu
maddi olanaklara sahip olma durumunun herkese esit olarak dagilmamasi ise

ayaklanmalar1 beraberinde getirmis ve gelir ve sahiplik esitsizligine sebep
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olmustur (Giiriz, 2018; Etgii). Roma’da iyeligin 6nemi, degismez ve tartisiimaz bir
hak olarak goriilmiis ve iyeligi koruma konusu sinirsiz olmasa da ¢ok 6nemli

yetkilere baglanmastir.

Eski Yunan’da oldugu gibi Roma’da da ilk donemlerde aile miilkiyeti hakim iken
sonraki donemlerde bireysel miilkiyet ve kamu miilkiyeti gelismis ve
yayginlagsmistir. Kolektif aile miilkiyetinin hakim oldugu devirde her aile kendi
evine, hayvanlarina ve topraklarina sahiptir ve bu miilkler aile babasi tarafindan
yonetilmektedir. Ancak bu iyelik tipi aym1 sekilde devam etmemistir. Sonraki
donemlere ailenin biiylimesi sebebiyle farkli kolektif miilkiyet tipleri ortaya

cikmistir. Bu durumda iyelik ikiye ayrilmistir:
e Asil sahibi devlet olan fakat kisiler tarafindan kullanilip yararlanilan topraklar
e Ailelerin kolektif miilkiyeti oldugu topraklar.

Bireysel miilkiyete gecis On Iki Levha Kanunlarindan sonra belirgin hale gelmistir
(Giiriz, 2018). Bu donemde bir iyeligin olmasi ancak Roma vatandasi olmakla
miimkiin iken yabancilarin siirli haklar1 bulunmaktaydi. Romanin ilk
donemlerinde iyelige iliskin tanimlar ya da hukuksal bulgular bulunmamaktadir.
Giinlik yasamda ise aidiyet ve benimseme seklinde iyelik kavramini

kullanmislardir (Tatar, 2013).

Iyelik kullanmanin yetkileri ise bireylere, kamu yarar diisiincesi cercevesinde
sinirlandirilmistir. Bu donemde devletin kamulastirma ve 0Ozel miilkiyete

miidahale yetkisinin bulunmasi dikkat edilen diger konu olmustur.

Roma Imparatorlugu déneminde en 6nemli 6zellik, gittikce genisleyen iilke
topraklar1 sonucunda meydana gelen niifus artisinin iyelik odakli sorunlar
cikarmasidir. Iyelik hakkindaki kamu yarar ilkesinin baskinlig1 ise; yapilar arasi
belli mesafeler birakma zorunlulugu, sehircilik endiseleri, yap1 yiiksekliklerinin
sinirli olmasi ve nehir kiyilarindaki arazilerin farkl yiikiimliliiklerinin olmasi gibi

kisitlardan anlasilabilmektedir (Derindere, 2014).

Roma’da toprak miilkiyeti incelendiginde ana olarak ikiye ayrildig1 soylenebilir.
Birinde sahip olanlar topragin iyelik hakkindan neredeyse tamamen yararlanma

hakkina sahiplerdir ve vergi 6dememe olanaklari da bulunmaktadir. Digeri ise,
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asil iyeligi devlete ait olan ve kisilerin yalnizca kullanma ve yararlanma haklarina
sahip oldugu topraklardir. Bu toprak miilkiyetlerinin dagilimindaki esitlik konusu
degerlendirildiginde ise aslinda adaletli dagitilmadig1 sonucuna varilmaktadir. Bu
durum hem zenginlik farklarindan kaynaklanmis hem de bu farkliliga neden olan

bir unsur olarak gortilmiistiir (Giiriz, 2018).

Iyelik hakkinin Roma hukukunda kullanilabilme sinirlari ise ii¢c énemli nitelikle
belirtilmistir. Bunlar; kullanma hakki, yararlanma hakki ya da tasarruf etme ve
kotiiye kullanabilme hakki olarak tamimlanmaktadir. Iyeligin mutlak bir hak
olmasi ve dokunulmazlig1 en 6nemli 6zelliklerinden biri olarak karsimiza cikarken
iyelik ile tabii hukuk arasindaki iliskinin tanimlanmasi1 Roma Imparatorlugunun

en Onemli 6zelligi olarak goriilmiistiir (Giiriz, 2018).

2.2.1.4 Ortacag’da Iyelik Hakki

Bati Roma Imparatorlugw’nun yikilmasi ardindan 14007 yillarin sonuna dek
devam eden Ortacag’da feodal diizen hakimiyetini siirdiirmektedir. Ortacagin
baslangicinda ve bitisinde farkli iyelik algilarinin oldugu sdylenmektedir. Feodal
diizenle ilgili farkli tanimlamalar bulunsa da Ozet olarak kapali tarim olarak
adlandirildig1 soylenebilir. Bu diizende toprak baslica zenginlik kaynagi olarak
goriilmekle birlikte ticari iligskilerin gelismemis olmasi insanlarin kendi sahip
olduklan toprak parcalariyla gecinmelerini zorunlu kilmaktaydi. Bu durum {icret
karsihiginda calismayr ve calisan siniflarin dogmasini engellerken aligveris
imkanlarinin dogmasinin da 6niine ge¢cmistir. Var olan bu diizende 5 toplumsal
sinifin oldugu soylenmektedir. Bu siniflar; serfler, senyorler, vasallar, kilise ve
kraldir. Ortacag’in biiyiikk bir zaman diliminde hakim olan feodal toprak
miilkiyetinde; feodal beyler {iretim araclar {izerinde 6zel miilkiyetlere sahiplerdi
ve serfler sinirli iyeliklerinin yani sira feodal beylere hizmet etmekle yiiktimliilerdi.
Serfler, topraga bagl koleler olarak nitelendirilmekteydi. Serflerin bagl olduklar:
topraklarin sahiplerine ise senyOr adi verilmekteydi. Yani bu diizen icinde iyelik
siniflanmasinin; toprak sahipliligi babadan ogula gecen feodal beyler ile onlara
hizmet eden ve sinirli toprak hakkina sahip olan serflerden olustugunu séylemek
miimkiindiir. Bu koleci diizen Roma Imparatorlugu’nun bir sonucu olmakla

birlikte o zamaninin hicbir mal varligi bulunmayan koélelerine karsin bu diizende
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sinirh sahiplik hakk: bulunan serfler bulunmaktadir (Kilic ve Demircelik, 2011;
Tatar, 2013).

Bu diizenin en biiyiik 6zelligi; giiclii kisilere kendi bagimsizliklarin1 tanimlama
hakk: verirken zayif olanlara can ve mal giivenliklerini saglamak icin giicliilerin
himayesine girmeyi zorunlu kilmasidir. Ortacag’in ele alinirken Hristiyanlik
goriislerinin diisiiniilmesi iyelige bakis acisinin algilanmasi konusunda son derece
onemlidir. Tarim topraklarinin 6nemli bir kisminin gelirine sahip olan kilisede
sistemi yargilamak kimsenin elinde olmamaktadir. Insanlar bu goriis cercevesinde
gerekli olan kadarini elde etmekte, fazlasina sahip olmay1 ise giinah olarak
gormektedir. Kilise bu konuda insanlari, gercek mutlulugun o6teki diinyada
olduguna inandirmaya ve yoksullar ile kolelerin bu diizene isyan etmesini
engellemeye calismistir. Bu konu ticari iliskilerde de gecerlidir ve insanlar kendi
refah seviyelerine erismenin yani sira toplum yararini diisiinmeli, yiiksek kar
yoluna girmemelidir (Gokbayrak, 2014). Genellikle genis ve sayica fazla
topraklarin sahibi kilise olarak goriiliirken dinsel gerekgeler feodal diizeni

desteklemektedir (Kili¢ ve Demirgelik, 2011).

Ortacagin ilerleyen donemlerinde ise ekonomik hayatin canlanmaya baslamasiyla
kapali tarim ekonomisinden cikilmaya baglanmistir. Ayrica artan niifuslar yeni
sehirlerin kurulmasini beraberinde getirmistir. Paranin baskin hale gelmeye
baslamasi ile gelisen yeni ekonomik diizenler girisim 6zgiirliiglinii ve bireysel
miilk edinme imkanlarini arttirmaya baslamistir. Yetistirdigi triinlerden para
kazanan serfler oOzgirliiklerini ilan etme konusunda giic kazanmaya
baslamuglardir. Ozellikle yeni kurulan sehirlerde yeni bir toplumsal diizen ortaya
cikmistir: Burjuvazi. Bu sinif kiliseyi yenilemeye calismis ve soylularin sahip
olduklar1 ayricaliklari ellerinden almaya baslamiglardir. Daha sonraki donemlerde
denizasir1 ticaretlerin gelismesi ile somiirii lilkeler ortaya ¢ikmaya baslamistir.
Donem gittikce modern kapitalizmin getirdigi sartlara evirilmeye baslamis ve
zenginler gittikce zenginlesirken yoksullar yoksul kalmis, ekonomik farklar
artmistir. Bu sekilde bireysel miilkiyetin daha da 6nem kazanmasi fikri hakim

olmus ve iyeligi artan kisilerin ekonomik giicleri de artmistir (Tatar, 2013).
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Tablo 2.1 Tarihi siire¢ i¢cinde iyelik kavraminin karsilastirilmasi

Ilkel Eski Yunan Roma Imp. Ortacag
Toplumlar
Anlayis - Toprak, - Toprak - Degismez ve | - Feodal diizen
yasayanlarin | miilkiyetinin tartisilamaz - Glcli kisiler
ve oliilerin kutsallig1 bir hak bagimsiz
tamamina ait | kaybetmesi ve | - Kamu yarari
vasiyet kiilttir
Toplum - Topluluklar | Siniflasma - Gelir ve - Serfler,
Yapisi halinde (Ciftci, esnaf, sahiplik senyorler,
yasam tliccar) esitsizlikleri vasallar, kilise
- Topraga Koleler ve kral
bagimlilik
Iyelik - Kisiler gibi - Aktarilabilir - Aktarilabilir | - Babadan
Algis1 kutsal - Yabancilara - cocuga gecen
- Aktarilamaz | miilkiyet Kamulastirila | miilkiyet
birakilabilir bilir
Iyelik - Kolektif - Aile - Ozel - Ozel Miilkiyet
Tipi miilkiyeti miilkiyet
Iyelik - Esitlikci - Toprak sahibi | - Iyelik - Feodal beyler
Dagilmi | - Adil vatandaslar, hakkindan miilkiyet sahibi
islenmesi yararlanan - Serfler sinirh
koleler hak sahipleri | iyelik sahibi ve
topraga bagh
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2.2.2 Sisteme Gore Iyelik Kavrami

Iyelik hakki, bireysel bir hak olarak medeni ve ekonomik haklarin basinda
gelirken; bu hakkin icerigi devletlerin ekonomik ve sosyal politikalari ile dogrudan
iligkili olmaktadir. Toplum icinde iyeligi belirleyen baslica konu ise ¢alisma tarzi
ve ekonomik tiretim bicimleri olarak anilmaktadir. Toplum tiplerini incelemek
aslinda ayni zamanda ekonomik diizeni incelemek anlamina da gelmektedir.
Ekonomik diizenin oOzellikleri ise devletlerin yonetim rejimlerinden ve
sistemlerinden gelen dinamikler cercevesinde belirlenmektedir. Iyelik sahipliligi
ve kullanimi ile ilgili sinirlar tanimlayan sistem tiirlerinden bahsetmek aymi
zamanda giiniimiizii tanimlamak anlamma gelmektedir. Ideolojik tanimlara
dayanarak aciklanan kavram buradan yola cikilarak mekana yansimaktadir.
Mekan ve cografya sistemlerin yorumlanislarini ve ele alinis sekillerini
bicimlendirmektedir. Her cografyada ve idari sinirda kapitalizm, sosyalizm ya da
komiinizm aymni sekilde ele alinmadig1 gibi iyelige yansimalar1 da ayni sonuglari
dogurmamaktadir. Bu sebeple genel tanimlamalar ve sistemlerin onciileri ele
alinmistir fakat daha detayda incelemelerin yerel diizeyde yapilmasi gerektigi de

diistiniilmektedir.

Bu kapsamda sisteme gore iyelik kavrami incelenirken, tarihsel siirecte de girdileri
olan kapitalizm, sosyalizm ve komiinizm sistemleri incelenmistir. Inceleme
yapilirken her sistemde; ana savunuculari, toplum yapisi, miilk edinme yontemleri

ve iyelik dagilimi basliklar1 irdelenmistir.

2.2.2.1 Kapitalizmde Iyelik Hakkina liskin Goriisler

Ticaret devrimi, feodalitenin yikilmasi ile yerini merkezi imparatorluklara
birakmasi ve sonucunda yeni bir toplumsal sinif olan burjuvazi sinifinin olusmasi,
rejimi degistiren en Oonemli faktorlerdir. Ayni zamanda ekonomik aktivitelerin
iceriginin ve Olceklerinin degismesi ve biiylik fabrikalarin devrinin baslamasi
esitlik, ozgiirliik ve iyelige diiskiinliik gibi istemleri beraberinde getirmistir. Bu
olaylar ardindan gerceklesen Fransiz ve Amerikan devrimi sonrasi feodal kokenli
gruplar ve feodal diizen ortadan kalkmis; {iretim araclarina sahip burjuva hukuku

kendi iiretim iliskileri dogrultusunda sistemlestirmistir (Etgii, 2009).
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Max Weber’in 1904 — 1905 yillarinda yazdig: yazilarda one stirdiigii gibi modern
kapitalizmin dogusunda ve gelismesinde Protestanliin énemli bir rolii oldugu
sOylenmektedir. Bu konunun yarattigi tartisma, diistiniirleri ikiye bolmiistiir
(Giliriz, 2018). Bu nedenle kapitalizm anlayis1 ve icerigiyle ilgili pek cok farkl
diisiince ve tanim bulunmaktadir. Kimi kapitalizmi 6nce kriz yaratan ardindan da
bu krizden daha giiclenerek ¢ikan ve akilei olan bir politik sistem olarak goriirken
kimi de verimsiz, miisrif ve adaletsiz bir sistem olarak nitelendirmektedir. Cogu
tanimda ortak olan ise kapitalizmin kar odakli olarak cesitli yollar tercih ettigi ve
maksimum kar1 hedefledigi yoniindedir. En biiyiik elestiriler ise esitsiz ve adaletsiz
olusundan kaynaklidir. Neden olarak ise toplumun bir kesimi kazanirken bir
kesiminin de kesin olarak kaybedecegi yoniindedir. Kar elde etmek amaci
dogrultusunda hareket etmesinden dolay1 toplum saglig1 ve giivenligini ¢ok fazla
umursamadigr da o©ne cikan diger elestirilerdendir. Elestirilerin yani sira
kapitalizmi savunanlar diger sistemlere gore kapitalizmin refah1 saglamada daha
etkili oldugunu séylemektedirler. Bunun sebebi diger sistemlere gore kapitalizmin
daha iiretken oldugunun soéylenmesidir. Ayn1 zamanda kapitalizm ile iyeligin,
akillica ve sorumluluklar dahilinde yonetildiginin diisiiniilmesi sayesinde bireysel
hirslarin 6niine gectigi savunulan bir diger diisiincedir. Iscilerin emeklerinin
somiiriildiigli diisiincesine aksi olarak piyasanin isci ¢ikarlarini gelistirme imkani

sundugu savunulan bir diger konudur (Machan, 2004).

Kapitalizm anlayisina gore miilk edinmek sistemin sahip oldugu temel bir haktir
ve olmazsa olmaz olarak degerlendirilmektedir. Bu anlayista 06zel miilk
0zendirilmekle birlikte dogal olmayan ve yatirnm odakli ele alinan bir kavram
olarak goézlenmektedir. Iyelik hakki, maddi acidan giiclii insanlar icin smirsiz
nitelikte kullanilirken, diger insanlarin miilk edinmesi ellerindeki metanin
cesidine gore degismektedir. Kapitalizmde var olmak ancak sahip olmakla
miimkiindiir. Bu da aslinda dengesiz gelir dagilimin1 ve adaleti zayif sosyal yapiy1

meydana getirmektedir.

Kapitalizm tanimlanirken toprak rantinin tam anlamiyla islev kazanmasi ve
gliclenmesi olarak ele alinmaktadir. Bu nedenle toprak iyeligi kavrami, kapitalist

liretim sisteminde en 6nemli unsurlardan biri olarak degerlendirilmektedir.
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Kapitalizmde o6zel miilkiyet her seyin alinip satilabilir oldugu ile
nitelendirilmektedir. Kapitalist siniflarin elde ettikleri art1 degerler (karlar) bu
diizendeki miilkiyet anlayisin1 elestiren niteliktedir. Ozel miilkiyetten toplumsal
miilkiyete ge¢cme egilimi ve istemi biitiin toplumun c¢ikarina uygun bir sistem

yaratma arzusundan kaynaklanmaktadir (Savran, 1997).

Toplumun yapisina bakildiginda ise; proletarya onceki toplumlarda yer alan
kolelerden ve feodal toplumdaki serflerden kismen daha iyi bir durumdadir.
Bunun nedeni; burjuva sinifinin proletaryalari daha iyi bir konumda gérmeleri ve
onlara cesitli haklar tanimalaridir. Burjuvalarin iiretim araclarina sahip olma
hakki yoktur fakat emeklerini satarak bunun karsihiginda gecimlerini
saglayabilmektedirler. Aslinda bir nevi kendi istekleriyle somiiriildiikleri de
sOylenmektedir. Kapitalist toplum ile birlikte fabrikalarda calisan isciler kolektif
tiretime baslamislardir fakat bu kolektif {iretim sonucunda cikan iiriinler 6zel
miilkiyete konu olmaktadirlar. Kapitalizmde iiretim ve sahiplik konusuna yapilan
en temel elestiri bu yondedir. Uretim kolektifse sonuc iiriiniin de kolektif olmasi

gerektigi soylenen en temel konulardandir (Etgii, 2009).

2.2.2.2 Sosyalizmde Iyelik Hakkina iliskin Goriisler

Sosyalizmin siyasi boyut kazanmasi 19. yy civarinda olsa da kokenleri Platon’un
‘Devlet’ine dek dayanmaktadir. Aslinda 19. yiizyilda birden ytikselisinin sebebi de
kapitalizmin yiikselisine bir tepki olarak giindeme gelmesidir. Bunun en biiyiik
tetikleyicisi olarak ise sanayi sektoriiniin yiikselisi ile esnaf ve zanaatkarlarin
onemsiz hale gelisi gortilmektedir. Ortaya cikisi itibariyle kapitalist ekonomiyi
kaldirmay1 amacglayan sosyalizm koktenci ve devrimci bir yapiya sahip olmaya
egilimlidir. Uretim yapisimin ekonomik diizeni ve dolayisiyla hukuki ve siyasal
siirecleri sekillendirdigi bilinen bir gercektir. Kapitalizm siirecinde belirtilen
liretim ve sonug iiriin konusundaki iyelik celiskisi bu diizenin degistirilmesi

gerektiginin en temel gerekgesi olarak ortaya atilmistir.

Kapitalizm siirecinde toplumsal sinifin alt kademesi olan proletarya, {irettigi iiriine
yabancilasmaya baslamis ve iirettigi triinleri alamamaya baslamistir. Bu konu

Marx'in ortaya attig1 gibi proletarya simifinin aldigi {cretten fazla emek
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harcamasinda ortaya ¢ikan art1 iirtiniin is sahiplerine kalmasi ile aciklanmaktadir

(Etgii, 2009).

Sosyalizmde iyelik kavraminin nasil ele alindi§inin daha net ortaya konmasi
acisindan kelimenin etimolojik yapisi incelendiginde, 6zgiir ve esit insanlardan
olusan yap1 temeline dayandig1 sdylenebilir. Onemli olan diger 6zellik karsilikli
anlagsmaya dayali bir toplum anlayis1 tasimasidir. Bu ozellikler de g6z oniinde
bulunduruldugunda sosyalizmin 6ziinde emegin {iiretici go¢ olarak ele alindigi,
iiretim araclarinda devlet miilkiyetinin 6ne ¢iktigi, kamu yararinin esas alindigi ve
tek partili siyaset ile boliinmeyen bir toplumsal diizen kurulmak istendigi

yatmaktadir.

Sosyalizmin dayandig1 temel goriislerin kurucusu Karl Marx ve Friedrich
Engels’tir. Bu nedenle Marxism olarak da bilinen diisiince bilimsel sosyalizm
olarak da adlandirilmaktadir. Burada iyelik hakki toplumda ya da toplum araciligi
ile dogaya sahip cikilmasini esas alan bir iceriktedir. Ayrica insan tabiati siirekli
bir devinim - bagkalagma siirecindedir ve bu goriis temel alinarak bilimsel
sosyalizm aciklanmaktadir. Bireyin ya da toplumun iiretim araclarini ve iiretim
sonucunda cikan tirtinlerini kendi faydalarina, toplumsal sisteme uyumlu bi¢cimde
kullanma hakki olarak tanimlanmaktadir. Toplum icinde iyeligi belirleyen olgu
ise, ekonomik diizen, liretim bicimi ve is tarzi olarak anilmaktadir. Bu nedenle
aslinda iyeligi anlamanin toplum iligkilerini anlamak oldugu belirtilen bir
gercektir. Toplum icinde bir miilke sahip olmak, hakimiyet giicline de sahip olmak
demektir. Bu sebeple iyelik hakkini elinde bulunduranlarin toplumsal diizende
sosyal gelisme siirecini de kontrol etme giiciine sahip olmalar1 sosyalizm

anlayisinda bilinen bir gercektir (Etgli, 2009; Giiriz, 2018).

Kisacasi sosyalizm, toplumdaki esitsizliklerin ortadan kalktig1 ve tirtinlerin esit pay
edildigi bir diizen degildir. Tiiketim mallarinin miilkiyet de buna dahil olmak
lizere dagitimi calisma miktarina gore yani emek odakli olarak
gerceklestirilmektedir. Marxist anlayista iyelik iliskileri, tiretim giicleri paralelinde
sekillenmektedir. Uretim araclar1 bireysel bir giicii degil, sosyal bir giicii temsil

etmektedir. Bu durumda Proudhon’un ‘miilkiyet hirsizliktir’ s6ziiniin marxism
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tarafindan hirsizlik degil iyeligin kapital tarafindan istismar edilebilecegi seklinde

yorumlandig1 goriilmektedir (Etgii, 2009; Giiriz, 2018).

2.2.2.3 Komiinizmde Iyelik Hakkina iligkin Gériisler

Kapitalizm ve sosyalizm rejimlerinde degisen kolelik, iiretim bicimi ve sonugc tirtin
iyeligi isci sinifina daha ¢cok 6nem veren komiinizm anlayisi ile sekillenmistir.
Sosyalist toplumdan komdiinist topluma geciste belirtilen bazi degisimlerden

bahsetmek miimkiindiir:

e Toprak iyeliginin kaldirilmasi ve biitiin miilklerin kamunun yararina

kullanilmas:
e Biitiin miras haklarinin kaldirilmasi
e Iletisim ve ulasim araclarinin devlet hakimiyetinde merkezilesmesi
e Herkes icin esit kosullarda calisma sorumlulugu tanimlanmasi
e Dogru niifus dagilimi ile kir kent esitsizliklerinin giderilmesi

Sosyalizmden sonra komiinizmde ele alinan en 6nemli olgu {iretim araclarinin
iyeligine yoneliktir. Ozel miilkiyete konu olan iiretim araclari komiinist
toplumlarda toplumsallagsmistir. Ayni zamanda toprak miilkiyeti de alinan kararlar
ile devletlestirilmistir. En biiyiik 6zelliklerinden bir digeri de toplumsal siniflasma
ve sémiirii anlayisinin sona ermis olmasidir. Uretim sonucunda cikan art1 degerler
kendiliginden paylasilmakta ve devletin varligina aslinda ihtiya¢c kalmamaktadir.
Herkesin calistig1 ve emek verdigi oranda olan iiretim degerlerinin dagiliminin
yerini herkesin ihtiyaci kadar anlayis1 almaya baslamistir (Etgii, 2009; Turan,
2011).

Halkin iyeligi olarak adlandirilan devlet miilkiyeti sisteminde kolektif miilkiyete
dayanan bir diizen bulunmaktadir. Bu iyelik diizeninin gerektirdigi iizere toprakta
kaldirilan iyelik, ardindan devlet tarafindan topraklar yoksullara ve topraksizlara
dagitilmistir. Bu sekilde aslinda iyeligin her kosulda devlete ait oldugu fakat

kullanma hakkinin toprag: isleyenlere birakildigi soylenebilir. Topragin yani sira
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bankalar, tahil ambarlari, degirmenler ve sanayi kuruluslar1 gibi pek cok yer

devletlestirilmistir. Kolektif miilkiyet de bunu gerektirmektedir (Turan, 2011).

Her bir sistemin degerlendirilmesi ise Tablo 2.2’de gésterilmistir. Iyelik kavrami
kapitalizmde ciddi bir giivence kurumu o6zelligi tasimaktadir. Ayni zamanda
sistemin getirdigi temel bir hak nitelindedir. Sosyalizme bakildigindaysa iyelik
haklar1 tiretim giiciine ve miktarina paralel olarak sekillenmekte ve sinirlari
cizilmektedir. Komiinizm ise iyelik haklarindan faydalanma siirecini aktarilamaz
ve herkesin ihtiyaci kadar sahip olmas: seklinde yorumlanmustir. Iyelik dagilimi
konusunda ise kapitalizmde dengesiz dagilim ve 6zel miilkiyet hakimiyeti s6z
konusu iken sosyalizmde devlet miilkiyeti 6n plana c¢ikarilmistir. Son olarak
komiinizmde diger sistemlerden farkli olarak tiretim araclarinin iyeliginin herkese

ait oldugu ve iyelik haklarinin da kamu yararina kullanilacagi sinir1 getirilmistir.
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Tablo 2.2 Kapitalizm, Sosyalizm ve Komiinizmin iyelik temelli karsilastirmasi

Kapitalizm Sosyalizm Komiinizm
Savunucular | - Max Weber - Platon - Karl Marx
- Protestanlik - Karl Marx
- Friedrich Engels
Anlayis - Kriz yaratan ve - Uretimin esit pay | - Devlet
krizden edilmesi hakimiyetinde
gliclenerek cikan - Miilkiyeti merkezilesme
- Maksimum kar toplumsal sisteme | - Art1 degerin
hedefleyen uygun kullanma kendiliginden
- Uretken zorunlulugu paylasilmasi
Toplum - Proletarya, - Ozgiir ve esit - Herkesin esit
Yapisi burjuvalar gibi insanlar sartlarda calismasi
siniflagsma - Esitlik zorunlulugu
- Adaleti zayif - Karsilikli - Esitsizliklerin
sosyal yapi anlasmaya dayali giderilmesi
toplum yapist
Miilk - Sistemin - Uretim giiciine - Miras hakk: yok
Edinmek gerektirdigi temel | paralel miilk - Herkesin ihtiyac1
bir hak kazanimi kadara sahip
- Yatirim odakli olmasi
Iyelik - Dengesiz dagilim | - Devlet miilkiyeti | - Biitiin miilkler
Dagihmi - Ozel miilkiyet 6n kamu yararina

planda

- Uretim araclar

toplumun
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2.2.3 lyelige iliskin Uluslararasi Diizenlemeler

Iyelik kavraminin gelisimini incelerken dikkate alinacak diger degisken yasal
baglam olarak karsimiza cikmaktadir. Her hak gibi iyelik hakki da yasal
diizlemelere bagh olarak kullanilabilmekte ve simnirlandirilabilmektedir. Bu
kapsamda diinyada iyelik hakkini yonlendirici olan yasal diizenlemelerden
baslicalar1; Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi ve Birlesmis Milletler Insan Haklar1

Evrensel Bildirgesi'dir.

Insan haklarina duyarliligin artmasi ve bu haklarin giivence altina alinmasi siireci
2. Diinya savasi sonrasinda artan bir éneme sahip olmustur. Insani kayiplarin
yasanmamasini hedefleyen devlet, fikir birligi ile Birlesmis Milletler orgiitiinii
kurmuslardir. Bu 6rgiit biinyesinde yayinlanan Insan Haklar1 Evrensel Bildirisi,
devletlerin icyapisinda bagimsiz, disislerinde ise esit olarak kabul edilmesini
saglamistir. Bu degisim siirecinin bir sonucu olarak Avrupa kitasindaki devletler
kendi iclerinde insan haklarinin korunmasina yonelik ortak hedefler belirlemis ve
kendi aralarinda Avrupa Konseyi'ni olusturmuslardir. Avrupa Konseyi tarafindan
da 1950 yiinda Insan Haklarim ve Temel Ozgiirliiklerini Koruma Avrupa
Sozlesmesi (AIHS) kabul edilmistir. Yasal siirec ve hukuksal diizlemin iyeligi nasil
sekillendirdigi konusuna bakilacak olunursa da; diinya iizerinde iyelik kavraminin
tanimlandigr en 6nemli belgelerden biri, yukarida belirtilen amaclarla kurulan
Avrupa Konseyi orgiitiiniin biinyesinde yayinlanan ulusal istii nitelikteki Avrupa

Insan Haklari Sozlesmesi’dir (Etgii, 2009).

Korunmasi konusunda herkesin hemfikir oldugu iyelik hakki Avrupa Insan Haklar
Sozlesmesine sonradan 1 No'lu Ek Protokol ile eklenmistir. Ozellikle 2. Diinya
savasli sonrasi olusan bu sézlesmede ortaya cikan ekonomik ve sosyal diizenleme
gerekliklerinin gerceklestirilmesi acisindan iyelik hakkinin tanimlanmasi 6nem
tasimaktadir. Sozlesmenin 1. maddesi iyeligin korunmasi konusunu

kapsamaktadir.

“Her gercek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi gosterilmesini
isteme hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu yarar1 sebebiyle ve yasada ongoriilen
kosullara ve wuluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve

miilkiinden yoksun birakilabilir.

40



Yukaridaki hiikiimler, devletlerin iyeligin kamu yararina uygun olarak
kullanilmasin1 diizenlemek veya vergilerin ya da baska katkilarin veya para
cezalarinin 6denmesini saglamak icin gerekli gordiikleri yasalari uygulama
konusunda sahip olduklar1 hakka halel getirmez.” (European Court of Human

Rights, 2010).

Sozlesmenin en onemli 6zelligi ve en biiylik amaci dinamik olmasidir. Bunun
sebebi sozlesmenin yasayan bir belge olmasi gerekliligi ve uluslararasi olmasi
sebebiyle giiniin kosullarina gore rahatlikla yorumlanabilmesi zorunlulugudur. 1.
Maddesinde belirtilen iyelik ile ilgili bu tamimlamada; hicbir miidahaleye
ugramaksizin mal varligindan yararlanma hakk: olarak tanimlanmasi ve kimsenin
iyelikten mahrum birakilmamasi konular1 6ne ¢ikmaktadir. Avrupa insan haklar
mahkemesince bir seyin iyelik hakk: kapsaminda degerlendirilebilmesi icin ise iki
unsuru bulundurmasi gerekmektedir. Bunlar o seyin ekonomik bir degeri olmasi
gerektigi ve somut olarak belirli ya da mesru bir beklenti ile tespit edilebilir
olmasidir. Bu konuya iliskin nelerin so6zlesmede gecen iyelik hakki kavramina tabii
olacagi yapilan degerlendirmeler sonucunda tespit edilmektedir (Etgii, 2009;

Beyazit, 2016).

Avrupa Insan haklari Mahkemesi'nde iyelik hakkinin icerigine iliskin cesitli
kurallar ve tanmimlamalar bulunmaktadir. Iyelik hakkini tanimlayan madde en
genel cercevede analiz edilecek olunursa, 3 adet husustan bahsetmek
miimki{indiir. Bunlardan birincisi bariscil sekilde yararlanma hakki, ikincisi yoksun
birakilma durumu ve {iciinciisii devletlerin genel yarara uygun gordiikleri takdirde
cikaracaklar1 yasalarla kullanimi kontrol etme hakkina sahip olmalaridir.
Oncelikle tanimlamalara bakilacak olunursa; 1. maddede belirtildigi iizere ‘mal ve
miilk’ kavramu fiziki bir varligi olan her tiirlii taginir ve tasinmaz mallar ve maddi
varliga sahip olmayan haklar ile maddi varliga sahip her tiirlii mali ve ekonomik
degeri icermektedir. Iyelik hakkinin icerigine iliskin kurallar ise; ilk olarak iyeligin
iyelik sayilabilmesi adina onun edinim yontemleri ve anayasal diizlemde yasal
sayllma zorunluluguna yoneliktir. Bunun disinda iyelik hakkina saygiyi, kamu
yarar1 dahilinde ya da yasal dayanaklar kapsaminda mahrum oluna bilinecegini
ve kullaniminin nasil diizenlenebilecegini icermektedir. Iyelik hakkina saygi
hususunda, kisitlanmalarinin 6nlenmesi, statiistiniin uyusmazliklar icermesi ve
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yarg1 kararlarimin icra edilmemesi gibi durumlar dikkat cekmektedir. Iyelik
hakkindan mahrum olma konusu ise kamu yarar1 bashgi altinda devletlerin
toplumun faydasina yonelik olarak gerekli gordiikleri eylem ve islemlerdir.
Bahsedilen iyelik hakkina iliskin son kural ise kullaniminin diizenlenmesine
iliskindir. Bu konu ikinci kuraldaki kamu yarar1 kapsaminda yapilan kamulastirma
eyleminden farkli olarak iyeligi ortadan kaldirmamakta fakat iizerindeki
yapilasmay1 kisitlamak gibi ya da vergi tanimlanmasi gibi iyeligin ne derece ve
hangi sinirlar dahilinde kullanilacagini belirlemektedir (Etgii, 2009; Beyazit,
2016).

Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi’nde konusu gecen diger bir husus iyelik hakki
konusunda devletlerin sorumluluklarina yoneliktir. Devletin baslica sorumlulugu
olarak bireyi ve iyelik hakkini devlet tarafindan yapilacak haksiz miidahalelerden
korumak {izerindedir. Ikinci sorumlulugu ise devletin kendi yetki alanlari
icerisinde bulunan her oOzgiirliiklerini korumak ve giivence altinda tutmak

lizerinedir (Beyazit, 2016).

Avrupa Insan Haklari Mahkemesi'nde iyelik haklarinin sinirlandirilmasina yonelik
olarak ise 1. maddede tanimlanan hakkin mutlak bir hak olmadig: bilinmektedir.
Iyelik hakkini sinirlandirma konusunda devletin yetkileri vardir fakat bu yetkiler
sinirsiz degildir. Bu kapsamda yapilan bir miidahale ancak kamu yarar ya da
genel yarar so6z konusu ise miimkiin olabilir. Buradaki kamu yararindan anlasilan
AIHM’ye gére sucla miicadele eden eylemler, sehir planlama, cevreyi korumak ya
da ahlaka aykir1 davranis ve yayinlarin 6nlenmesi gibi eylemleri icermektedir. Bir
konunun kamu yarari olup olmadiginin belirlenmesi isi uluslararas1 mercilerden

cok ulusal karar mekanizmalarina birakilmis durumdadir.

Iyelik haklarinin kisitlanmasina neden olabilecek diger etmen vergilerin ya da
baska katkilarin 6denmesi durumudur. Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi’nin 1.
maddesi devlete, vergi toplama ya da diger kesintileri almak icin iyeligi sinirlama
hakki vermektedir. Toplanacak verilerin tiirii ve miktar1 konusu ise tamamen o
lilkenin i¢ dinamiklerine ve degiskenlerine bagli olarak farklilasabileceginden
bunun belirlenmesi devletlerin kendi tasarruflarina birakilmistir. Bu konuda tek

kisit iyelik hakkindan kesintilerin asama asama yapilmasi gerektigiyle ilgilidir.

42



Yani daha az bir miilkiyet kisitiyla karsilanabilen vergi ya da 6demeler icin en

basta biiyiik iyelik hakki sinirlamalar1 yapilmamasi gerekmektedir.

Iyelige iliskin diger bir sinirlama sekli para cezalarimin 6denmesi ile ilgilidir.
Devletin para cezasi kesmesi s6zlesme geregi yasal kabul edilmektedir. Bu kesinti
yontemi devletin sucla miicadelelerde kullandig: ve faile sahsi ceza verilebilecegi

gibi iyelige yonelik yaptirnmlarda da bulunulabilmektedir.

Bahsedildigi tizere 2. Diinya Savasi ardindan kurulan Birlesmis Milletler
biinyesinde yayimlanan Insan Haklar1 Evrensel Bildirgesi 10 Aralik 1948 tarihinde
217A sayili karar ile ilan edilmistir. Bu Bildirge miilkiyet ve konut konularinda
toplam 4 maddede esaslar icermektedir. Bu kapsamda Bildirge’nin basinda yer
alan 2. Maddede “Herkes, 1rk, renk, cinsiyet, dil, din, siyasal veya baska bir goriis,
ulusal veya sosyal koken, miilkiyet, dogus veya herhangi baska bir ayrim
gozetmeksizin bu Bildirge ile ilan olunan biitiin haklardan ve biitlin
ozgirliikklerden yararlanabilir” tanimi yer almaktadir. Bu sekilde hicbir ayrim
gozetilmeksizin her bireyin burada belirtilen sartlardan yararlanabilecegi
vurgulanmustir. Iyelik haklarindan yararlanma konusunda ise Madde 17’de
sinirlamalar getirilmistir. Burada her bireyin gerek tek basina gerekse bagkalariyla
ortak olacak sekilde iyelik haklarina sahip oldugu ve bu haklarin keyfi sekilde
baskasi1 tarafindan smirlandirilamayacagi vurgulanmistir. Madde 25’te ise
insanlarin sahip oldugu temel haklardan bahsedilmis ve burada konutun herkesin
sahip olmasi gereken bir hak oldugu vurgulanmistir. Madde 12’de de tanimlanan
konut hakkinin dokunulmaz oldugu ve keyfi bir sekilde kimsenin elinden
almamayacagi aksi takdirde yasalar tarafindan korunacagi belirtilmistir (BM Insan

Haklar1 Evrensel Bildirgesi, 1948).

2.3 Tiirkiye’de Iyelik Hakkinin Gelisimi

Toplumsal 6zelliklerin ve yasantinin dogal bir sonucu olarak iyelik haklar1 belirli
Olctitler dogrultusunda sinirlandirilmaktadir. Tiirkiye anayasasi gibi pek cok
anayasada da iyelik kisisel bir hak olarak goriilse de diger kisisel haklardan farkl
olarak iyelik hakki, insanin kendi varligindan kaynaklanan bir hak olmayip bir

esyanin varligina baglh olarak ele alinmaktadir. Buna 6rnek olarak; yasama hakki,
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din ve vicdan ozgirliigii gibi insanin varligindan kaynaklanan haklar devredemez
ya da baskast lehine sinirlayamaz iken, iyelik hakki devredilebilen ve
sinirlandirilabilen bir haktir. Tam olarak bu gerekceden dolay1 da toplumsal yasam
tarzinin ve etkilesimlerin etkisi 6nemini arttirmakta ve iyeligin kullanilmasi ve
degerlendirilmesi haklar1 belli kurallara dayandirilmak zorunda olmaktadir (Yigit,

2016).

Bu ozellikler kapsaminda Tiirkiye’de iyeligin gelisimi incelenmistir. Inceleme
yontemi olarak ise donemlere gore ve giliniimiizdeki yasal tabana gore iyelik

hakkinin ele alinis sekli ortaya konmaya calisiimistir.

2.3.1 Donemlere Gére Iyelik Hakkinin Gelisimi

Tiirk tarihine bakildiginda her donemde bir sekilde hem tasinir hem de tasinmaz
mallar {izerinde iyelik hakkinin kurulmus oldugu goriilmektedir. Bu yaklasimla
temel olarak 2 donem altinda iyelik hakkinin gelisiminin incelenmesi
gerceklestirilmistir. Bu donemler sirasiyla Selcuklular ve Osmanlr'da iyelik ve
Cumhuriyet déneminde iyelik seklinde ele alinmistir. Icerik konusunda ise hem
donemlerin toplumsal, dini ve ekonomik diizen kosullar1 g6z Oniinde
bulundurulmus hem de iyelik haklarinin ele alinis1 yasal diizlem degerlendirilerek
ortaya konmaya calisilmistir. Bu sekilde Tiirkiye’de iyelik hakki gelisim siireci ana
hattiyla anlatilmis ve daha sonra ele alinacak kente miidahale konusuyla

degerlendirilmesine zemin hazirlanmistir.

Osmanli Dénemi ve Cumhuriyet Donemi incelenmeden 6nce iyelik haklarina bakis
acisinda dini inanclarin énemi ve etkisi oldugundan Islam’da genel hatlariyla bu

kavrama bakis acis1 kisaca ele alinmistir.

Islam bakis acisina goére, yeryiiziinde bulunan her sey 6ziinde Allah’in miilkii
sayllmakta ve bu kapsamda degerlendirilmektedir. Insanlarin mallar iizerindeki
sahipliligi aslinda sadece korumasi ve idaresi kendisine verilmis isler gibi
tanimlanmaktadir yani iyelik bir emanettir. Ancak Islam aleminde inanilan dini
cerceve incelendiginde miras ile ilgili cok fazla husustan bahsedilmesi aslinda 6zel
iyelige karsi olunmadigini da gostermektedir. Yani aslinda insanlarin sahip oldugu

haklar tanimlanmis fakat zekat, sadaka gibi kisitlar konmus ve mal sahibi olmanin
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kotiiye kullanilmasinin ontine gecilmeye calisiimistir (Gokbayrak, 2014). Ayrica
Islam bakis acisina gore devletin basindaki fethedilen topraklari dagitmak, eski
sahiplerinin miilkiyetinde birakmak veya hara¢ almak ve devletin hazinesine alip

oraya baskalarini yerlestirmek gibi konularda serbesttir (Selcuk, 2013).

Islam’da kisilerin miilk edinme konusunda 6zgiirliigii vardir. Hatta iyelik hakki
Miisliimanlar icin oldugu kadar gayrimiislimler icin de gecerlidir. Islam’da bu
hakki sinirlandirmaya calismak ya da bu hakka gasp etmek gilinah sayilmaktadir.
Bu iyeligin kazanimi ise helal yollardan olmalidir. Savasta ele gecirilen diisman
mallari, fetihler, miras, hediye etme gibi yontemler helal sayillmaktadir (Etgi,

2009).

Iyelik anlayisinin daha net anlasilmasi icin Islam’da toprak siniflanmasi ve
kullanilis bicimleri incelenmistir. Bu noktada topragin 6lii toprak ve miilk olmak
tizere ikiye ayrildig1 sdylenebilir. Burada 6lii topraktan kasit Miisliiman toplumuna
ait oldugudur. Olii arazilerin bu 6zelligini kaybederek miilk durumuna gelebilmesi
icin emek verilmesi yani iizerinde cesitli faaliyetlerin yapilmasi gerekmektedir.
Iyelikle emek arasinda bir iliski oldugunun kabul edilmesi anlamina da gelen bu
durumdaki tek istisna bir topragin ihya edilmesi icin hiikiimdarin izninin alinmasi

gerektigi konusudur (Giiriz, 2018).

Iyelik hakkinin sinirlandirilmas: ise ancak kamu yarari tamimlandigi takdirde
miimkiin gortilmiistiir. Kamu yarar1 belirtildiginde 6zel miilkiyete miidahale
gerceklesebilmektedir. Ayrica toplum yasamui icin kritik oldugu belirtilen mallar
konusunda ortak miilkiyet anlayisinin benimsenmesi soylenmektedir. Buna gore
iyelik haklarina konu olamayacak seyler de belirtilmistir. Bunlar; hava, su, nehirler
ve umumi yollar olarak tamimlanmistir. Zarar vermemek sartiyla herkesin

bunlardan yararlanma hakki bulunmaktadir (Etgii, 2009).

2.3.1.1 Selcuklular’da ve Osmanlr’da Iyelik Hakki Kavrami

1040 yilinda kurulan Selcuklularda toprak diizeni, Tiirk devlet diizeni ile Islam
toprak diizeninin karigimi olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Imparatorluk
topraklarinin timi sultanin mali olarak degerlendirilmektedir. Biiylik Selcuklu

Devleti tarim topraklarini devletin mali sayarken Tiirkler ve tarimla ilgilenen
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Hiristiyan halk bu topraklarda kiraci olarak calismistir (Aktan, 1986 aktaran:
Gokbayrak, 2014).

Abbasi devlet orgiitlenmesini Ornek alan Selcuklular, ikta sistemini
uygulamiglardir. Bu sisteme gore Selcuklular devlete ait olan topraklari gelirlere
gore siiflara ayirmislardir. Gelirlerine gore siniflarina ayrilan toprak parcalari
sipahi denen askerlere savas hizmeti karsiliginda verilmistir. Kendine ikta verilen
bu kisilerin, s6z konusu topraklar iizerinde iyelik hakk: yoktur fakat miras yoluyla
nesilden nesile aktarilabilmekteydi. Yani iyelik hakkina yakin imkanlar tanidigi

goriilmektedir (Etgii, 2009).

Osmanli Devleti genel itibariyle Islam hukukunu uygulamistir. Bu nedenle iyelige
bakis acis1 bakimindan da Islam hukuku diisiincesiyle paralellik gostermektedir.
Osmanlr'da toprak denetimi karsilikli yetki ve sorumluluklarla tanimlanmaktadir.
Padisahin kisilerin miilklerine miidahalesi her zaman miimkiindiir ve esnektir.
Osmanlrda da Selcuklulara benzer olarak bireyin topragin miilkiyetine sahip
olmamasi, sadece tasarruf hakkina sahip olmasi s6z konusudur. Arazi
miilkiyetinde ise 3 sinif vardir. Birincisi az sayidaki Miisliiman toprak sahipleri;
ikincisi ilk Islam fetihlerince haraca baglanmis olan harac topraklar ve iiciinciisii
de iyeligi devlete ait hemen hemen biitiin Osmanli’y1 kapsayan miri topraklardir
(Aktan, 1986 aktaran: Gokbayrak, 2014). Osmanlr'da iyelik sistemindeki toprak
bicimleri incelendiginde ise 1858 Arazi Kanunnamesinde tanimlandigi gibi 5

bashiga rastlamak miimkiindiir:

e Miri topraklar

e Metruk topraklar

e Mevat topraklar

e Vakif topraklar

e Miilk topraklar (Altinok, 2012)

Her birinden kisaca bahsetmek gerekirse; miri topraklar iyeligi devlete ait olan
fakat islenmesi tizere koyliiye verilmis topraklardir. Metruk topraklara

baktigimizda iyelik hakkina konu olmayan ve pazar, yol ve meydan gibi kullanimi
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olan alanlardir. Mevat topraklar, genel olarak sahipsiz yerleri ifade etmektedir.
Kimsenin iyeliginde olmayan bu alanlar genelde yerlesim yerlerinden uzakta
bulunan alanlarda yer almaktadir. Vakif topraklar ise Osmanh iyelik sisteminin
biiyiik cogunlugunu olusturan topraklardir ve vakiflara aitlerdir. Son olarak miilk
topraklar ise 6zel miilkiyete ait yerlerdir ve bu topraklarin ilk olarak 1850’lerde

miri topraklarin satilmasiyla ortaya ciktigi séylenmektedir (Altinok, 2012).

Buradan da gorildigi gibi ele alinan donemde iyelik cogunlukla devlete aittir.
Devletin topragini isleyen ve buradan iiriin elde eden halk ile devlet arasinda
anlasma maddeleri bulunmaktaydi. Buna gore topragi isleyen kisi kira bedeline
karsin elde ettigi siiriiniin bir kismini devlete hisse olarak vermektedir (Altan,
2008). Timar olarak adlandirilan diizende devlet miri araziden bir bolimiinin
yillik gelirinin tamaminm1i ya da bir bolimiinii sahsa vermesi olarak
tanimlanmaktadir. Bu bakimdan aslinda timar sisteminin 6ziiniin devletin vergi
toplama isini bagka kisilerin sorumluluguna havale etmesi olarak da
goriilebilmektedir. Yani topragin asil iyelik hakki devletin iken kullanim hakki
sahislara aittir (Selcuk, 2013). Sonraki siireclerde Tanzimat Doneminde 6zel
milklerin yayginlastigi goriilmektedir. 1839 Tanzimat Fermani ile mal
giivenliginin ve iyeligin korunmasi, insan caninin korunmasi kadar 6nem arz
etmektedir. Glilhane Hatt1 Himayunu'nda iyelik hakki mal dokunulmazlig: olarak
tanimlanirken kimsenin malina disaridan bir miidahalenin gelmemesi gerektigi
sOylenmektedir (Kilic ve Demircelik, 2011). Ayrica yine bu donemle birlikte
topraktan alinan vergiler devlet tarafindan toplanirken yabancilarin toprak sahibi
olmasi miimkiin kilinmistir. Ozel miilkiyetin yasal diizlemde de tam olarak
benimsenmesi ve korunmasi ise ancak 1858 yilinda cikarilan Arazi Kanunnamesi
ile olmustur. Bu kanunname ayni zamanda Osmanlr’da topraklarin atilarak 6zel
miilkiyet tanimlanmasina yer verilen ilk donemi ifade etmektedir. Tanzimat
donemindeki biitiin yeniliklere karsin Osmanli’da hiirriyet diisiincesi, iyelik
kavrami, esitlik ve giivenlik konular1 somut sekilde ancak 1876 anayasasi ile
birlikte ele alinmigtir. 1876 Kanuni Esasi’de kanunen miidahale olmadikca
kimsenin iyelik hakkina herhangi bir miidahale yapilamayacagi belirtilmektedir.
Bu kanunun 1789 tarihli Fransiz ihtilali prensiplerine uygun olarak diizenlendigi

soylenmektedir. Boylece tam bir giivence altina alinmasi gerceklesmistir. Bundan
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sonra Tirkiye’'de iyeligin gelisimi, yasal boyut odakli olarak ele alinacaktir (Altan,

2008; Selcuk, 2013).

2.3.1.2 Cumhuriyet Dénemi Iyelik Hakki Kavrami

1923 yili itibari ile baglayan Cumhuriyet donemi giiniimiize dek devam eden genis
bir zaman dilimini kapsamaktadir. Bu nedenle iyelik kavraminin doénemsel
incelemesi alt donemlere ayrilarak ele alinmistir. Bu noktada dénemsel ayrimlar
yapilirken, sonraki béliimlerde kentsel doniistimiin gelisim siirecinde oldugu gibi
Tiirkiye icin 6nemli kirilimlar olan 1950, 1980 ve 2000 yillar1 alinacaktir. 1950 ve
oncesi, 1950 — 1980 aras1 donem, 1980 — 2000 aras1 donem ve 2000 yil1 sonrasi
olmak iizere yasal diizenlemelerle iyelik haklarinin sekillenmesi, hukuksal acidan
belirli sinirlamalar altinda olan iyelik kavraminin algilanisi ve giinliik hayattaki

yeri ortaya konacaktir.

Tiirkiye Cumhuriyetinde toprak miilkiyeti sistemine bakildiginda 4 sinif altinda

toplandig1 gortilmektedir:
e Ozel miilkler

e Devlet miilkleri

e Belediye miilkleri

e Vakiflara ait miilkler

Donemsel 6zelliklere ve iyelik haklarinin degisimine goz atmadan Once, toprak
miilkiyetini tanimlamak ve siire¢te hangi yasalar ile sekillendigini algilamak,
konunun netlestirilmesi adina 6nem tasimaktadir. Topragin iyelik cesitlerini
kisaca tanimlamak gerekirse; devlet miilklerinin kamu miilkii ve devletin 6zel
miilk{i olarak ikiye ayirmak miimkiindiir. Bu siniflandirma, 1926 tarihli Medeni

Kanun ile baslayan bir siniflandirma olarak kabul edilmektedir (Altinok, 2012).

Kamu mallarn ise devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan sahipsiz mallar, orta
mallar1 ve hizmet mallar olarak ifade edilen miilklerdir. Bu miilklerin dogrudan
satislar1t miimkiin degilken icerikleri incelendiginde sahipsiz mallarin; ormanlar,

kiyilar, tarima elverisli olmayan araziler ve dogal kaynaklardan olustugu
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goriilmektedir. Orta mallara bakildiginda; meralar ve yaylak ve otlaklardan
olusmakta ve hizmet mallar1 ise kamu hizmetlerinin yerine getirilmesine
ozgiilenmis, bu hizmeti yerine getiren kamu kurum ve kuruluslarina ait olan

mallardan olusmaktadir (Altinok, 2012).

Devletin 6zel miilkii incelendiginde ise esas var olusu kamu hizmetlerinin
karsilanmasina katkida bulunmak iken kamu kurum ve kuruluslarinin sahip
olduklar1 miilklerdir. Hazinenin 6zel miilki ise devletin 6zel miilkiinden daha dar
kapsamli ve genel biitceli kuruluslarin sahip oldugu miilkleri ifade etmektedir

(Altinok, 2012).

Cumbhuriyet doneminde iyelik hakkinin ele alinis seklinin tanimlanmasi, 1918
yilinda Diinya Savasi’ndan yenilgi ile cikilmasi sonucu yeni bir diizen arayisina
gidilmesi temeline dayanmaktadir. 1921 yilinda 23 maddeden olusan Teskilati
Esasiye Kanunu adi altinda kabul edilen 1921 anayasasi savas sartlarinin acil
karsilanmasini kapsayan bir yasadir. Bu nedenle, iyelik hakkinda detay maddeler
yer almamakta fakat Kanun-i Esasi'nin 1921 anayasasina karsi olmayan tiim
maddelerini gecerli kabul ettig§inden buradaki iyelik hakki tanimlamalarini da
kabul etmektedir. Bu donemde belirtilen 6nemli konulardan bir digeri Mustafa
Kemal Atatiirk’iin, askerler icin gerekli giyim kusam malzemesinin belli bir
ytizdesinin (%20-%40) orduya tahsis edilmesi kararidir. Bu tasinir mallarin
degerinin devlet tarafindan bireylere 6denecegi de belirtilen bir konu olmustur

(Altan, 2008; Etgii, 2009).

Cumbhuriyet donemi itibariyle sosyal devlet ilkesi hakim olmaya baslamis ve bu
ilkeyle birlikte iyelik ile hiirriyetin uzlastig1 bir sistem hakim olmustur. Kisi hak ve
ozgirliikklerin tanimlanmasi 1924 anayasasinda gecen ‘insan haklar’’ teriminin
yerine ‘Tirklerin kamu haklar’ bashgi altinda 68 — 88 maddeleri arasinda
diizenlenmistir. 1924 anayasasinin 1793 Fransiz Anayasasindan etkilenmesi
sebebiyle liberal bir anlayisi benimsedigini soylemek miimkiindiir. 68. maddede
de belirtildigi tizere baskasina zarar vermeden hareket edebilme hakk: hiirriyet
olarak tanimlanmis ve hiirriyetin kisitlanabilmesi ancak devlet iktidar: tarafindan
sinirlandirilirsa miimkiin olabilir anlayisi hakim olmustur (Altan, 2008; Etgii,

2009).
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1924 anayasasinda iyeligin tanimlanma sekli irdelendiginde 70. maddede bu
konuya iliskin tanimlamalara rastlamak miimkiindiir. Bu madde Tiirklerin temel
haklar1 olarak miilk edinme, mal ve haklarini kullanma ve hiirriyetlerini savunma
eylemlerini icermektedir. Tiirklere yonelik iyelik haklarinda cesitli ipuclar1 veren
anayasada yabancilara yonelik herhangi bir madde bulunmamaktadir. Bu
nedenle, donemde yabancilarin miilk edinmeleri ya da iyelik haklarinin sinir1
bilinmemektedir. Bu hakkin tanimlanmasi Lozan Anlasmasi’na ek olarak hiikiim
altina alinmistir. Ancak yine de Tiirkler kadar genis haklari sahip degillerdir
(Derindere, 2014; Etgii, 2009).

Yasada iyelik konusunda belirtilen diger oOnemli husus 74. maddede
kamulastirmanin tanimlanmasidir. Kamunun faydasinin gerekli gorildiigi
anlasilmadikca ve alinacak seyin deger parasi pesin verilmedikc¢e kimsenin mali ya
da miilkii kamulastirilamamaktadir. Pesin 6deme sart1 ise devletin kamulastirma
hakkinin sinirlandirilmasin1 saglamis ve boylece diger yandan bireysel iyelik
haklarini giivence altina almistir. Burada belirtilen en 6nemli hususlar; kamu
yarar1 bashig1 altinda; topraksiz ciftcilerin toprak sahibi yapilmasini saglamak,
ormanlar1 devletlestirmek, olaganiistii durumlarda tedbir amaci ile karsiliginin
odenmesi kosuluyla 06zel miilkiyete miidahale edilebilecegi hususlarinin
belirtilmesidir. Bu durum iyelik hakkinin ancak kamu yarar1 igin
sinirlandirilabilecegini ve toplum yararina aykiri olamayacagini acikca
belirtmektedir. Diizenlemeler sonucunda iyelik hakki sosyal nitelikli bir hak olarak

tanimlanmistir (Altan, 2008; Etgii, 2009).

1924 anayasasi degerlendirildiginde aslinda en biiyiik eksiklik iyelik konusunda
giivencesizlik yaratan bir konudadir. Bu konu; Tiirkiye Biiylik Millet Meclisi'nin
cikaracagi herhangi bir kanunun anayasa denetiminden ge¢mesinin zorunlu
olmamasi konusudur. Bu gerekce sebebiyle iyelik hakkina miidahale edecek
herhangi bir kanunun cikma riski ortadan kaldirilamaz bir ihtimale doniisme

egilimindedir (Etgii, 2009).

1924 - 1936 yillar arasi incelendiginde ise 6zel miilkiyetin tesvik edildigi bir stire¢
goze carpmaktadir. Cumhuriyetin ilk yillari savasin etkisi tasiyan, tiretim yapisinin

zarar gordiigi ve belirsizliklerin hakim oldugu bir doneme isaret etmektedir. Bu
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donemde iyelige yonelik belirtilen en onemli diizenleme Cumbhuriyetin
kurulmasiyla biten Osmanli doneminde padisahlara ait mal varliklar1 ve arsalar
konusundadir. 1924 yilinda yapilan yasal diizenleme ile Osmanli hanedanina ait
topraklar halka devredilerek o6zel kullanima acilmistir. 1931 yilina kadar
liberalizm 6n planda iken Anadolu’ya yasanan goc¢ siireci sebebiyle kentlerde
yasanan biiyiik niifus artiglar1 beraberinde bir¢ok sorunu getirmektedir. 1924
Anayasasinda can, mal, 1rz ve konut konusuna deginilmis ve bunlara hicbir sekilde
dokunulmamasi gerektigi sOylenmistir. Bu siire¢ icerisinde 1926 yilinda kabul
edilen Tiirk Kanuni Medenisinde 6zel miilkiyet edinimi kolaylastirilmis ve onii
acilmistir. Tiirk Kanuni Medenisinde ayni zamanda kullaniciya, tapuda kayith
olan kisiye gore daha fazla 6ncelik verilmektedir. 1924 yasasinda iyelige yonelik
belirtilmesi gereken en oOnemli konu sahibi belli olmayan mallarin yeni
kullanicilara aktarilabilecegi konusudur ve iyelige dokunulmazlik tam giivence
altindadir (Aykut, 2010; Selcuk, 2013). Daha sonra cikan Iskan Kanunu, Tapu
Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu gibi yasal diizenlemeler ile daha fazla miilk
edinebilmenin 6nii acilmis, muhacirlere miilk edinme imkani taninmis ve devlete
ait olan yerleri kullanan 06zel kisilere o yeri tescil etme hakk:i verilmistir. Bu
donemin 6nemli diger bir yasal diizenlemesi 1937 yilinda yiiriirliige giren 3116
saylli Orman Kanunu diger bir degisle devletlestirme kanunudur. Bu kanunun
Ozelligi tamimlanan kriterleri karsilayan orman alanlarindaki 6zel miilklerin
devletlestirilmesi yetkisinin tanimlanmis olmasidir. Sonraki siirecte bu donemdeki
diger bir onemli kanun 1945 yilinda 4753 sayili Ciftciyi Topraklandirma
Kanunu’dur. Bu kanunla birlikte devlete ait arazilerden ve kamulastirma ile elde
edilen arazilerden ciftcinin toprak edinimi saglanmastir. Ciftciye toprak saglanmasi
icin topraklarin edinimi konusunda ise devlet tasarrufunda bulunan fakat kamu
islerinde kullanilmayan, Tarim Bakanlig1 tarafindan ihtiyactan fazla oldugu kabul
edilen topraklar, sahibi bulunmayan araziler ve goél ve nehirlerin
kaybi/doldurulmas1 ile elde edilen topraklar tarim topragi olarak

degerlendirilmek tizere elde edilir (Tablo 2.3).
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1950 — 1980 tarihleri arasinda ise 6zel miilkiyetin devlet kararlari ile geri alinmasi
olarak tanimlanmaktadir. Bu donem igerisinde 6nemli bir tarih olan 1958 yilinda
Imar ve Iskan Bakanlig1 kurulmustur. 1960 yilinda ise askeri darbe gerceklesmis
ve ‘miilkiyet toplum yararina aykir1 kullanilamaz’ ana karar1 anayasa ile alinmistir.
1961 yilinda kamuyu isgal eden 6zel miilkiyetin haklar1 ortadan kaldirilmis ve
kamuya tahsisleri yogunlagsmistir. 1924 Anayasasindan ¢ok daha farkl bir icerige
sahip olan 1961 Anayasasi iyelik hakkini sinirlandirilamaz gérmekten vazgecmis

ve kamulastirma dahi yapmadan kamunun miidahalesini olagan kilmistir.

1961 Anayasasina daha detayli bakildiginda; bu yasanin olusumu 1960 yilinda
gerceklesen bir askeri darbenin {riinii olup askeri rejimde kurulu meclis
tarafindan ortaya konmustur. Bu anayasanin en biiyiik 6zelligi meclisin aldig1
kararlar dogrultusunda temel hak ve oOzgiirliiklere Kkarsi yapilabilecek
miidahaleleri yargi denetimi ile engellemesidir. Diger bir 6zellik ise Anayasa
Mahkemesi'nin kurulmasi ile 1924 Anayasasinda bahsedilen iyelige miidahale
eden kararlarin anayasaya aykir1 da olsa kabul edilebilmesi riski ortadan
kaldirilmistir. Sosyal devlet anlayisini benimseyen 1961 Anayasasinda devletin ve
halkin birbirlerine karsi, karsilikli vazifeleri bulunmaktadir. Kisilerin kendi
haklarini sinirsiz kullanma durumu ortadan kalkmis, anayasanin kisinin haklarini
kullanmada belirleyici bir unsur olmasi gerektigi anlayisi benimsenmistir. Kisi hak

ve Ozgiirliikleri 3 kalem gorev ve sorumluluk dahilinde tanimlanmastir:
e Kisinin hak ve 6devleri
e Sosyal ve iktisadi haklar ve 6devler
e Siyasi haklar ve 6devler

Bu kapsamda devlet halka asgari bir yasam diizeni saglamay1 kendisine 6dev
olarak belirtmekte iken iyeligin bu baglamda toplumsal bir boyutunun oldugu
konusu agir basmaya baslamistir. Bu kapsamda iyelik hakkinin kullanilmasinin
toplum yararina aykirn herhangi bir nitelikte olamayacagi belirtilmistir. 1924
Anayasasi ile en temel farki o dénemdeki Fransiz Ihtilalinden etkilenen yasada
yer alan sinirlandirilamaz iyelik hakki bu donemde toplum yarar1 konu olmadikca

kullanilamaz ve kamu yarar icin her tirli kisitlanabilir sekilde degismistir.
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Toplumdaki bireyler kendi iyelik haklarini1 kullanirken devletin koydugu gorevlere
ve kisitlara uymak zorundadir. Bu anayasada toprakla yani tasinmaz miilkiyetle
ilgili 6zel olarak belirtilmis ibareler de yer almaktadir. Burada topragi az olan ya
da topraga ihtiyaci olan ciftcinin her zaman devlet tarafindan topraklandirilacagi

giivencesi verilmistir (Etgii, 2009).

1961 Anayasasinda iyelik hakkinin kisitlanmasina yonelik ise; iyelik hakkina
miidahalenin 2 sekilde oldugu goriilmektedir. Bunlardan biri devletlestirme digeri
de kamulastirmadir. Kamulastirma esaslar1 anayasanin 38. maddesinde devlet ya
da kamu tiizel kisisinin lehine kamu yararinin gerektigi hallerde kanun esaslarina
gore yapilir seklinde tanimlanmistir. Kamulastirilacak malin degeri ise vergi
degerine esas olarak belirlenmektedir. 39. maddede tanimlanan devletlestirme
anlayisina gore ise 6zel miilkiyet altindaki herhangi bir isletmenin devlet miilkii
altina alinmasidir. Devletlestirme yapilabilmesi icin de toplum yarari esastir ve
isletme tiirtinlin devlete konu olabilmesi gerekmektedir. Sonu¢ olarak 1961
Anayasasinda; sosyal devlet anlayisi hakim iken kamulastirma ve devletlestirme
anlayislar1 da bunun sonucu olarak 6nem kazanmistir. Bu uygulamalar yapilirken

degerlerin topluma geri 6denmesi herhangi bir magduriyet yaratmamaktadir.

1962 — 1980 arasi kontrol edilemeyen goc ve isgaller sonucu olarak af yasalarinin
sekillendigi siire¢ olarak anilmaktadir. Daha 6nce yer alan kamunun sahiplilik
durumunda saglamaya calistig1 tistiinliik siireci basariya ulasamadan sonlanmis ve
ozel miilkiyete tahsisler giindeme gelmistir. 1965 yilinda 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu ile cok hisseli yasamin temelleri atilmistir. 1966 yilindaki 766 sayili
Tapulanma Kanunu ile ise belli kosullar tanimlanarak iyeligin tescillenmesi i¢in
kurallar tanimlanmistir. Dénemin en 6nemli yasasinin 1966 yilinda 775 sayil
Gecekondu Kanunu oldugu soylenebilir. Bu kanuna iyelik kapsaminda
bakildiginda aslen belediyelere ait olan arazilerde yerlesmis gecekondularin,
sahiplerine karsiligi verilmeden yikilamayacagi belirtilerek kamu arazileri
tizerindeki 6zel miilkiyetlerin bir bedel karsili§1 oldugu tanimlanmistir (Tablo

2.4).
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Tablo 2.4 1950 — 1980 aras1 Cumhuriyet Doénemi hukuksal diizenlemeler

(Selguk, 2013 kaynagindan yararlanilarak tretilmistir.)
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1980 - 2000 aras1 donem incelendiginde; siirecin baslangici yaklasik olarak 1982
yilinda Anayasa kabulii ile gelmektedir. Madde 35’te herkesin iyelik ve miras
hakkina sahip oldugu belirtilmistir ve bu haklarin ancak kamu yarar1 amaci ile
kanunla sinirlandirilacagi sOylenmistir. 1982 Anayasasi giinimiizde de iyelik
anlayisinin temellerini olusturdugundan sonraki siirecte ve gliniimiiz anlayisinda

daha detayli ele alinacaktir.

1980 sonrasi stirecte en ¢ok dikkat ¢eken yasal diizenlemeler kamu arazilerinde
bulunan wusulsiiz yapilagsmalarin yikilmamasi, yasallasmasi, karsiliklarinin
verilmesi gibi 6zellikler tasimaktadir. 1983 yilinda ormanlarda bulunan kéyliilerin
kalkinmalarini desteklemek amacl ¢ikarilan kanunda orman arazileri icindeki
0zel miilklerin bedelleri karsiligina tasinmasi karar1 kamu miilkiyetine saygiy1
gosteren yapidadir. Daha sonra 1984 yilinda giindeme gelen 2 yasa (2981 ve
3091) kamu arazileri tizerindeki kacak yapilasmaya yonelik miidahaleleri
kapsamaktadir. 2981 sayili yasa, 775 sayili Gecekondu Kanunu'nu destekleyici
niteliktedir. 1984 ve 1986-1987 tarihlerinde 2981 ve 3366 sayili “imar affi
kanunlar1’” kabul edilmistir. Bu imar affi kanunlar1 ile “Devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda olan” tasinmazlar {izerinde isgalci ve kacak yapi yapan
kullanicilara daha sonra tapu verilmek tizere tapu tahsis belgesi verilmistir (Tablo

2.5).
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Tablo 2.5 1980 - 2000 aras1 Cumhuriyet Dénemi hukuksal diizenlemeler

3]
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(Selcuk, 2013 kaynagindan yararlanilarak tiretilm
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1986 yilinda ise daha once 1937 ve 1945 yillarinda devletlestirme ve kamu
miilkiyeti iistiinliigiinii savunmaya calisan yasalarin uygulamamaya gecemedigi
goriilmekte ve orman alani olan fakat bilim ve fen adina yarar saglamadigi
sOylenen alanlarin orman statlisiinden cikarilmasinin 6nii acilmistir. Bu yasanin
pesinden 1994 yilinda 6nemli kararlar tasiyan 4046 sayili Ozellestirme
Uygulamalar1 Hakkinda Kanun kabul edilmistir. Bu kanun kapsaminda; hazine
tasinmazlarinin 6zellestirilmesi ve kamunun buradan maddi kazang saglamasi ana
gayesi bulunmaktadir. Bu kapsamda kanun aracihig: ile “Ozellestirme Fonu” ve
“Kamu Ortakligit Fonu” kurulmustur. Ayn1 kanunun 18. maddesinde ise satis,
kiralama ya da isletme haklarinin verilmesi yontemlerinden biri ile
ozellestirmelerin yapilabilecegi belirtilmistir. Sonug olarak Ozellestirme Kanunu
ile birlikte tabii kaynaklarin ve hazine miilkiyetlerinin Ozellestirilmesi sonucu

ortaya cikmuistir.

1995 yilinda 4070 sayili Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun
ile hazineye ait tarim arazilerinin hangi sartla kime satilacagi konusu
netlestirilmistir. Bu sekilde orman alanlarindan sonra tarim alanlarinin da kamu
miilkiyetinden ¢ikarilmasi1 konusu giindeme gelmistir. Yine 1995 yilinda cikarilan
2 yasal diizenleme (4071 — 4072) ile kamu miilklerinde yapilan isgallerin tapuya

doniistiiriilmesi gerceklestirilmistir (Tablo 2.6).
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hukuksal diizenlemeler

onemi

Tablo 2.6 1980 - 2000 Aras1 Cumhuriyet D
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Cumhuriyet doneminin son alt donemi ise 2000 yili ve sonrasi olarak
belirlenmistir. 2000 sonrasinda; 2001 yilinda kabul edilen diizenleme ile 2000 y1l1
oncesinde isgal edilmis hazine arazilerinin dogrudan kullanicilara satisina imkan

verilmistir.

2004 yilina gelindiginde 2003 yilindan once kesinlesen imar planlar iginde
yerlesim yeri olarak isgal edilmis mera kullanimlarinin hazineye tescili esas iken
hazine disinda herhangi bir tiizel ya da gercek kisiye tescil edilen mera alanlarinin
rayic bedellerin yarisina kullaniciya tescili miimkiin kilinmistir. Mera alanlari ile
ilgili diger diizenleme 2007 yilinda 5685 Mera Kanunu'nda degisiklik yapilmasi
ile gerceklestirilmistir. Hazine adina tescil edilmesi gerekirken, belediyeler adina
tescil edilmis olan ve belediyelerce konut veya isyeri yapilmak iizere bedelsiz ya
da bedeli karsiliginda gercek veya tiizel kisilere tahsis edilen mera, yaylak veya
kislak olarak kullanilmasi karari verilen yerlerin bedeli karsiligi 6zel Kkisilere

verilmesi karar1 alinmaistir.

2012 yilinda ise ¢cok 6nemli bir yasal diizenleme giindeme gelmistir. 2B alanlarda
bulunan tasinmazlarla ilgili 2012 yilindan 6nce kadastro tutanaklarina ya da
mahkeme kararlarina gore olusturulan tapu kiitiiklerinin beyanlar hanesine gore
bu yerlerin kullanicis1 olarak belirlenmis kisilerin, bu alanlar1 satin alabilmesi
imkan1 sunulmus ve 2B arazileri ile hazine adina kayith tasinmazlarin kullanicilara

rayic bedel tizerinden %50 indirim yapilarak satilmasi karar1 belirtilmistir.

2000 sonrasinda giiniimiizde iyelige iliskin son diizenlemelerden sayilan 2018 yili
3194 sayili kanuna eklenen 16. Madde ile birlikte; vatandaslara iyeliklerinin
yasallastirilmas1 imkani verilmistir. Kanun kapsaminda planlara aykiri olan,
yapilasma kosullarini asan ya da sonradan cesitli eklemeler ile mimari planlari
bozulan yapilarin eklerinin ve kendilerinin bedel karsiliginda yasallagsmasi
saglanmustir. Onceki dénemlerde kabul edilen “Af Yasalarindan” daha farkli bir
baslik ile etkin olan fakat icerikte benzerlikler tasiyan imar barisi uygulamasi
sonucunda hazine iyeliginde izinsiz yapilasmis malikler bu iyelikleri yine aym

bedeller karsiliginda 6zellestirebilmektedir (Tablo 2.7).
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Tablo 2.7 2000 sonrasi1 Cumhuriyet Donemi hukuksal diizenlemeler (Selcuk,
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2.3.2 Giiniimiizde Iyelik Haklarimn Sinirlarim Gizen Esas Yasal Diizenlemeler

Onceki béliimlerde siirec icerisinde degisimi ve ele alinis sekli incelenen iyelik
kavrami, giiniimiiz Tirkiye’sinde hangi yasalar ve sozlesmeler baglaminda
tanimlandigina gore ele alinacaktir. Bu kapsamda gliniimiiz anayasasi olan 1982
Anayasasi, Medeni Kanun ve siirec icerisinde onceden kabul edilmis yasalarda
yapilan degisiklikler, eklenen maddeler ve iyelige iliskin cikarilan yeni kanunlar
olmak {izere normlar piramidi (diizenlemeler kademelenmesi) baz alinarak

degerlendirilecektir.

Yasalar - KHK

\

Uluslararas: Anlagsmalar

/ \

Tiiziikler

/[ \

Uclii Kararnameler

[ \

Yonetmelikler

/ \

idari Kararlar (Amir — memur iliskileri

[\

Sekil 2.2 Normlar piramidi

Normlar piramidinin en iistiinde bulunan ve diger yasal diizenlemelerin iistiinde
tutulan 1982 Anayasasi iyelige ve arazi kullanimina iliskin kurallar1 tanimlarken
diger yandan 2001 tarihli 4721 sayili Tirk Medeni kanunu, bir alt seviyede
bulunarak Tiirkiye’deki birey haklarini tanimlayan hukuki boyut olarak karsimiza
cikmistir. Ayrica tasinmaz mallarin hukuki durumlarini belirleyerek devlet

giivencesi altina alinmasini amaglayan 3402 Kadastro Kanunu, 634 Kat Miilkiyeti
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Kanunu ve 21953 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Tapu Sicil Tizlgi iyelige

yonelik tanimlamalar getiren yonetmelikler, yonergeler ve genelgelerdir.

2.3.2.1 1982 Anayasa’sinda Iyelik

Tirk hukuk sisteminde iyelik ile ilgili en temel diizenlemeler Anayasada ve
Medeni Kanunda yer almaktadir. Bu iki hukuksal diizenlemenin birbirini
tamamladig1 sOylenebilir. Bu tamamlama ekonomik degeri bakimindan ele
alinmas1 ve bireyler arasinda dagiliminin yapilmasi konularinda Anayasa’da
belirtilirken; malvarligina giren haklardan olmasi ve diger haklardan ayrilmasi

konusunda da Medeni Kanun’da belirtilmektedir (Altan, 2008).

Yasal tarihcesi incelendiginde iyelik hakkinin 1961 Anayasasinda “Sosyal ve
iktisadi Haklar ve Odevler” béliimiinde diizenlendigini; 1982 Anayasasinin 35.
maddesinde ise tam tanimi yapilmasa da “Kisinin haklar1 ve Odevleri” bashg1
altinda diizenlendigi goriilmektedir. Buradan da anlasilacag: iizere iyelik hakki
birincil haklar arasinda yer almistir. Ayni zamanda Kanun Hiikmiinde Kararname
(KHK) yetkisi veren 1982 anayasasinda Bakanlar Kurulu'nun sosyal ve ekonomik
haklar1 diizenleme yetkisi varken kisisel haklara miidahalesi s6z konusu degildir.
1961 anayasasinin bu hakk: sosyal ve ekonomik haklar arasinda diizenlemesi ve
1982 anayasasinin kisisel haklar arasinda ele almasi farklilasirken diger yandan
iyelige bakis acilarinda da bir takim farklar bulunmaktadir. 1961 Anayasasinda
iyelik hakki Roma hukukuna benzerlik gosterirken bireylerin toplumu
diisinmeden iyelik haklarindan istedigi gibi faydalanmasi miimkiin
goriilmemektedir. 1982 Anayasasi'nda bu yonden iyelik incelendiginde ‘devletten
once de var olan bir gercek’ olarak nitelendirilmistir. Buradan liberal bakis acisina

yaklasildig1 sonucuna varilabilmektedir (Bulut, 2006; Etgii, 2009).
1982 Anayasa Madde 35:

“Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari
amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina

aykiri olamaz.”

Bu ilk fikra iyelik ve miras haklarini taniyip koruyan genel ilkedir. Ayrica miras

haklarinin da iyeligin devami niteliginde oldugu s6ylenmektedir. Bu nedenle iyelik
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ve miras haklarinin art arda diizenlenerek yasada yer aldig1 soylenmektedir. Bu
sekilde miras hakkinin da tanimlanmasi 6zel miilkiyetin devamlilig1 acisindan
onem tasimaktadir. Diger bir bakis acisiyla ise herkes ifadesinin kullanimi ile
yabancilarin da haklarinin oldugu sonucu cikarilabilmektedir. Daha onceki
siireclerde bahsedilen 422 sayili Koy Kanunu'nda yer alan yabancilarin koéylerde
mal edinmelerini yasaklayan maddenin 2003 tarihli 4916 sayili Kanunla

kaldirilmasi bu ibareyi destekleyen bir yasal diizenleme olmustur (Etgi, 2009).

Anayasada 35. maddenin ikinci fikrasi ise haklarin sinirlandirilmasina iligkindir.
Iyelik kavramina iliskin en dikkat ceken 6zellik olarak bu hakkin sinirlandirilabilen
bir hak oldugu ibaresidir. Sinirlandirabilmesi ise kamu yarar1 amaciyla ve kanunla
miimkiindiir (Beyazit, 2016). Bu kisitlamanin yapilabilmesi icin kanun araciliginin
olmasi gerekmektedir (Bulut, 2006). Bu fikra kamu yarar saglandig: takdirde
sinirlandirilabilecegini ifade ederken kamu yarari kavramini biraz incelemek

gerekecektir.

Kamu yarar1 kavrami tanim skalasi oldukca genis bir kavram olarak karsimiza
cikmaktadir. Es anlamli olarak kullanilabilecek bazi kavramlarin ortak iyelik,
genel yarar ve miisterek hayir oldugu soylenebilir. Kamu yararinin kanunlarda net
taniminin ~ olmamasi,  literatiirde  gecen  tanimlamalari  incelemeye
yonlendirmektedir. Ancak genel anlamda soyut bir kavram olmamasina ragmen
hem teknik bir terim olusu, hem hukuk sinirlarinda yer almasi1 hem de felsefe,
ahlak ve sosyoloji alanlarini ilgilendirmesi sebebiyle cok farkli bakis acilari
bulunabilmektedir. Genel anlamda gorevlerin yerine getirilebilmesi icin bireylerin
tek tek degil, biitiin toplumu g6z Oniine alinmasi gerektigi seklinde
acilanabilmektedir. Diger yandan kisisel yararlarin toplami olarak da
tanimlanabilirken milli giivenlik, sosyal dayanisma, genel ahlak ve saglik gibi
amaclarin tamamini kapsamasi gereken bir amac toplulugu olarak da ifade

edilebilmektedir (Etgii, 2009).

Iyelik hakkinin sinirlanmasi konusunda ele alinan kamu yarar1 daha cok niceliksel
ozellikleri ile anilmaktadir. Toplumdaki insanlarin bir arada yasamalarim
saglamak asil amactir. Anayasa maddelerinde tanimlandigi kadariyla

incelendiginde, iyelik hakkinin sosyal hukuk devleti ve adalet ilkeleri g6z 6niine

64



alinmadan herhangi bir siyasi, ekonomik ya da sosyal aracla ihmal edilmemesini
gerektirmektedir. Ayrica genel yarardan faydalanmak, topragin verimini
arttirmak, toprak saglamak, orman alanlarinin bozulmasini/kiicilmesini
engellemek gibi amaclara hizmet etmek de kamu yararinin bir gorevidir. Kamu
yarar1 araciligiyla iyelik hakkinin sinirlandirilmasi konusu Anayasa Mahkemesi

tarafindan denetlenmektedir (Etgii, 2009).

Yasanin iiglincli fikrasinda ise biitiin hak sahiplerine yonelik iyelik hakkinin
kullanilmasinin toplum yararina aykiri olamayacagi soylenmektedir. Boylece
toplum yarari disinda yararlanmamak gerektigi ve bunun dikkate alinmasi
gerektigi vurgulanmistir (Bulut, 2006). Toplum yararina kullanilmama durumu
da iyelige yonelik getirilen bir sinirlamadir. Bu sinirlama da tipki kamu yarari
ilkesi gibi kanunlar esas alinarak yapilmaktadir. Iyelik hakkinin toplumun yarar
disinda kullanilamayacagina 6rnek olarak azami kira artirilmasinin ancak kanunla
belirlenebilecegi durumunu verebiliriz. Kira orani artirilmasinin kanuna bagh
olmasi1 durumu miilk sahibinin istedigi zaman kendince fazla kira almasini ve
iyelik hakkini toplum =zararina kullanmayr engellemektedir. Anayasa
Mahkemesi'nin denetiminde olan toplumsal yarar kavramina gore gerektigi
zaman bu gibi suistimal durumlarinda iyeligin kisinin elinden tamamen alinmasi
bile miimkiindiir. Bu durum beraberinde Anayasa’da kamulastirma ve

devletlestirme araclarini diizenlemistir (Etgii, 2009).

Anayasada bulunan iyeligin sinirlandirilmasina yonelik 2001 yilinda yapilan
diizenlemelerle temel hak ve ozgiirliiklerin genel simirlandirilma gerekgeleri
kaldirilmis ve her bir hak kendi maddelerinde bulunan gerekcelerle
sinirlandirilabilir  olmustur. Sinirlandirmanin  sinirlart  ise  bazi  ilkelerin

tanimlanmastyla belirlenmistir:

e Temel hak ve ozgiirliiklerin temeline dokunma yasagi

. Olgﬁlﬁlﬁk ilkesi (Amac ve sinirlandirma orantisinin kurulmasi)
e Laik Cumhuriyetin gerekliliklerine uygunluk ilkesi

Bu kapsamda iyeligi sinirlama yasam organina bagli kabul edilen kanunla

gerceklestirilmektedir ve bunun i¢in bazi kurallar bulunmaktadir:
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e Kanuna dayali olmasi

e Bir nedeni olmasi

e Temel haklara ve 6zgirliiklere dokunmamasi
e Demokratik toplum diizenine uygun olmasi

e Olciiliiliik ilkesine uygun olmasi

e Cumbhuriyet gereklerine uygun olmasi

e Anayasa 6ziine uygun olmas: (Etgii, 2009).

Anayasada iyelik hakkina dair vyiikiimliiliikler 35. madde disinda baska
maddelerde de belirtilmistir. 43. maddede kiy1 alanlarinin devletin tasarrufunda
oldugu belirtilirken ayn1 zamanda topraksiz olan koyliilere toprak dagitimi icin
biiylik topraklara cesitli sinirlamalar getirilebilecegi de vurgulanmaktadir.
Miilkiyette kamulastirmaya izin verilmesi, devletlestirme, tarihi ve kiiltiirel
varliklarin iyeliginde 6zel miilkiyete sinir getirilebilecegi, ormanlarin gézetiminin
devlete ait olmasi ve devlet ormanlarinin devredilememesi gibi maddeler de

anayasada iyelige iliskin belirtilen 6zel kurallardan digerleridir.

Anayasa’da sikca Dbelirtilen kamulastirma ve devletlestirmenin icerikleri,
uygulamada sik karsilagilan yontemlerden oldugu icin daha detayli olarak

incelenmistir.

e Kamulastirma; Anayasa'nin 46. maddesinde diizenlenmistir. En genel
tanimlamasiyla sahibin izni gerekmeksizin 6zel miilkiin kamunun eline
gecirilmesidir. Ancak karsi bedeli 6denmeksizin yapilan kamulastirma ve
devletlestirmenin de 6zilinde iyelik hakkina karsi oldugu diistiniildiigi icin
tasinmazin gercek karsiliginin pesin O0denmesi ile yapilmasi gerektigi
sOylenmistir. Anayasa’nin 46. maddesinin tanimladig1 genel cerceveye uygun
olarak 1983 tarihinde 2942 sayili Kamulastirma Kanunu c¢ikarilmistir. 2001
yilinda degisiklige ugrayarak gliniimiize gelmistir. Kamulastirma eyleminin ilk
adimi kamulastirilacak miilkiin degerinin tespit edilmesidir. Kamulastirma
Kanunu’'na gore ilk izlenecek yontem satin alma ile yonetimin miilki almasi

olarak 8. maddede tanimlanmustir.

66



o Devletlestirme; 1982 Anayasasi’nin 47. maddesinde diizenlenmistir. En genel
tanimi ile 6zel miilkiyet altindaki bir fabrika ciftlik gibi isletmenin devlet
miilkiyeti altina alinmasidir. Bir isletmenin devlestirilmesi bazi sartlara
baghdir. Ik sart devletlestirilecek faaliyetin kamu hizmetine uygun nitelikte
olmasidir. Ayrica kamu yararinin kesin oldugu belirlenirse devletlestirme
yapilabilir. Kamulastirma idari islemler sonucu yapilirken kanunla
gerceklesen devletlestirme, kamulastirmadan daha dar bir kapsamdadir. 1982
Anayasasi’'na 1999 yilinda 47. madde dahilinde eklenen 6zellestirme ise kamu
miilkiyetine gerek kalmadigi durumda kamu miilkiiniin 6zel miilke

donitistiiriilmesi seklinde tanimlanmaktadir (Etgi, 2009).

Sonuc olarak 1982 Anayasasi Oziinde iyeligi sosyal fonksiyon olarak ele alarak
mutlak bir hak olmadigini, smirlandirilabilen bir sosyal hak oldugunu
savunmaktadir. Bundan 6nceki donemlerde daha mutlak bir hak olarak savunulan
iyelik hakki zamanla bu 6zelligini kaybetmeye baslamis ve sinirsiz olma 6zelligini
yitirmistir (Bulut, 2006). Diger yandan 1961 Anayasasina nazaran 1982
Anayasasinin daha giivenilir kisitlamalar getirdigi goriilmektedir. Sosyal
amaclarla sinirlandirilabilen iyelik hakki devletin iyelige ve piyasalara miidahale

edebilmesinin de 6niinii agmastir.

2.3.2.2 4721 Sayih Tiirk Medeni Kanunu’nda fyelik

Normlar piramidi esasinca en genel cerceveyi belirleyen 1982 Anayasasinin iyelige
iliskin degerlendirilmesinin ardindan kanunlar basamagina gecilmis ve en énemli
yasal diizenleme oldugu diisiiniilen 4721 sayili Tiirk Medeni Kanun incelenmistir.
Yasada, tasinmaz miilkiyeti ve tasinir miilkiyeti konularinda icerik, sinirlar, iyelik
kazanimi, iyeligin sinirlandirmasi ve kullanim hakki gibi konulara deginilmistir.
Bu yasadan yola c¢ikarak Tiirkiye bakisinda iyelik hakkini esya iizerinde en genis
yetki saglayan ayni hak seklinde tanimlamak miimkiindiir. 2001 kabul tarihli 4721
sayili Kanun'un dordiincii kitabi olan ‘Esya Hukuku’ boéliimiinde birinci kisim
‘Miilkiyet’ isimlidir. ‘Miilkiyet’ altinda madde 683’ten baslamak iizere iyelik
hakkinin icerigi, kapsami, yararlanilmasi, kullanilmasi ve kayb1 gibi pek ¢ok konu

ele alinmistir (Beyazit, 2016; 4721 Tiirk Medeni Kanunu).
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4721 sayili Medeni Kanun'un 683. maddesinde bir seye malik olan kimsenin
hukuk sinirlari icerisinde, o seyi diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta
bulunma yetkisi bulunmaktadir (Altan, 2008). Maliklerin, iyelik haklarini
korumak icin her tiirli el atmanin Onlenmesini dava etme ve izinsiz elinde
bulunduranlardan yasal diizenlemeler yardimiyla hakkini alma ayricaligi

bulunmaktadir.

Kanunda yer alan ayni konunun ikinci bolimi ise ‘Tasinmaz Milkiyeti’
hakkindadir. Tirk Medeni Kanunu'nun 704. maddesine gore tasinmaz miilkiyetin
konusu; arazi, tapu kiitiiglinde ayr bir sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli
haklar ve kat milkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz boliimler olarak
tanimlanmaktadir (Kandaloglu, 2016). Tasinmaz mdiilkiyetin elde edilmesi ancak
tescille olabilmektedir. Ancak kamulastirma, isgal vb. uygulamalarda isgallerden

once tasinmazin elde edilmesi s6z konusu olmaktadir.

Ayni béliim icerisinde yer alan ‘Tasinmaz Miilkiyetinin Icerigi ve Kisitlamalarr
kisminda yer alan 718. maddede belirtildigi tizere; arazi iizerindeki iyelik,
kullanilmasinda yarar oldugu olgiide, iistiindeki hava ve altindaki arz
katmanlarini kapsamaktadir. Bu tanim 1siginda iyelik, bir tasinmazin tiim
detaylartyla tasarruf edilmesi yani kullanim hakki olarak 6zetlenebilir

(Kandaloglu, 2016).

Tiirk Medeni Kanunu'nun “Kamu Hukuku Kisitlamalar1” bashigini tasiyan 754.
maddesinde ise “tasinmaz miilkiyetine iliskin hakkin kamu yarari icin 6zel kanun
hiikkiimleri geregince kisitlanabilecegi” ifade edilmektedir. Benzer sekilde 756.
madde de yer alan “yeralt1 sularinin, kamu yararina ait sulardan oldugu ve yeralti
sularina malik olmanin mimkiin olmadig1” belirtmesi maddesinde iyelik
haklarinin korunmasina iliskin ayrintilar yer almaktadir (Kandaloglu, 2016). Bu
maddelere ek olarak 755. maddede topragin iyilestirilmesi amacli (su yollarini
diizenleme, orman yetistirme, arazi toplulastirma vb.) yapilacak miidahalelere
karar vermek icin maliklerin tamaminin rizasi1 aranmaz iken ticte iki kararin yeterli
olacagi belirtilmistir. Dogal kaynaklara zarar verilmesi durumu da iyelik
sinirlandirilmas: bashiginda yer almis ve tazminat 6denmesi ya da eski duruma

getirme gibi sartlar belirtilmistir.
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Tasinir milkiyeti konusu ise 762. maddede, nitelik agisindan tasinabilir olan,
tasinmaz miilkiyet kapsamina girmeyen ve edinmeye elverisli olan dogal giicler
olarak tanimlanmaktadir. Bu bélimde de hayvan satislari, kayip esyalarin
durumu, sahipsiz iyeliklerin ele alinmasi agiklanmis ve sahipsiz durumdaki bir

tasinirin zilyetligini alan kisinin ona sahip olabilecegi belirtilmistir.

Medeni Kanun’da bu denli detayli sekilde iyelik sahipliligi ve haklar1 konular
aciklanirken, diger yasal diizenlemelerde oldugu gibi sinirlandirilmasi icin kamu
yarart sarti arandigi ve toplum faydasinin aleyhine kullanilamayacagi

belirtilmistir.

2.3.2.3 Avrupa Insan Haklann Sozlesmesi Kapsaminda Tiirkiye i¢ Hukukunda
Iyelik
II. Diinya Savasi sonrast devletlerin benzer bir yikim yasamamak icin aldig1 bir
tedbir olarak ortaya cikan Insan Haklar1 Evrensel Bildirgesi Birlesmis Milletler
biinyesinde yayinlanmistir. Avrupa iilkelerinde de benzer olarak biitiinlesme ve
savag ortamini ortadan kaldirmak amacl Avrupa Konseyi tarafindan 1950 yilinda
Insan Haklarini ve Temel Ozgiirliiklerini Koruma Avrupa Sézlesmesi (ATHS) kabul
edilmistir. Bu sozlesmeye katilan devletler klasik egemenlik iddialarim
degistirmislerdir. Bu soOzlesmeyi diger evrensel sOzlesmelerden ayiran bazi
noktalar bulunmaktadir. Bunlardan en énemlisi Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi
ile sozlesmede belirtilen konularin korumaya ve denetlenmeye alinmis olmasidir.
Diger fark ise sozlesme sayesinde birey de uluslararasi hukukta s6z sahibidir.
Devletin birey haklarimi cignedigi diisliniildiiglinde mahkemeye basvurmak

miimki{indiir (Etgii, 2009; Dinc, 2004).

Normlar piramidinde {icilincii basamak olan uluslararasi anlagmalar, iyelik
konusunda bahsedildigi iizere Avrupa Insan Haklari Soézlesmesine karsilik
gelmektedir. Tiirkiye Anayasasinin 90. maddesinde yer alan ‘Usuliine gore
yurirlige konulmus milletlerarasi anlagsmalar kanun hiikmiindedir’ hiikmi

geregince mahkemeler tarafindan i¢ hukukta kabul edilmistir (Etgii, 2009).

Oncelikle AIHS ve AIHM’de iyeli§in tanimlanmasina bakildiginda mal ve miilk

iktisadi bir degere sahip olan ve parasal karsiligi bulunan tasinir ve tasinmaz her
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sey olarak ifade edilmektedir. Bu o kadar genis bir tanimlamadir ki; kamulastirma
bedellerinin ge¢ 6denmesi nedeniyle ugranan gelir kayiplari, her tiirli alacak
hakki, fikri miilkiyet haklari, kira alma hakki, tazminat haklari, sirket hisseleri ve
miisteri kitlesi gibi pek cok ekonomik cikar mal ve miilk taniminda ele

alinmaktadir (Simsek, 2010).

Ek.1 Nolu Protokoliin 1.maddesinde yer alan iyelik hakk: diizenlemesine gore;
kamu tarafindan kendisinin ayrimciiga ugradigini diisiinenler Avrupa Insan
Haklar1 Mahkemesi'ne basvurabilmektedirler. Bu kapsamda AIHSmne bagh

protokoliin 1. maddesinde yer alan ibare su sekildedir:

“Her gercek ve tiizel kisi mallarinin korunmasini isteme hakkina sahiptir. Herhangi
bir kimse ancak kamu yararinin gerekli kildig1 hallerde ve kanunda belirtilen
sartlara ve uluslararas1 hukukun genel ilkelerine uymak sartiyla iyeliginden

mahrum birakilabilir.

Yukaridaki hiikiimler devletlerin, iyeligin kamu yararina uygun olarak
kullanilmasini diizenleme veya vergilerin ve diger yiikiimliiliiklerin yerine
getirilmesi ya da para cezalarinin tahsili icin gerekli gordiikleri kanunlar

yliriirlige koymak konusunda sahip bulunduklar yetkileri ortadan kaldirmaz”.

Sozlesme ve protokollerin aslinda temel hak ve ozgiirliikkleri mutlak ve
sinirlandirilmayan birer hak olarak gordiigii belirtilmekte fakat sozlesmede
belirtilen baz1 maddelere uygun olarak sinirlandirilacagi séylenmektedir (Simsek,
2010). Buna gore iyeligin sinirlandirilmasi ve miilkten yoksun birakilmasinin sart

ve gerekceleri ortaya konmustur.

Buna gore AIHS bir kimsenin mal ve miilkten yoksun birakilabilmesini ii¢ kosula

baglamistir. Bunlar;
e Kamu yarari
e Yasada ongoriilen kosullar

e Uluslararas: hukukun genel ilkelerine uygunluk seklinde siralanmaktadir.
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AIHSme gore iyelige yapilabilecek miidahale sinirlart ve boyutlar1 da

tanimlanmistir. Bu tanimlamaya gore;

e Kisiler kamu yarar1 gerekge gosterilerek hukuk diizleminde belirtilen kosullara
ve uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun olarak iyelik haklarindan

yoksun birakilabilmeleri

e Devletlerin iyelik hakkini toplumun genel yarar1 amaciyla kullanabilmesi icin

iyelik hakkina birtakim sinirlama ve diizenlemeler getirilebilmekte

e Mal ve miilkten yoksun birakma s6z konusu olmazken sahiplerin iyeligi
tizerinde serbest olarak yararlanma yetkilerini sinirlayan diizenlemeler

getirilebilmektedir (Altan, 2008).

Kisacas1 AIHM de Sézlesme gibi iyelik hakkini agirlikli olarak sosyal bir hak olarak
gormekte ve kamu yararinin smirlandirmak igin en Onemli gerekce olarak
gormektedir. Bu bakimdan s6zlesme ve mahkeme tarafindan her devlete sosyal
adaletsizlik durumu goriildiigii takdirde problem ¢6ziimii icin gerekli tedbirlerin
alinmasi gerektigini belirtmekte ve bunun demokratik bir yasama organi biinyesi

altinda yapilmasini 6nermektedir (Simsek, 2010; Ding, 2004).

AIHS hiikiimlerinden biri olarak 6zel miilkiyete konu olan tasinmazlarin,
kamulastirma uygulamasi olmadan el atma tarihinden itibaren 20 yildan fazla
siirede kullanilmasi malik kullanici ya da miras¢ilarin dava agmasi i¢in gecerli bir
nedendir. Acilan dava sonrasinda kamu tapu terkini ya da kendilerine gore
tescilini istemesinin Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesinin Ek-1 numarali

Protokol'niin 1. maddesine aykir1 sayilacaktir.

Diger yandan insan haklar1 konusunda 2004 yilinda Anayasa’nin 90. maddesine
temel hak ve 6zgiirliiklere iliskin uluslararasi anlagsmalar ile kanunlarin herhangi
bir sekilde celiski yasanmasi durumunda AIHM'nin esas kabul edilecegi eklentisi

yapilmistir (Etgl, 2009).

Anayasa tarafindan da gecerliligi konusu bu sekilde netlestirilmis ATHS, aslinda
iyeligi devletin negatif ylkiimliiliikkleri arasinda gormektedir. Bunun nedeni
sozlesmede bireyin devlet tarafindan yapilan haksiz miidahalelere karsi

korunmasina yonelik bir yaklasimin bulunmasidir. Negatif yiikiimliiliikle devletin
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yasalarin izin vermedigi durumda iyelik hakkina miidahale etmeme gorevi
yiiklenmistir. Genel anlamda iyelik hakkina karsi negatif yiikiimliliigii bulunan
devletin bazi durumlarda pozitif yiikiimliiliikleri de bulunmaktadir. Yani devlet
yasanan herhangi bir iyelik hakki ihlali ya da sorunu karsisinda kayitsiz kalmamali
ya da midahale etmekten kacinmamali ve iyelik hakkinin korunmasi gerekli
oldugunda (gecekondulagsma gibi) pozitif yiikiimliiliiklerle tedbir alinmasi

gerekmektedir (Simsek, 2010).

2.4 Iyelik Kavramimn Degerlendirilmesine iliskin Sonuclar

Galisma kapsaminda iyelik haklarinin ele alinmasi siirec icinde gelisimi, sistemlere
gore degisimi, yasal sistemlerle tanimlanis sekilleri ve Tiirkiye 6zelinde ayni
kapsamda degerlendirilmesi {izerine sekillenmistir. Yapilan incelemeler
sonucunda varilan ana bulgular, sonraki boliimlerde eksiksiz ele alinabilmesi

acisindan siralanmistir:

e Iyelik kavramin gecmisten giiniimiize gelirken tasinir mallardan tasinmaz

mallara ve ortak olandan bireysel olana dogru evrildigi,

e Roma donemi itibariyla ortaya cikan kamu yarari olgusuyla birlikte,

sinirlandirilma ilkelerinin hep bu kavram cevresinde sekillendigi,

e Evrensel bildirgelerde iyelik hakkinin dokunulmaz, kisitlanamaz oldugu
gercegi,

e Tiirkiye'de iyelik haklarinin Avrupa Insan Haklari Sézlesmesi, 4721 Tiirk

Medeni Kanun ve 1982 Anayasa ile korundugu,

e Tiirkiye’de gerceklesen yasal degisikliklerle gecmiste kamusal milkiyeti
savunan diizenlemelerin giintimiize geldikce 0zel miilkiyete dogru agirlik
verdigi,

o Tiirkiye’de 6zellikle 1950 sonrasi donemde kentlesme hizi, niifus artisi, gog ve

ekonomik gelismelerle iyelik haklarinin deger yaratma kaygisiyla maddi

karsiliginin tanimlanmaya calisildig,
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e Siirecte degisimlerin;
o Kisinin iyeliginin yapisindaki degisimler,
o Kisinin iyeliginde kayiplar (kamulastirma),
o Miilksiizlestirme,

o Kamunun miilkiinde ozel iyelige doniisen kayiplar gibi farkli sonuclar

dogurdugu gozlenmistir.

73



3

Kentsel Mekana Bir Miidahale Araci Olarak ‘Kentsel
Doniisiim’

3.1 Kentsel Doniisiim Kavrami

Kentler yasayan organizmalar olarak siirekli bir degisim ve doniistim siirecindedir.
Kentlerin her biri farkli kiiltlirel etkinliklere ev sahipligi yapmakta ve farkl
nitelikteki toplumlar1 barindirmaktadir. Ge¢cmisten giiniimiize degiserek gelen
kentlerde diin ve bugilin farklidir. Bu gelisim dogaldir ki, 6lgek, bireylerin
gereksinimleri, sosyal ve ekonomik iliskiler, teknoloji, politik yapi, bazen de sistem
degismekte ve her degisim mekana yansimaktadir. Doniismek icin bir dis etmene
gereksinim duymayan kentsel mekan; eskime, kohneme, biiyliyen makroform
dolayistyla konumundaki degisme, islevlerin degisimi, yapilasma egilimleri ve
planlamanin etkinligi siireclerinde kendi icerisinde doniismektedir. Bu siirecin
saglikli ve hedeflenen sonuclara erisme erekli olmasi istemi ise kentsel doniisiim

kavramini planlama sdylemine tagimistir.

Kentlerin siirec icinde biiyimesi/kiiciilmesi, niifuslarinin yeniliklere adapte olma
kapasitesi, kentte barinanlarin yasadigi sinifsal farklilagmalar, kentte sunulan
hizmetlere erisilebilirlik ya da erisim cabasi gibi parametreler zaman icerisinde
disaridan herhangi bir yapay miidahale olmadan da kentlerin dogal doniisiim
siirecinin gerceklesecegini gostermektedir (Bektas, 2014). Fakat gliniimiizde
kentsel doniisiimiin, kentlere yapilan/yapilacak disaridan miidahaleler olarak
goriilmesi sonucu 6zellikle metropoliten alanlarda rant faktoriiniin etkisiyle yerel
ozellikler ve sorunlardan uzaklasan miidahaleleri beraberinde getirmektedir
(Tekeli, 2003 aktaran: Bektas, 2014). Bu sekilde ortaya c¢ikan doniisim
projelerinin st 6lcek plan kararlarindan bagimsiz olmasi, vizyonel olmamasi,
imar hukukundaki standartlari aramamasi ve doniisiimii sadece bir insaat faaliyeti
olarak gormesi yerel paydaslarin katilamama sorunlarimi dogurmaktadir. Bu
nedenle, doniisiimdeki soylemler ile uygulama arasindaki farklar ve benzesmeler,

yasalar goz onlinde bulundurularak irdelenecektir.
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Kentlerde; goc, sanayilesme, sanayisizlesme, dogal afetler, teknolojik gelismeler
gibi etkenlerin ortaya ¢ikmasi sonucunda kent niifusunun siirekli olarak artmasi
veya azalmasi, kent ekonomisinde degisikliklerin olmasi1 ve ihtiyaclarin
farklilasmasi doniisiim kavramini ortaya ¢ikmaktadir. Kentsel doniisiim kavrami
planlama disiplini i¢cinde yiiklendikleri vizyon, amac, strateji ve yontemlere gore
farkli sekillerde tanimlanmakta ve siireg icerisinde degisen bakis acilariyla birlikte

farkl tiirlerde kent mekanina yansimaktadir (Kurt, 2014).

Kentlerin biiytikliikleri, niifusun mekan1 kullanma bicimleri, kentte yasayanlarin
sinifsal farkliliklar1 ve kent ici erisim ile ilgili algilardan biri ya da daha fazlasi
degisim meydana getiriyor ise bu durum doniisiim olarak tanimlanabilmektedir

(Bektas, 2014).

Kentlerin cesitli nedenlerle yasadig1 degisimi ifade eden kentsel dontiisiim kavrami
kohnemis kentsel alanlar, islevini yitirmis alanlar, ¢okiintiiye ugramis mekanlar
ve yasayan toplumun gereksinimlerine yanit veremeyen sistemler olarak kentsel
dontiistim siirecine dahil olmaktadirlar. Siirec icerisinde herhangi bir miidahale
gerekmeden doniisiim siirecine dahil olabilen kentler, disaridan gelen
miidahalelerle bu doniisim siirecini hizlandirabilmekte veya akisini
degistirebilmektedir. Bu durumda kentsel doniisiim kavramini tanimlamanin tek
bir boyutu ya da igerigi bulunmamak ile birlikte farkli disiplinlerde farkl

ozellikleri 6ne ¢ikarak aciklanmaya calisiimistir.

Tiirk Dil Kurumu Tiirkge So6zligii, doniisiim kelimesini, “oldugundan bagka bir
bi¢ime girme baska bir durum alma, tahavviil, inkilap, sekil degistirme” olarak
tanimlamakta, “Kentsel Doniisim” kavramini ise “kentin imar planina uymayan,
ruhsatsiz binalarin yikip, planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarinin
olusturulmasi” olarak tamimlamaktadir. Farkli yerel potansiyellere, donemlere,
sorunlara ve amaclara bagl olarak farkli tanimlarla ifade edilebilen kavramin
ulusal ve uluslararas: literatiirde farkli tamimlanis sekilleri bulunmaktadir.
Literatiirde en genis anlaminda kentsel dontisim ise, kentlerde sorunlarin
¢o6zUimiini saglayan ve degisime ugramakta olan bir bélgenin ekonomik, sosyal ve
cevresel kosullarina kalici oneriler getiren kapsamli bir vizyon ve eylem olarak

tanimlanmaktadir (Bektas, 2014).

75



Ingiliz Kentsel Déniisiim Birligi (BURA) kentsel doniisiimii; “Kentsel déniisiim, bir
alanin sosyal, ekonomik, fiziksel ve cevresel kosullarinda iyilesme saglamanin
pesinde olan ve kentsel sorunlara ¢6ziim getiren, kapsamli ve biitiinciil vizyon ve
eylemlerdir.” olarak aciklamaktadir. Diger yandan kentsel doniisiim; demografik
girdiler (niifus, egitim, gelir durumu, konut kullanim cesitliligi vb.), sosyal girdiler
(katihim, giivenlik, saglik, egitim, kiiltiirel cesitlilik vb.), ekonomik girdiler ({iretim
tiirleri, isyerleri, sanayi tesisleri vb.), cevresel girdiler (dogal yapi, enerji
kaynaklar, kirlilik vb.) ve miilkiyet girdisi (malik ve tapu, kadastral veriler, uydu
haritalar1 vb.) goze alinarak ve hepsi bir biitiin olarak diisiiniilerek baslayan bir
siirecken cesitli uygulama projeleri ile bir finansman esliginde ve yasal
diizeneklere bagh tasarlanan siirec olarak ele alinmaktadir. Bu siirecin sonucunda
sosyal iiriinler (yeni egitimler, sosyal fonlar, yoksullugun 6énlenmesi vb.), cevresel
ciktilar (ekolojik kent, yesil ulasim ve akilli kent vb.), yeni ekonomik diizen
(yaratici sehirler, bilgi ekonomisi ve girisimcilik vb.) ve yonetisim (mevzuatlar,
sosyal belediyecilik vb.) sonug tirtinleri kentlerin kentsel dontisiim stireci sonunda
sahip oldugu nitelikler olarak degerlendirilmektedir (Kandaloglu, 2016).
Roberts’a gore ise kentsel doniisim; kapsamli ve biitiinlesik bir vizyon
cercevesinde belli bir alanin ekonomik, fiziksel, toplumsal ve ¢evresel kosullarinin
iyilestirilmesini saglamaya calismak olarak tanimlanmaktadir (Akkar, 2006).
Baska bir degisle cesitli nedenlerden dolay1 eskimis, deger kaybina ugramis olan
mekanlarin giinin ve o mekanin sosyoekonomik ve fiziksel kosullarina uygun
olarak yeniden canlandirilmasi ve kente kazandirilmasi olarak ifade edilir (Kurt,
2014). Thomas, (2003); “kentsel dontiisiimii, kentsel sorunlara ¢6zliim iiretmek
amaciyla, degisime ugrayan bir bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve cevresel
kosullarina kalici bir ¢6ziim saglamaya calisan kapsamli bir vizyon ve eylem”
olarak tanimlarken Keles ise (2013), kentin tahrip olmus alanlarinda kentsel
siirekliligi saglamak ve daha yasanabilir bir ¢cevre yaratmak icin gerceklestirilen
eylemler olarak da tanimlanmaktadir. Kentsel dontisiim, bir diger anlamiyla, bir
kentsel alanin ekonomik canliliginin arttirilmas: ve dis yatirimlarin cekilebilmesi
icin, eskimis kentsel alanlarin cekiciligini arttiracak uygulamalardir olarak
tanmimlamistir (Keles, 2013). Ayn1 zamanda kentsel dontisiim sadece eski kentsel

mesk(in alanlar icin degil ayn1 zamanda heniiz yapilasmamis olan ve yapilagsma
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diisiintilen kentsel alanlar icin de tartisilan bir kavramdir (Aydinli ve Turan,

2012).

Lichfield’a (1992) gore kentsel doniisiim kavrami, kentsel bozulma siireclerini ve
nedenlerini iyi anlama ihtiyacindan kaynaklanmaktadir ve uygun gorilen
doniisiimde kente yansiyan sonuclarin iizerinde bir uzlasmadir (Akkar, 2006).
Donnison’a (1993) gore ise, kentsel dontisiim, kentlerdeki ¢okiintii alanlarinda
olusan sorunlar1 koordinasyonlu bir bicimde c¢oziimlemek icin bulunan yeni
uygulama yontemleri ve yollaridir. Karmagsik bir siire¢ olan kentsel dontiisiim her
kenti kendi fiziksel, sosyal, politik ve ekonomik sartlari icinde ele alir. Kentsel
yenilesme politikalar1 ve gelistirilen stratejiler her tiilkede sehircilik politikalarina
gore farklilik gosteren oncelikler, farkli 6rgiitlenmeler ve modeller icerir (Roberts,
Skyes, ve Granger 2000). Goriildiigii izere kentsel doniisiim kavramina dair farkli
tanimlamalar bulunmakla birlikte aslinda arkasinda ortak olan bazi kabuller yer

almaktadir. Bunlar:
e Kentin dinamikleri ve gereksinimler miidahaleler gerektirmektedir.
e Kentsel mekanda eskime, bozulma ve islevsizlesme sorunlar1 izlenmektedir.

e Ekonomik, sosyal, fiziksel ve cevresel kosullarda iyilestirilme gereksinimi

ortaya cikmaktadir.

e Kentteki belirli alanlarin mekan ve yasam kalitesinin iyilestirilmesi

gerekmektedir.
e Kentsel riskleri giderme veya minimize etme ¢abasi izlenmektedir.

e Kentte konut ve ulasim basta olmak {izere farkli islevlere yonelik talebin

karsilanmasi gerekmektedir.
e Kalkinma cabasina yonelik istihdam yaratici politikalar amaclanmaktadir.

e Can ve mal glivenligi yani sira kentsel imajin iyilestirilmesi ve daha iyi nesiller

yetistirilmesi hedeflenmektedir.

Bu dinamikler kosutunda kentsel doniisim uygulamalari kentin her boyutuna

miidahalede biitiinciil bir icerik, hedef ve amaclar ise mekéansal, toplumsal ve
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ekonomik kosullarin biitiin olarak diisiiniilmesini gerektirir. Her mekanin farkl
dinamikleri barindirmasi, farkli sosyal diizeni ve ekonomik isleyisi olmasi
yapilmasi gereken miidahalelerin de yerel potansiyellere gore farklilasmasini
yonlendirmektedir. Bu baglamda, kentin fiziksel kosullarinin iyilestirilmesi hedefli
eylemsellik toplumun sosyal ve ekonomik kosullarinin degerlendirilmesini ve
bunlar arasinda bir iliski kurulmasini, mekan kurgusu ile iiretim siirecinin de

yenilikci yapi tiretim arayisini zorunlu kilmaktadir.

Kentler yerel ve kiiresel Olgekte islevsellik, imaj, etkinlik ve 6ziinde kalkinma
hedefli birbiriyle yarismaktadir. Bu durum kente siirekli miidahaleler gerektirir
iceriktedir. Ayn1 zamanda kentler islevsizlesen, etkinligini yitiren, kohneyen ve
eskiyen parcalar iyilestirmek icin ¢aba gosterilmesi gereken ve degisen kosullara
uyum saglamak icin evirilmesi gereken organizmalardir. Kentsel doniisiim de bu
cabalarin disarida bir miidahale olmadigi durumda kendiliginden sekillenen veya
plan, proje siirecleri ile yonlendirilen tanim igerigidir. Ayn1 zamanda kentsel

dontisiim;

e Fizik mekani olusturan unsurlarin zaman boyutuna uyum saglamayi, yerel
coziimleri, tim planlama eylemlerinde oldugu gibi insanin mutlulugu ile

kalkinmasini hedeflemeyi,
e Degisen kosullara gore esnekligi,

e Temel insan haklarindan olan iyelik hakkina saygi, bu baglamda da tiim
aktorleri iceren ortaklik modellerini, bir baska ifade ile katilimci planlama ve

proje liretme siireclerini,

e Kamusal yarar baglaminda yogunluk denetimi ile her durumda kamusal
mekanlarin artirilmasini ve etkin kullanimini, yonetim organlarinin da kamu

yarari denetciligini,

e YoOnetim organlarinin proje hedeflerine ulasmada ve piyasa kosullarinin
olusmasinda etkin ve yere 6zgii yenilikci ¢oziimler icin destek ve tesvik

politikalarini,
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e Gortintir kilinacak mekansal, ekonomik ve sosyal yararliliklar kosutunda diger
alanlarda da kentsel doniisiim stireglerini 6zendirecek ortaklik modellerini

gerektirmektedir (Gorgiili vd. 2006).

3.1.1 Kentsel Doniisiimiin Amaclar:

Kentlerin her alt béliimiinde ya da parcasinda yasanan doniisiimler kent biitiiniine
yayilan etkiler tasimaktadirlar. Kentsel doniisiim, kent mekaninda farkli dontiisiim
dinamikleriyle ve farkli sebeplerle gerceklesirken farkli tetikleyiciler bu siireci
hizlandirabilmektedir (Artuc, 2016). Ozellikle kent mekanindaki degisimlerin
bolgelerin cografi, ekonomik, demografik ve sosyal yapisiyla ilgili olmasi doniistim
siireci sirasinda ve sonrasinda ortaya cikan sonuclari degistirebilmektedir (Aydinl

ve Turan, 2012).

Kent mekanlarinda farkli dinamiklerin etkisiyle farkli uygulamalar kazanan
kentsel doniisiimiin gerekceleri de degismektedir. Buna 6rnek olarak, kentlerde
fiziki olumsuzluklar ve afet risklerinin 6nlenmesi Onemli bir gerekcedir. Bu
durumda kentlerdeki afet riski sebebiyle giivensiz olarak nitelendirilen can ve mal
giivenligi, iyelige miidahaleyi miimkiin kilarak kent mekaninda dontisiimii
beraberinde getirmektedir. Diger yandan diizenli ve saglikli bir kentlesmenin
saglanmasi kent gelisimi acisindan 6nemli bir yere sahip olmaktadir ve kentsel
doniisiim i¢in bir gerekge niteligindedir. Yerlesim alanlarinin diizenli sekillenmesi
ve yapilagsma stiirecini saglikli tamamlamasi yapilasma faaliyetlerinin diizenlenip
denetlenmesi ile miimkiindiir. Bu konuda kentsel doniisiim 6nemli bir arac haline
gelmektedir (Tung, 2014). Her ne kosulda olursa olsun her kent kiiresellesmenin
getirdigi dis etkenlerden ve kent gelisimini kontrol eden i¢ etkenlerden bagimsiz
degillerdir. Bu nedenle her tiirlii etkiyi ve etkilerin sonuclarini organize eden ve
kent parcalarindaki bozulmalara karsin firsatlar1 degerlendiren siire¢c kentsel

doniisiim olarak nitelendirilmektedir (Ucar, 2009).

Bu gibi kentlerin dinamik yapisindan kaynaklanan gerekceler, kentlerde kentsel
dontisim kavraminin bir takim amaclarla ortaya c¢ikmasini beraberinde

getirmektedir.
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Kentsel doniisiim kavraminin kapsaminin genisligi, tanimlanma icerigi ve farkl
disiplinlerden etkilenme durumu sonucunda ortaya konmustur. Bu genis kapsam
kentlerin biitiin geleneklerine etki etmektedir. Kentsel dontisiimiin hangi amaclara
hizmet ettigi ise bu genis yelpazede P.Roberts’in “The Evolution, Definition and
Purpose of Urban Regeneration” kaynagi temel alinarak aciklanmaya calisilmistir.

Burada kentsel doniisiim kapsaminda 5 temel amaca yer verilmistir.

Kentsel doniistimiin ilk amaci, kentte fiziksel kosullar ile sosyal karakteristik
arasinda bir iligski kurmasi gerektigine yoneliktir. Bunun nedeni, kentsel alanlarda
gerceklesen cokiintiilerin nedeni ¢ogu zaman sosyal yapidaki yenilenememe ve
duraganliktir. DOniisim projelerinin temelde sosyal yapiya iliskin sorunlar
cozmesi kalici ¢oziimler yaratabilirken, gerceklestirmesi gereken en 6nemli amag

olarak anilmaktadir.

ikinci amac ise, kent dokusunu olusturan égelerin siirec icinde gerceklesen fiziksel
degisime karst yanit vermesi gerekmesinden Otiirii ortaya cikmistir. Kentsel
doniisim projeleri kentlerde gerek hizla gerekse siire¢ icinde degisen ve
farklilasan dokusunda meydana gelen fiziksel, toplumsal, cevresel ve ekonomik

ihtiyaclarina gore kentin yeniden gelistirilmesine imkan saglamalidir.

Kentsel doniisiimde iiciincii amac, kentsel refahin saglanmasina yoneliktir. Kentsel
dontiistimiin bir ekonomik kalkinma modeli gibi sunulmasi ve yasam kalitesini
ylikseltecek iceriklere sahip olmasi 6nemli bir diger amacidir. Bagka bir amaci ise
kentsel biiyimeyi ve yayilmay:r kontrol altina almak iizerine olmustur. Bu
durumda kentsel alanlarin etkin kullanimui icin stratejilerin ortaya konmasi kentsel

doniisiimiin bir amacidir.

Tanimlanan son amac, kentlerdeki ekonomik cokiintiiler iizerinedir. Toplumsal ve
fiziksel acidan doniisiime ihtiya¢ duyan kentler ayni zamanda ekonomik bir takim
nedenlerden dolay1 da doniisiim ihtiyaci duymaktadirlar. Kentsel doniisiimiin en
onemli amaclarindan biri fiziksel ve sosyal iyilesmeyi saglarken kentlerdeki

ekonomik canlilig1 saglamak seklinde karsimiza cikmaktadir (Ertas, 2011).

Roberts tarafindan belirlenen kentsel doniisiim amaclarinin yani sira kent ici

fonksiyonlarin dengelerini ve degisimlerini ele alan siirecin sosyal ekonomik ve

80



fiziksel bir iicgenden olustugu diisintildiigiinde direk bu {i¢ unsura yonelik

amaclar1 da bulunmaktadir.

Bunlara O0rnek vermek gerekirse; sosyal amaclar saglikli ve giivenli cevrelerin
olusturulmasi, mahalleler arasi fiziki, sosyal ve ekonomik farklarin azaltilmasi ve
sosyal kohnemelerin engellenmesi olarak siralanabilir (Tung, 2014). Bu amag

Roberts’in belirttigi bes amactan ilkinin kapsamina benzerlik gostermektedir.

Diger yandan fiziksel amaclar incelendiginde; fiziksel kohnemenin ortadan
kaldirilmasi, eksik sosyal donati alanlarinin giderilmesi, ulasim problemlerinin
¢oziilmesi ve dogal afetlere karsin cevrenin niteliginin artirilmasi olarak
orneklenebilmektedir (Tunc, 2014). Burada Roberts’in belirttigi tizere ilk ve ikinci

amaca yonelik bir icerik yer almaktadir.

Ekonomik amaglar bakimindan ise dengesizliklerin azaltilmasi, yatirim saglanmasi
ve kent yonetiminde mali kaynaklarin gelistirilmesi gibi 6rnekler yer almaktadir
(Tung, 2014). Roberts'in da belirttigi gibi bir doniisiim projesinin ekonomik

kalkinmay1 da saglama gerekliligi bulunmaktadir.

3.1.2 Kentsel Doniisiim Nedenleri ve Stratejileri

Akademik ve mesleki literatiirde, kentsel doniisiim ile ilgili bircok sebep
bulunmaktadir. Bunun nedeni, kentsel doniisiim siirecinin hedefleri, kapsami ve
amacinin zamanla, {ilkeler arasinda, degisen politik, ekonomik ve sosyal kosullar

altinda, farklilagmis olmasidir.

Ulkelerin;

e Bulunduklar cografyaya,

e Farkl gelismislik asamalarinda olmalarina,

e Kiiresel sistemle olan entegrasyon diizeylerine bagl olarak kentsel doniisiimii

gerektiren nedenler de farklilik gostermektedir.

Gelismis tilkelerde kentsel doniisiim kavrami, sanayi sonrasi gelismede yasanan
sorunlari, sosyal, ekonomik ve mekansal cokiintiileri asmaya yonelik genis

kapsamli bir yeniden yapilandirma yaklasimi olarak gerceklesmekteyken,
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gelismekte olan {lkelerde, gocle olusan yasadist konut alanlarinin
doniistiiriilmesi, dogal afetler sonucu zarar goren kentsel alanlarin yeniden
yapimyi, alt gelir gruplarina ait konut alanlarinin sagliklastirilmasi ve tarihi nitelikli
kent merkezlerinin yeniden islevlendirilerek korunmasi seklinde, dar kapsamli ve
noktasal bir diizeyde gerceklesmektedir. Bu farkliliklara ragmen, doniisiimii
gerektiren nedenler genel olarak; demografik, fiziksel, cevresel, toplumsal, politik,
ekonomik ve teknolojik degisimlerden kaynaklanmaktadir (Polat ve Dostoglu,

2007).

Diger yandan ise kentsel dontisiim uygulamalarinin bu nedenler dogrultusunda
uygulanmasi i¢in bir takim stratejilerin belirlenmesi gerekmektedir. Bunun sebebi
tipki doniisiimii gerektiren nedenler gibi doniisiimiin stratejilerinin de alanlarin
0zgiin 6zelliklerine gore farklilasmasi ve bu sekilde kendi kimliklerini korumasi ya

da ortaya ¢ikarmasidir.

Belirlenen ve bahsi gececek doniistim stratejilerinin {ist 6lcek iligkileri kurabilen,
0zel sektor ve belediye eylemlerini iceren, gevresel siirdiiriilebilirligi ve toplumu

ele alabilen nitelikte olmasi gerekmektedir (Sakakli, 2012).

Kentsel doniisiimde tanimlanan stratejilerden bahsederken ilk olarak yonetim ve
orgiitlenme modelini ele almak miimkiindiir. Bu kapsamda doniisiimiin tek bir
kurum eliyle gerceklestirilmesi olanakli ve saglikli goriilmemektedir. Yonetimin
bu konuda hem doniisiim siirecinde hem de bu siirecten sonra siirekliligi saglamak
gorevi bulunmaktadir. Bu kapsamda doniisim alaninda belirlenen hedeflere
karsilik bulabilmek, dinamik ve duruma gore esnek olabilmek, alan yonetimini
gozlemlemek ve yatirimcilar siyasiler gibi ortaklar arasinda anlagsma saglamak
yonetim sisteminin unsurlari olarak nitelendirilmektedir. Yonetim konusunun
kentsel doniisiim siirecine sagladigi diger katki ise yasal boyutun varligi
lizerinedir. Yasal dayanak olmadan bir doniisiim projesinin uygulanmasi ¢ok zor
iken her {lkenin kendi dinamikleriyle olusturdugu bir yasal diizlemi
bulunmaktadir. Orgiitsel yapis1 saglikli kurulmus yani yetki paylasimi kurgulanmis
bolgelerde kentsel doniisim uygulamalarinin daha basarili  sonlandigi

goriilmektedir (Sakakli, 2012).
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Yonetsel stratejilerin ardindan maliyetli bir is olan ve rant kavramiyla dogrudan
iliski doniistim siirecinde ekonomik yapiya iliskin dogru stratejilerin belirlenmesi
de son derece onemlidir. Bu konuda en kritik nokta kentsel doniisiim projelerine
aktarilan kaynaklarin paylasimi, kaynaklarin siirdiiriilebilirligi ve organizasyonu
gibi temel konulardir. Kentsel doniisiime konu olan alanda yasayan yerel halk,
alanda yasamayan fakat miilk sahibi olan kisiler doniisim projelerinin
uygulanmasinda goz oniinde bulundurulmalidir. Niifusun ekonomik sartlarinin
analizi ve issizlik oranlar1 ya da yoksulluk gibi girdiler kamuya ve 6zel sektore
diisecek eylem dagilimda biiyiik bir rol tasimaktadir. Bu durumda en biiyiik sorun
konusu iyelik olarak goriilmekte ve ekonomide istikrarsizlik, kamunun yetersiz
destegi gibi ekonomik girdiler doniisiim alanlarinda gidisati degistirebilmektedir

ve kamunun bu konuda tesvikinin 6nemi goriilmektedir (Sakakli, 2012).

Son olarak sosyal yapi stratejileri ise sosyoekonomik yapinin degisim hizinin
fiziksel cevrenin degisim hizindan daha yiiksek oldugu bilindigi icin 6énemli bir
yerdedir. Mevcut sosyal yap1 doniisiim projelerinde goz oniine alinmasi gereken

onemli bir unsur iken sosyal yapinin cesitli 6zellikleri bu siireci etkilemektedir:
e Kiiltiirel 6zellikler ve egitim

e Biling

e Alandan hosnut olma

e Miilk sahipligi ve kullanici tiirii

e Toplumsal gereksinimlerin belirlenmesi

e Yerel temsilciler

e Toplumsal gereksinimleri karsilayacak araclar

e Toplum tesviki

e Etkin doniistim ortakliklar1 (Sakakli, 2012).
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3.2 Kentsel Geligimi Yonlendirme Cabalar:1 ve Kentsel Doniigiim

Kentsel doniistim kavraminin ortaya ¢cikmasinda ve gelisim stirecinde her donemin
kendi icindeki ekonomik ve politik kosullar1 biiyiik 6lciide etkili olmustur. Kentsel
doniisiimiin ortaya ciktigt yer genellikle Amerika olarak bilinmektedir.
Ingiltere’nin Amerika’dan esinlendigi ve Avrupa’ya ihrac ettigi séylenmektedir. Bu
nedenle siirec icinde kentsel doniisiim uygulamalarinin ilk érnekleri Ingiltere’de
goriilmektedir (Ozdemir, 2010). Genel olarak ozetlemek gerekirse 1910’larda
giizel kent, 1920’lerde modern kentler, 1930’larda tarihi mirasin korunmasi ve
1950’lerde kapitalist sermayenin ortaya ¢ikmasi kentsel doniisiim anlayisinda algi
kirilmalarina neden olan noktalardir. Sonraki donemler ise 1960’lar tarihi
kentlerin korunmasi, 19707ler kentsel bos alanlarin iyilestirilmesi, 1980ler
teknolojik gelismelerle birlikte toplumun sosyal yapisini ve ekonomik durumunu
etkileyen dontisiimler ve 1990’1arda kiiresellesme ile uluslararasi 6nem ve degerin
artmasinin getirdigi caba ile doniisiimler giindeme gelmistir. Tiirkiye ise bu siirece
en etkin sekilde 1950’ler itibari ile sanayilesme siirecinde katilmis ve 1980’lerde
diinyadaki gelismelere paralel olarak kar odakli bir anlayis kentsel doniisiimde

hakim olmustur.
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Sekil 3.1 Kentsel doniistimiin donemlere gore gelisimi
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Kentsel dontisiim kavraminin siireg icerisinde kapsaminin, iceriginin, kenti ele alis
seklinin, dinamiklerinin ve sonuclarinin farklilasmasinin nedenlerine bakildiginda
ise genel olarak hem Diinya’da hem de Tiirkiye’de kiiresel yeniden yapilanma
siirecinde yasanan ekonomik, politik, sosyokiiltiirel ve teknolojik degisimler etkili
olmaktadir. Tiiketim miktarinin artmasi, ekonominin serbestlesmesi, yeni
endiistrilerin ortaya cikisi ve yonetisim kavrami ekonomik ve politik degisimleri
ifade ederken bireysellesmenin artmasi, sosyal dislanmalar, kutuplasmalar ve
kiiltiiriin kiiresellesmesi sosyokiiltiirel degisimleri yansitmaktadir. Son olarak
teknolojik degisimlere 6rnek olarak ise bilgiye erisimin kolaylagmasi, iletisim
aglarinin giiclenmesi, ulasimin hizlanmasi, yeni malzemeler ve yeni endiistriler
liretilmesi ve enerjinin etkin kullanimi teknolojik degismeleri gostermektedir

(Gakar, 2006).

3.2.1 Kentsel Doniisiim Kavraminin Gelisiminde Evrensel Boyut

Kentsel dontisiim kavrami ilk olarak 19. yiizyillda Avrupa’da yasanan gelismelerin
etkisiyle, bazi kent bolgelerinin yikilip yeniden yapilanmasi seklinde ortaya
cikmistir. 18. yiizyilin ikinci ¢eyregi itibari ile buharli makinenin icadi ve iiretimin
seri hale gelmesi biitiin Avrupa’da is¢i sinifini ortaya ¢ikarmistir. Tarim alanindaki
makinelesme ile birlikte de sanayilesmenin ortaya cikardigi isci sinifi kent
merkezlerine dogru hareket etmeye baslamistir (Derindere, 2014). Bu donemin
en biiylik etkileri gerekli yasal diizenlemeler 1s1ginda Fransa’da goriilmiis ve
Hausmann uygulamalar1 1870 donemine damgasin1 vurmustur. Sanayi devrimi
sonrasinda ise kent mekaninda hizli yogunluk artisi, iscilerin sanayinin yer sectigi
alanlar cevresinde barinma ihtiyacini karsilama istegi, siniflasma, bazi mekanlarda
yasam kalitesindeki diisiis kentsel doniisim projelerinin sekillenmesini
yonlendirmistir. Bu donemde artan konut acig1 ve konut ihtiyaci sonucunda
kamunun daha fazla miidahalesiyle sosyal konutlar ve kamusal alanlarin yapimi
hizlanmistir. Neredeyse tiim Avrupa’y:r etkilemis olan Ikinci Diinya Savasi
sonrasinda ise yikilan kentler sorunu kentsel dontisiimde etmen olmus, kentsel
dontistim uygulamalar: 6nem kazanmaya baslamis ve kentsel dontistimii de iceren

yeni kentsel gelisim stratejileri gelistirilmistir.
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Kentsel dontisiim c¢alismalarinin sekillenmeye basladigi donem olan 19. yiizyil
Avrupa’sinda uygulamalarin daha cok yikip yeniden yapma seklinde oldugu
gdzlenmistir. 1851 yilinda konut iiretmek iizere Ingiltere’de cikan Konut Kanunu
bu yonde atilmis 6nemli bir adimdir. Bu yasal diizenleme ile birlikte iiretilen konut
kalitesinde biiyiik oranda iyilesme oldugu goriilmektedir. Bu siirecin en biiyiik
sekillendiricisi 19. yiizyil ortalarindan II. Diinya Savasi sonuna kadarki donem
olmus ve bu dénemde kentsel doniisiim kentlere fiziksel miidahaleyi saglayan bir
ara¢ haline gelmistir (Derindere, 2014). 19. yilizyil sonlarina dogru ise kent
planlamanin kurumsallasmaya baslamasi ile farkli konseptlerde miidahaleler ve
kent modelleri ortaya cikmaya baslamustir. Amerika’da ve Ingiltere’de yoksullugun
temel sebebi oldugu c¢okiintiilerin kentsel tasarim calismalar1 ile asilmaya
calisiimast planlamanin ilk doniisiim o6rnekleri olarak anilmaktadir. Bu
donemlerde bahce sehir ve giizel kent {itopyalar1 da ortaya cikmistir (Derindere,

2014).

Kentsel doniistim projesi uygulamalarinin bir yonteme bagli uygulanan ilk donemi
olarak kabul edilen 1950’li yillar savasin kentsel mekandaki izini ortadan
kaldirmaya ve artan niifus ile artan konut talebini karsilamaya calisan politikalar
icermektedir. Bu donem ayni1 zamanda ara¢ kullaniminin yayginlastigi ve yeniden
insa etme politikasinin gelistigi iceriktedir (Ozdemir, 2010). Ana amaclardan biri
yeni caddelerin acilarak 6zel ara¢ kullaniminin 6zendirilmesi olmustur. Sivil
mimari Ornegi olan yapilarin ve 6zgiin dokularin kaybini iceren bu donemde
yapilarin yikilip genis aracli yollar ve meydanlarin olusturulmasi, anit eserlerin
oniiniin acilmasi gibi uygulamalar yaygindir. Temel strateji ise kentlerin kohnemis
alanlarinin yikilarak mastir planlar paralelinde yeniden insasina dayanmaktadir.
Konut alanlarinin ve yasam kalitesinin iyilestirilmesi temel hedef iken genelde
kamu yatirimlari bu siireci yonlendirmistir. Ayn1 zamanda 1950’lerde yesil tampon
bolgelerin olusturulmasi ile kent merkezlerinden soyutlanan yeni gelisme
alanlarinin olusturuldugu goriilmektedir (Kandaloglu, 2016). Bu stirecin getirdigi
yliksek yogunluklu konut c¢evrelerinin olusturulmasi ve kati bolgeleme
kurallarinin uygulanmasi 1970’ler itibari ile sosyolojik boyutun 6nemsenmesinin

gerekliligini gosterecektir (Ozdemir, 2010; Egercioglu ve Ozdemir, 2006).
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1960h yillarda ise bu yaklasim yerini kismen koruma anlayisina birakmaya
baslamistir. Temel politika bu béliimde yeniden canlandirma olarak karsimiza
cikmaktadir. 1950’lerdeki kohnemis alanlarin iyilestirilmesi anlayis1 devam
etmekle birlikte banliy6 alanlarinin biiyiimesi ve sacaklanmalara karsi iyilestirme
cabalar1 goriilmeye baslamistir. Bu donem bazi kaynaklarda ‘i¢ kentin kesfedildigi
donem’ olarak anilmaktadir. Kentsel doniisiimde uygulanan modele bakildiginda
ise Ozel sektorle kamu neredeyse esit miktarda etkin iken 6zel sektOriin artan
onemi dikkat cekmektedir. Yeniden canlandirma ve koruma anlayislarinin hakim
oldugu donem ayni zamanda bolgesel Olcegin 6nem kazanmaya basladig1 bir
siirectir. 1960’1arda ortaya cikan kentsel yeniden canlandirma, kentsel koruma ve
kentsel rehabilitasyon araclarinin daha net anlasilmasi adina anlamlar

incelendiginde ise;

e Kentsel koruma; toplumun gecmisteki sosyal, ekonomik ve kiiltiirel
degerlerini yansitan islevlerini yerine getirebilmekte olan fiziksel yapisinin,
yasanan degisim ve gelisimler nedeniyle yok olmasinin engellenmesi,
sagliklastirilmasi, bolgelerdeki plansizligin denetlenmesi ve niifus birikiminin
oniine gecilmesi seklinde tanimlanmaktadir (Polat ve Dostoglu, 2007).
Kentsel koruma; kentsel dontisiim siireci icerisinde, korumaci bakis acisina
sahip olan ilk kentsel doniisiim stratejileri arasinda yer almaktadir

(Kandaloglu, 2016).

e Kentsel yeniden canlandirma; c¢oOkiintii siirecinde olan kentsel alanin,
cokiintiiye sebep olan etmenlerden arindirilmasi ve alanin yeniden yasama
dondiiriilmesidir. Sagliklastirma yerine yeniden canlandirma miidahalesini
gerekli kilan en 6nemli faktor, fiziksel, islevsel ve ekonomik eskime diizeyinin
kentsel sagliklastirma gerektiren alanlardan daha yiiksek diizeyde olmasi ve
dolayisiyla bu alanlarin daha genis kapsaml ve yiiksek diizeyde miidahale

gerektirmesidir. (Yerliyurt ve Aysu, 2008; Kandaloglu, 2016).

e Kentsel rehabilitasyon; siire¢ icerisinde yipranmis olan ve cesitli sebeple
yliksek yogunluk sorunlarina sahip fakat 06zglin niteliklerini heniiz
kaybetmemis kentsel alanlarin diizenlemeler ile saglikli hale getirilmesidir.

Baska bir tanimlamaya gore sagliklastirma; “Eski kent dokusunun ve ¢okiintii
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alanlarinin kismi yenileme ile kullanima acilmasi” olarak ifade edilmektedir

(Sahin, 2003; Kandaloglu, 2016).

Sosyal boyutun kentsel doniisiim uygulamalarinda bir etmen olarak kabul
edilmesi ise ancak 1970’lerde gelismis, kentsel bozulmanin toplumsal bozulma ile
dogrudan iliskili oldugu diislincesi ifade edilmeye baslanmistir. 1950’ler ve
1960’lardan bir diger fark: ise daha genis kapsamli cevresel yaklasimlarin bu
donemde ortaya c¢ikmis olmasidir. Ayrica politika yenileme {izerine kuruluyken
ozel sektoriin konuda agirliginin artmasi ile yerel yonetimlerin etkinliginin
azalmasi one c¢ikan diger ozellikleridir. 1970’ler sosyal boyutu goz ontine alirken
diger yandan kohnemis kentsel alanlari yenileme anlayisi ile doniistiirmeye
baslamistir. Kentsel yenileme anlayisi kentsel yap1 icerisinde eskimis bolgelerin
yikilarak yeniden yapilanmasi anlami tasimaktadir. Diger yandan eskiyen,
kohneyen, yasadisi gelisen, deger kaybeden, yoksullugun hiikiim siirdiigii kentsel
alanlarda giiniin sosyoekonomik, fiziksel sartlarina uygun olarak yapilarin
sahipleri, kamu ya da 6zel sektor etkisi ile daha iyi bir cevre verebilecek duruma
getirilmesi de kentsel yenileme olarak tanimlanmaktadir (Keles, 2013;

Kandaloglu, 2016; Davis ve Thornley, 2010).

Toplum temelli doniisiim yaklasimi, 1980 sonrasi gelistirilen kentsel doniisiim
projelerinde agirlik kazanmis, kentsel mekanda fiziksel sorunlarin ¢6ziimiiniin
yani sira sosyal ve ekonomik icerik de 6nemli hale gelmis ve daha baskin bir amaca
dontiismiistiir. Temel politika yeniden gelistirme olarak gozlenirken kent disinda
gelisen pek cok gelisim projesi ortaya cikmaya baslamistir. Donemin diger 6zelligi
ise kentsel dontisiim uygulamalarinin secici devlet destegi ile daha cok toplumun
kendi isini halletmesi iken 0zel sektoriin hakimiyetinin arttig1 goriilmektedir. Bu
donem uygulamalarinda 6zel sektor onciililk ederken kamuya ait fonlar siireci
desteklemistir. Ayn1 zamanda yerel kalkinmanin 6n plana ¢ikmasiyla noktasal
projeler giindeme gelmistir. Yeniden gelistirme ile ortaya cikan doniisiimler;
oncelikli olarak ekonomik ve yapisal oOzelliklerin, iyilestirilmesine olanak
vermeyecek Olclide kotiilesmis olan alt gelir gruplarin yasadigi konutlarin
yikilmasi ve yoksul konutlarin olusturdugu alanlara yeni bir tasarlama diizeni ile
yeni yapilarin insa edilmesi olarak tanimlanmaktadir. Ayni zamanda kotiilesmis
kentsel alanlardaki yapilarin tiimiiniin yikilarak alana eskiden farkli olarak, yeni
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ihtiyac ve talepler dogrultusunda yeni bir islev kazandirilabilir. Ekonomik
acilardan degerli diisiiniilen alanlarda uygulanan bu miidahale bicimi ile iist gelir
grubuna hitap eden bir yapilasmaya gidilmektedir (Keles, 1998; Kandaloglu,
2016). Bu donemdeki kentsel doniisiim projeleri 4 ana tiirde gelismis ve diinyada

cesitli uygulamalara sahne olmustur;

e Konut iiretimini hedefleyen kentsel doniisiim projeleri

e Kentlerde ticaret merkezleri liretmeye calisan kentsel doniisiim projeleri
e Turizm potansiyelini ortaya cikaran kentsel doniisiim projeleri

e Tarihi mirasi korumaya yonelik gelistirilen kentsel doniisim projeleri

(Derindere, 2014).

1990’lar ise yeniden {iiretim politikas1 ile biitiinlesik diisiiniilen doniisiim
projelerinin hakim oldugu bir donemdir. Siirdiiriilebilirlik kavraminin giindeme
gelmesiyle birlikte gerceklesen yogun goclere ve endiistrilesmeye karsin gevresel
onlemlerin alinmasi gerektigi fark edilmistir. Bu donemde daha biitiinlesik
projeler giindeme gelmeye baslamistir. Toplum rolii 6nem kazanirken kamu ve
0zel sektor haricinde goniillii fonlar ortaya cikmaya ve doniisiim projeleri
desteklenmeye baslamistir. Sivil toplum kuruluslar1 bu konuda 6nemli bir yere
sahip olmustur. Toplum, bolgesel olcekteki projelere dahil edilmis ve katilimci bir
siirec ile cevresel siirdiiriilebilirlik hedeflenmistir (Kandaloglu, 2016; Ozdemir,
2010). Bu cevre koruma bilinciyle birlikte kentsel koruma amacglh canlandirma
projeleri giindeme gelmeye baslamistir. Bu donemin projelerinin yogunlastigi

alanlar:

e (Cokiintl haline gelmis tarihi merkezlerin canlandirilmasi,

e Tarihi merkezlerin iyilestirilmesi,

e Tarihi degeri olan sanayi ve ticaret alanlarinin canlandirilmasi,

e Kiiciik ve orta biytkliikteki tarihi kentlerin korunmasi seklinde

siralanmaktadir (Drewe, 2000 aktaran Cagla, 2007).
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1990’1 yillar kentsel doniisiimiin fiziksel boyutunun yani sira sosyal, kiiltiirel,
ekonomik ve ekolojik boyutlarina 6nem vermesiyle 6n plana ¢ikarken planlamanin
bir biitiin olarak ele alinmasi ile kentsel doniisiime farkli bir yaklagimi beraberinde

getirmistir (Derindere, 2014).

1990 ve 2000 yillar1 doniistimiin devlet eksenli olmasinin yani sira 6zel sektoriin
uygulamalarda aktér olarak belirmesi ve daha agirlikli bir karar vericiye

doniismesini beraberinde getirmistir.

200071i wyillara gelindiginde kentsel doniisim projelerinde toplum temelli
yaklasimlar 6n plandadir. 1950’ler itibari ile yapilan uygulamalarda gerceklesen
toplumu g6z ardi etme durumu zamanla kotii sonuclar dogurmus ve bu 6rnekler
toplumun kentsel doniistimdeki 6nemini hatirlatmistir. 2000’li yillarin politikasi
kentsel ronesans olarak anilirken kapsamli projelerin yer almasi 6nemli diger bir
ozelligi olmustur. Tek aktor ya da tek sektor degil, cok aktorli ve cok sektorlii
yapinin hakim oldugu dénemde halk, kamu, iniversiteler, 6zel sektor ve sivil
toplum gibi oldukca fazla aktor aktif olmaktadir. Doniisiim projelerindeki hedef
ise bolge ekonomisine uyumlu gelisen kent sistemi kurgulamak ve istihdam
yaratan bir kent ekonomisi olusturmaktir. Daha sonra kiiresellesme ile birlikte
ortaya c¢ikan akimlarla stirdiiriilebilir sehirler, akilli sehirler ve enerji verimini

temel alan yapilasmalar 6nemli hale gelmistir (Kandaloglu, 2016).
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Tablo 3.1 Diinya’da 1950 yili itibariyle kentsel miidahale yaklasimlari

istir.)

(Kandaloglu, 2016 kaynagindan yararlanilarak diizenlenm
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3.2.2 Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Kavraminin Geligimi

Tirkiye’'de kentsel dontisiim siireci, yaklasik 100 yillik sanayilesme cabasina kosut
gelismis, bati iilkeleri ile benzer siirecler izlenmistir. En 6nemli farklilik ise batinin
planli gelismis sanayi ve konut yapilasmasinin tilkemizde yasadisilig1 iceren

boyutudur.

Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalarinin, uygulama yontemlerini incelemek,
yasal dayanaklarini ortaya koymak, hedeflerini algilamak ve etkilerini 6l¢gmek
amaciyla 1950’ye kadar, 1950 — 1980, 1980 — 2000 ve 2000 sonrasi olmak tizere
4 donemde gelisimi incelenmistir. Giiniimiizde Bati’da kentsel dontisiim
tanimlamasi, kentlerin sorunlarini ¢6zme hedefli olarak degisime ugrayan bir
alanin ekonomik, fiziksel, sosyal ve cevresel kosullara karsi kalici ¢oziimler
iiretmeye calisan kapsamli vizyon ve eylem alanlar1 belirlemesi seklinde
yapilmaktadir. Bu anlamda kentsel doniisiimiin aslinda belli basli birkac 6zelligi

tistiinde durulmaktadir. Bunlar:
e Bir yerin dogasini degistirmek,

e DBolgelere 0zel sorun ve potansiyellerle devletin temel islevsel

sorumluluklarini kesistirmek ve hedefler belirlemek,

e Doniistim siirecinde kurumsal yapilar farklilik gosterse dahi farkli gruplar

arasinda isleyen ortakliklar gelistirmek.

Bu oOzellikler goz oniine alinarak degerlendirilecek olan Tiirkiye dontisiim siireci
kirilma noktalari ise yerel devinimler goz oniine alinarak aciklanmaya ¢alisilmistir.
Oncelikle Cumhuriyetin ilani ile baslayan planli ve éykiiniilen siirecin ilk kirilma
donemi 1950 yili olarak goriilmektedir. 1980 oncesi donemde yasadis: yapilasma
ve kendi icerisinde doniisiimii ele alinirken kentsel mekanlarin agirlikli olarak
kimlik 0gesiyle ele alindig1 goriilmiis, 80 sonrasi ise kentsel doniisiimiin kamu
eliyle yiriitilen doniisim projeleri evresine ulasilmis ve konut sunumunda
planlamanin ne kadar etkin bir rolii oldugu tartisilmis, ardindan 1980 — 2000
doneminin asil yonlendiricisi olan ve koklii bir kentsel doniistim stirecinin etmeni
af yasalar1 glindeme gelmistir. Kamu tesislerinin ve kamusal alanlarin kaybinin da

agirlik kazandig1 2000 sonrasi donemde ise Yenileme Yasasi, Kentsel Dontisiim
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Yasas1 diizenlemeleri ve uygulamalar1 ile sermayenin yonlendirdigi yatirim

politikalarinin sekillendirdigi kentsel doniistim siireci 6n plana ¢ikmustir.

3.2.2.1 1950 Oncesi Donem

Kentsel doniisiim siirecini incelemek, donemlerin gelisim modellerini ve konut
dokusunu iyi anlamak ile miimkiin goriilmektedir. 1950 Oncesi doneme
bakildiginda, kentlerin gelisim siirecinde uyguladigimiz modeller 6nemli bir
kiiltiirel zenginlik icermektedir. Bu modellerin ilki kiilliye modelidir ve bir dini
tesis (cami) ile birlikte kurulmus egitim, saglik, konaklama, ticaret, sosyal vb.
yapilarin biitiinii olarak sekillenmistir. Abbasilerden baslayarak odaginda dini yap1
yer alan kamu yapilar1 (vakif) toplulugu olan Kiilliye cevresinde konut
yapilanmasi mahalle kavramini ortaya cikarmustir. Istanbul’un fethi sonrasinda
Eyiip Kiilliyesi ile Istanbul’da da uygulanmis olan bu model kentsel gelismenin

kurgulanmis yonlendiricisi olarak kabul edilmistir.

Bunun diger bir O0rnegi olan Siileymaniye Kiilliyesi; egitim kurumlar1 (sibyan
mektebi), yliksek egitim (medreseler), hamam, as evi (imarethane), misafirhane
(tabhane), saglik tesisi (sifahane), kervansaray, bekar odalari, diikkanlar, ahirlar,
Kanuni Sultan Siileyman ve karisi Hiirrem Sultana ait hazire ve Sinan’in

tlirbesinden olugmaktadir.

"Mi—" ”_.:. ) .m,& s ] ' “ = a

Sekil 3.2 Siileymaniye Kiilliyesi ve Eylip Sultan Kiilliyesi yerlesme diizenleri (25
Maddede Bin Kubbeli Siileymaniye Kiilliyesi, 2019; Istanbul Gezi Rehberi, 2019)
ikinci gelisme modeli ise Cumhuriyet Déneminde uygulanmis olan sanayi odakli
kamu yatirimlaridir. Atatiirk Modeli olarak da gilinlimiizde diinya Olgeginde
bilinen ve uygulanan bu modelde sanayi yatiriminin yam sira cesitli egitim

kurumlari, spor alanlari, saglik tesisleri ve konut yapilanmasindan olusan bir
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yapilar toplulugu ile kentsel gelisim yonlendirilmis, sanayi odakli kalkinmada
kadinin meslek edinmesi ve daha iyi nesiller yetistirilmesi hedeflenmistir. Bu
modelde Kiilliye Model'inden farkli olarak iiretim, dolayisi ile kalkinma, tarim
toplumundan sanayi toplumuna gecis amaci 6n plandadir ve dini tesisin odak
olma niteligi yerini tretim yapilar1 almis, yerel kaynaklar1 kalkinmayi
yonlendirecek icerikte yerelde degerlendirme hedeflenmistir. Bu modelde de her

tlirlii kamu hizmetinin saglanabilmesi s6z konusudur.

1925 yilinda kurulmus, 1926 yilinda {iiretime baslamis olan Alpullu Seker
Fabrikas1 biinyesinde acilan ilkokulda hem iscilerin hem de kasaba sakinlerinin
cocuklar1 egitim alirken, iscilerin tedavilerini gérmesi icin tam tesekkiillii bir
hastane, bunlarin yani sira fabrika sahasinda olimpik yiizme havuz, kapali sinema
salonlari, golf, basketbol, futbol ve voleybol sahalari, sosyal tesisleri de iceren
ylizden fazla konut iscilere ve bolge halkina sunulmustur. Ayni zamanda tarihi
miras niteligindeki Alpullu Seker Fabrikasi giintimiizde 0Ozellestirme, satis

stirecindedir.

Sekil 3.3 Alpullu Seker Fabrikasi ve barindig1 islevler (2013’de Uretim
Durmustu! Uyuyan Dev Uyaniyor, 2019)

Diger yandan 1950 oncesinde de Ozellikle savaslar ve yanginlar kentsel mekana
miidahale edilmesini gerektirmis, Cumhuriyet’in kurulusu ile koklii bir diizenleme
faaliyetine girisilmistir. Ancak yasal diizenlemeler 6ncesinde de kentsel doniisiim
uygulamalari izlenmekte, Tiirkiye’'de ilk doniisim uygulamalarinin 1850 — 1860’1
yillarda Istanbul’daki yangin alanlarinin diizenlenmesine yonelik imar
diizenlemelerine dayandigi1 soylenmektedir. Ayrica bu donemlerde yaya 6lceginde
olan ulasim kanal mekanlarinin ve ¢ikmaz sokaklarin araba ve tramvay gibi yeni

ulasim aracglarinin gecmesine uygun olarak genisletilmesi uygulamalar1 da yer
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almaktadir. Savas sonrasi donemde ise kaybedilen topraklardan Anadolu’ya gelen
gocmen niifusun barinmasina yonelik mahallelerin kurulmasi uygulamalari
Ebniye Nizamnameleri (1848) ve Ebniye Yasasi (1882) gibi yasal diizenlemelere
dayandirilarak yapilmistir (Yenice, 2014, s:79).

Cumbhuriyetin ilan ile kentsel doniisiim uygulamalar1 Tiirkiye’ye savas sonrasi
yenileme ve planl gelisim saglama stratejileri olarak yansimistir. Bu amacgla 1923
— 1950 yillar1 arasinda Atatiirk doneminde kurulan sosyal fabrika projeleri
demiryollan ile desteklenmis ve Anadolu icin 6nemli bir kalkinma politikasi
olmustur. Bu projelerden bazilari; Nazilli Dokuma Fabrikas1 (1937) ve Alpullu
Seker Fabrikas1 (1926)’dir. Bu yaklasimla; Osmanli doneminin yerlesme
sisteminin icerigi olan dini tesis, egitim birimleri, saglik hizmetleri, asevi gibi
fonksiyonlar1 iceren kampiis gelisme modeline, gelisimin odagi olan fabrika
eklenmis ve her tiir sanat, spor, kiiltiirel aktivitelerle desteklenen bir yasam alam
olusturulmustur. Bu sekilde odaginda calisanlar olan modele, cocuklar icin egitim
birimleri, gencler icin meslek edindirme ¢abasiyla olusturulan bilim ve teknoloji

tiniteleri eklenmis ve insan odakli kalkinma ve gelisme sistemi kurulmustur.

Bu stirecte baskent olan Ankara, doniisiim uygulamalarinin yansidig: ilk kent
olarak karsimiza ¢ikmistir. Uygulama siireclerinde yararlanilan yasal dayanagin
Osmanli déneminden kalmasi, beklentilerin karsilanmamasina sebep oldugundan
bu donemde bircok yasal dayanak diizenlenerek degistirilmistir. 1930 yilinda
1580 sayili Belediye Yasasi ¢ikarilmis ardindan 1933 yilinda 2290 sayili Yap1 ve
Yollar Yasasi ve 1934 yilinda 2722 sayili Belediye Istimlak Yasas1 kabul edilerek
Osmanlr’dan kalan yasal zemin degistirilmistir. Bu donemin kent planlamasi
acisindan ozelligi giizel kent ve saglikli kent yaklasimlarini temel alarak
kentlerdeki yapili cevrenin yikilarak yeniden yapilanmasidir. Konuya modern
Tirkiye’nin temelleri olarak modern kentler perspektifinde bakilmis, yabanci ve
yetkin uzmanlar cagrilarak planli gelismenin saglanabilirligi, ayn1 zamanda

savaglar siirecinin tahribatinin giderilmesi hedeflenmistir (Yenice, 2014).

Tiirkiye Cumhuriyetinin modernlesme ve planli kalkinma cabalarina karsin
tilkenin sahip oldugu sosyal ve ekonomik sorunlar kentsel gelismede kisitlilik

tanimlamaktadir. Bu sorun daha 1920’lerde baslayarak ozellikle Ankara’da
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mekana yansimis, 300 bin kisilik yonetimsel merkez perspektifi ile hazirlanan imar
planina karsin Ankara ¢ok hizli bir gog stirecine sahne olmus ve hazirlanan imar
planlar etkinligini yitirmistir. Cumhuriyetin ilani ile Ankara’da baslayan yasadisi
yapilagma siireci 1950 sonrasinin farkl bir kentsel gelisme ve doniisiim modeline
evirilmistir. Bu degisimde ekonomik biiyiime ve sanayilesme politikalar etkili

olmustur (Atadv ve Osmay, 2007).

3.2.2.2 1950 - 1980 Aras1 Donem

1950 kesiti Tirkiye icin artik onceki donemin aksine o6zel sektor eliyle
sanayilesme, cok partili hayata gecis, iktidarin el degistirmesi ve kosutunda
Istanbul basta olmak iizere biiyiik kentlere yénelik hizli géc, kentlesme dénemidir.
Bu kesite kadar merkezi yonetimin yonlendirdigi gelisme politikalari, yerlesme
sistemi ve doniistimii, bu tarihten sonra kapitalist politikalarin geregi olarak 6zel
sektore devredilmis, devlet hizli kentlesme doneminde ortaya cikan barinma
gereksinimine de kendi sorunlarini kendileri ¢ozsiinler iceriginde bakmis, yasadisi

yapilasma kentlerin gelisme ve dontisiim modeli olarak sahnelenmistir.

1950 yili sonrasinda sanayilesme, hizli niifus artis1 ve ortaya ¢ikan konut acigina
¢oziim liretmeyen devlet politikasiyla birlikte vatandasin ¢oziimiine birakilmis, en
cok go¢ alan illerden olan Istanbul’da 1940-1950 kesitinde %20 olan niifus artisi;
1950-1960 kesitinde %80 olarak gozlemlenmistir. Bu doniisiim siirecinde kent
once kamu arazilerine gecekondu, 1970 sonrasinda da sanayi yapilanmasi
cevresindeki tarim arazilerine hisseli ifraz modelinde plansiz, yasadisi yollardan
yerlesmis, sik araliklarla cikarilan af yasalari ile de yapilanlar yasallastirilmistir

(Ataov ve Osmay, 2007). Bu gelisme modelinde;

e Kamu arazilerinin kentin yeni goc¢menlerince isgaline g6z yumulmus,
kamunun yerine getirmedigi arsa ve konut sunumu organize gruplarca
yasadisi yollardan yerine getirilmis, baskasina ait iyelige konut yapmak icerikli

gecekondulasma yayginlagmistir.

e Bu gelisme modelinin odaginda sanayi yapilanmasi yer almis, sanayi

tesislerinin cevresi yasadisi yollardan isgal edilmistir.
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Isgal siireci vadiler, egimli yamaclar, vb. esik alanlar1 da icerecek sekilde

mekana yansimistir.

Popiilist icerikli af yasalari ile yapilanlar herhangi bir mekansal plana
dayanmadan yasallastirilmis, gelisim stireci gibi yasallastirma siirecinde de

planlama g6z ard1 edilmistir.

Bu modelde sanayi tesisleri cevresinde gelisen ve kentin makroformunu
belirleyen alanlarda teknik altyapi ve sosyal donati alanlari en o6nemli
yoksunluk baghigin1i tanimlamis, yikilmama perspektifi tasiyan cami
yapilanmasi isgal edilen alanlarin garantisi ve tek sosyal donati 6gesi olarak

kullanilmastir.

Kalic1 perspektif kazanan her yapisal 6ge yine yasadisi yollardan olmak {izere
once kalic1 yapiya, daha sonra da zaman icerisinde kat ilaveleri ile ¢ok kath
yapiya déniismiistiir. Istanbul basta olmak iizere kentler bitmeyen yapilardan
olusan santiye sehir goriiniimiine yonlendirilmis, teknik elaman desteginden

yoksun bu tiretim modeli dogal afet risklerinin boyutunu artirmistir.

Giiniimiizde de kent disinda siiregelen tanimlanan bu modelin konut yapimu,
daha sonra yasallastirilmasi, belediye sinirlar icerisine alinma ve en son
asamada da yasadisi yollardan isgal edilen donatisiz alanlar1 planlamaya

calisma icerigi 6ziinde tam tersi bir siire¢ gerektirmektedir.

Donemin yasadisi yapilagsmaya yonelik ilk yasal diizenlemesi 1948 tarihli 5218

sayili Ankara Belediyesine, Arsa ve Arazisinden Belli Bir Kismini Mesken

Yapacaklara 2490 Sayili Yasa Hiikiimlerine Bagli Olmaksizin ve Muayyen Sartlarla

Tahsis ve Temlik Yetkisi Verilmesi Hakkinda Yasa’dir. Bu yasa icerigine

bakildiginda belediyelere konut taleplerini karsilamak {izere arsa {retimi

konusunda yetkiler vermis, bu yetki Ankara’daki dar gelirli isci ve memurlara

sunulan ve iki katli konutlardan olusan Yenimahalle, Istanbul’da iki katli miistakil

isci konutlar1 olarak planlanan Levent Mahallesi gibi dar bir cercevede

kullanilabilmis, planli gelisen bu alanlardaki konutlar da dar gelirli kesimce

kullanilamamustir.
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Donemin diger kentsel dontisiim uygulama 6rneklerinden bazilari ise 1956 yilinda
yayinlanan 6785 sayih Imar Yasasrna dayanmaktadir. Bu Yasa kapsaminda
ozellikle Istanbul’da Menderes Operasyonlar1 (1956) olarak tamimlanan biiyiik
kentsel operasyonlar yapilmistir. Disa bagimli karayolu esash ulasim sistemi ve
otomobil kullanimini esas alan bu operasyonlar Istanbul gibi tarihi bir merkezde
bulvar yapilanmasi seklinde genis yikimlar1 gerektirmis, tarihi doku 6nemli
operasyonlar ile kentsel doniisiime tabi tutulmustur. Bu operasyonlar kapsaminda
Atatlirk ve Barbaros Bulvari, Vatan ve Millet Caddeleri, Biiyiikdere Caddesi,
Londra Asfalti, Sirkeci-Florya Sahil Yolu, Eyiip Caddesi ve daha bircok sokaklar
genisletilerek ya da yeniden yapilarak, kent otomobile dayali yeni ve farkli bir
omurgaya kavusturulmustur. Mahalle biitiinliigliniin bozulmasi, kentin tarihi
dokusuna esik niteliginde yabanci bir 6genin enjekte edilmesi, kaybedilen tarihi
eserler, tarihi dokuda yeni bir cephe tanimlama, sosyal yapinin yerinden edilme

siirecleri ile deformasyonu gibi sorunlar yonlendirilmistir.

1956'da yaptigi basin toplantissnda Adnan Menderes, Istanbul’da imar
seferberligiyle ilgili niyetlerini ve acilmasi diisiiniilen yollar1 anlatmis, 1957’de de
“Istanbul’un imar mevzu adeta bir zafer alaymin hikayesidir. istanbul’u bir kere
daha fethedecegiz” demistir. Yapilan kentsel doniisim operasyonlari ifade
edildigi sekilde ‘bir yerin niteligini degistirmek’ iceriginde gerceklestirilmistir.
19507lerde modernlesme amacli bu eylemler Istanbul'u bir santiyeye
dontistiirmiis, ozellikle Tarihi Yarimada dokusu degismis, doku zarar gormdiis,
Sirkeci- Florya Sahil Yolu Tarihi Yarimada’nin denizle iliskisini koparmistir. Tarihi
sivil mimarlik orneklerinin yikilmasinin yani sira bu donemde yitirilen cami,
medrese, c¢esme, hamamlarin sayist 29dur (Hiirel, 2010). Bu sayiya
gayrimiislimlere ait tarihi binalar veya konaklar gibi mimari eserler dahil degil,
Tarihi Yarimada’da yikilan veya yeri degistirilen tarihi binalarin sayis1 cok daha

fazladir.
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Sekil 3.4 Tarihi Yarimada’nin en 6nemli kentsel doniisiim eylemlerinden bulvar
yapilanmasi (1956). Aksaray Meydaninda odaklanan Vatan, Millet Caddeleri ve
Atattirk Bulvar1 (Hiirel, 2010)

Bu donemde acilan bulvarlar sadece Tarihi Yarimada'yi degistirmemis, ayni
zamanda da Zeytinburnu, Giiltepe gibi semtlerde parsel kagidi gibi gecici, tanimsiz
belge ile yasadisi yapilasmanin da altlig1 olusturulmustur. Tarihi kent dokusu yeni
bulvarlarla parcalanirken 1953’te cikarilan ve gecekondulara tapu verilmesine
olanak saglayan 6188 sayili Yasa, Zeytinburnu, Giiltepe, Tashitarla (GOP) icin
yasadisi yapilasmaya iliskin siireci yonlendirmis, evleri yikilanlar bu gecekondu

alanlarina yerlesmistir.

1956 oOncesi insanin mutlulugu odakli tasarlanmis Beyazit Meydaninin dogal

yapiya uyumlu biiyiik eliptik su havuzu, genis yesil alanlar, 1960’ta yikilarak ¢esitli

eylemlere uygun farkli ve yeni bir alana doniistiirtilmiistiir.

Sekil 3.5 Beyazit Meydani'nin 1956 ve 2005 yillar1 gortintimleriyle degigim stireci
(Istanbul’un Imar1 1956, 2019)

1980 6ncesi doneminde kentlerin fiziki yapisinin doniisiimiinii etkileyen bir diger
yasa ise 1965 tarihli 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’dur. Bu kanun ile birlikte
bagimsiz iyelik hakkinin olusturulmasinin yolu acilmistir ve kent icerisindeki

konut stokunun yikilarak cok katl apartmanlara doniistiirtilmesinin 6ni acilmis,
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yeni bir kentsel déniisiim modeli tanimlanmistir. Ozellikle kent merkezlerinde cok
kiiciik ve parcacil olan parseller tizerinde cok sahipli konutlar olusturulmus ve bu
doniisim yogunluk artisini beraberinde getirmistir. Bu durum konut sunum
politikalar1 acgisindan degerlendirildiginde giderek artan niifus yogunluguna

karsin konut agiginin giderilmesinin yontemi olarak kullanilmistir (Yenice, 2014).

Yasadis1 konut alanlarini diizenleme icerigine sahip diger bir diizenleme ise 1966
yilinda cikarilan 775 sayili Gecekondu Yasasr’dir. 1950 ve 1960’1 yillarda tarim
sektOriinlin yerini sanayi sektoriiniin almasiyla ve tarimdaki makinelesmeyle
birlikte kirsal alanlardan kente baslayan gocler gecekondu kavraminin temelini
olusturmaktadir. Bu dénemlerde sehirlerde olan sinirli konut {iretiminin yogun
goc karsisinda yetersiz kalmasi; yolu, elektrigi, suyu ve altyapisi olmayan
bolgelerde yasamlarin baslamasina neden olmustur. Bu nedenle gecekondu
yapimini durdurma, gecekondu alanlarin1 kente dahil etme, bu bolgedeki saglik
ve giivensizlik sorunlarini ortadan kaldirma gibi kaygilar 1sig§inda bazi yasal

diizenlemelerin yapilma gerekliligi ortaya cikmistir (Ongéren, 2013).

775 sayil1 Yasa, gecekondu bolgeleri icin iyilestirme, ortadan kaldirma-temizleme
ve yeniden gecekondu yapiminin engellenmesi olarak ii¢ tiir miidahale tiirii
tanimlanmistir. Temizleme (tasfiye) bolgeleri islahin miimkiin veya ekonomik
olmadig1 bolgeleri ve jeolojik acidan yerlesmenin sakincali oldugu alanlar
tanimlamaktadir. Bu alanlarda yapilacak eylemler alani temizlemeye yonelik olan
doniistim uygulamalari olarak belirlenmistir. Islah ve 6nleme bolgeleri ise altyapi
tesisi ve binalarin onarimini ongoren sagliklastirma veya iyilestirme
miidahalelerine ihtiyaci olan alanlardir. Bu gibi tanimlamalar ile diisiik gelir
grubunda olan kesime konut sunum bicimi gibi sekillenen kanunda bu konu ile
ilgili; 25. maddede, “7 nci madde geregince tespit olunan 6nleme boélgelerindeki
arsalar, oncelikle gecekondularin 1slahi ve tasfiyesi sebepleriyle acikta kalacaklara
ve diger konutsuz vatandaslara verilir.” hiilkmii yer almis ve 7. maddede de,
“Belediyelerin miilkiyetinde bulunan ve bundan sonra bu kanuna gore miilkiyetine
gececek olan arazi ve arsalardan, belediye meclisi karari ile belli edilip, Imar ve
Iskan Bakanhginca uygun goriilenler, bu kanun hiikiimleri dairesinde konut

yapimina ayrilir.” hiikmiine yer verilmistir (Eke, 2000).
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Gecekondu terimini ilke kez resmi literatiire tasimis olan bu yasa cergevesinde
20.000 hektar alanda 640 gecekondu 6nleme bolgesi belirlenmis, dar gelirli aileler
icin 30.672 konut insa edilmistir. Bununla birlikte kendi evini yapan yardim
kapsaminda 40.000 konut icin arsa temin edilmistir. Ayrica 16.000 hektar alanda
808 1slah bolgesi tanimlanarak bu alanlara altyap1 hizmeti saglanmais, 1.325 hektar
alandaki 202 tasfiye bolgesi ise gecekondulardan arindirilmistir. Fakat tiim bu
uygulamalar biitiin icerisinde 6nemli sayisal degerler tasimamakta ve 1950’lerde
bireysel gecekondularla basglayan siire¢, 1970’lerde mahalle, 1980 sonrasi ise kent

boyutunda isgalleri icerir sekilde devam etmistir (Yenice, 2014; Eke, 2000).

Bu kabullerle birlikte tanimlanan islah bolgelerinde ulasim ve dolasim sorunlari,
cevre yoOnetimi, fiziksel iyilestirmeler, konut hakkinin saglanmasi, kent
giivenliginin saglanmasi ve kentin sagliklastirilmasi gibi kaygilarin olmasinin yani
sira verilen aflarla gecekondu alanlarinda kat artislari, yogunluk artisi, donati

alani kaygis1 tasimayan yerlesme gelisimi gibi konular giindeme gelmektedir.

775 sayih Kanunda belirlenen aktérler zamanla degisiklige ugramustir. ilk ciktig
yillarda belediyeler tek tarafli olarak, gecekondu bolgelerini belirleme hakkina ve
gorevine sahiplerdir. Kanunun ilk c¢iktiginda bu gorev zaten belediyelere
verilmistir. Yasanin ilk cikti§1 yillarda gecekondu olarak belirlenen bolgelerde
yikimdan ziyade yasallastirma c¢abasi hakimken daha sonraki zamanlarda
belirtilen kategorilendirme degistirilmis ve boylece uygulanan eylem “ortadan
kaldirilmak” haline gelmistir. Yasa 2003 yilindan sonra yapilan degisikliklerle
glinlimiiziin yikim projelerine tam destek verir hale getirilmis goriilmektedir. Bu
yikim siireci yasanin ilk ¢iktig1 zamanlarda belirttigi belediye 6lceginden cikarilmis
ve 16. maddede belirtildigi {izere; “Gerek gecekondu bolgelerinin, gerekse 1slah
veya tasfiye edilecek gecekondularin tespit sekli ve esaslari, mahalli 6zellikler ve
teknik imkanlar da goz oniinde tutularak, Toplu Konut Idaresi Baskanhiginca

belirlenir” seklinde yayinlanmistir (Arasan, 2011).

Gecekondu alani tanimlanmasi, siniflandirilmasi ve gorevli aktorlerin yani sira
775 sayili Kanun uygulama yontemlerinden de bahsetmektedir. Kanun ilk
¢iktiginda tamamen tapusuz olan gecekondularin yikim sonrasi konut yapimina

ayrilma kararindan sonra eger o bolgede bir 6zel miilkiyetle karsilasilirsa bu
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takdirde 6zel miilk sahibiyle anlasma yoluna gidilmesi belirtilmistir. Buna ilave
olarak karsilasilan 6zel miilkii gerektiginde kamulastirilabilecegi sOylenmistir.
Ancak kamulastirma uzun bir siire¢ oldugundan dolay1 2003’ten sonra yapilan
degisikliklerle kamulastirmadan ziyade once miizakere sonra satin alma yolu
acilmistir. Gecekondu alanlarinin tespiti ve uygulamalari icin harcanacak giderler
ise Emlak Bankasi nezdinde her belediye icin 6zel bir fon hesab:i olusturularak

karsilanmaya calisilmistir (Arasan, 2011).

istanbul’da 1970’lerde kentsel gelisme ve makroformun déniisiimiinii yénlendiren
en onemli belirleyicilerden birisi yine ulasim yatirimlari olmus, 1973 yilinda
Bogazici Kopriisi'niin ve cevre yollarinin yapilmasi, kent icindeki sanayilerin E5
karayolu aksinda sagcaklanmasini ve E5 kuzeyinin yapilasmasini yonlendirmistir.
Ozel miilkiyetteki tarim alanlarim iceren E5 kuzeyinde alanlarin yapilasmasi icin
ise yeni bir model gelistirilmesi gerekmistir. Yasadis1 yapilasmanin modelini
dontistiiren diizenleme 1975’de yapilmis olan Medeni Yasa’daki bir degisikle
gerceklesmis ve hisseli miilkiyette bir parselde bireylerin hisselerinin nereye denk

geldiginin tanimlanabilecegi hiikkme baglanmistir. Bu diizenleme;

e Plansiz tarim alanlarinin arazi diizenleyicilerce satin alinmasini, cizilen 6zel
parselasyon planlari ile dogal yapiyla ve cevredeki diger parsellerle iliski
kurulmaksizin talep kosutunda kiiciik parsellere boliinmesini, noter satiglar

ile de pazarlanmasini yonlendirmistir.

e Yasadisi yapilasmanin doniisiimiinii iceren “hisseli yapilasma” modelinde
gecekondulagsmaya arazi sahipliligi olmasi, ancak yapinin yasadisi yollardan

tiretilmesi seklinde bir acilim getirilmistir.

e Kentsel mekan yine sosyal donati alanlar1 olmadan yapilagmis, yol kesitleri
minimumda tutulmus, bu yollar siireklilik tasimadigindan ve parsel 6lceginde
oldugundan planlamada da ¢6ziimii zor bir icerik tanimlamis, ¢oklu satislar
nedeniyle Havaalani Mahallesi'nde Orneklendigi gibi ciddi sosyal sorunlar

ortaya ¢ikmistir.

e Kentin ve yasadisi yapilasmanin bu doniisiim modeli sifahi ve noter satiglarina
dayali gelistiginden cok hizli bir yapilasma siirecine, kisa siirelerle de yatayda
ve diiseyde yapilan ilavelerle teknik elaman destegi alinmadan doniisiim
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siirecine girmistir. Bitisik diizende arka bahgeleri de sorgulanir icerikte

bosluksuz bir yapilasmanin yolu acilmistir.

Bu modelde de yasallastirma, yonetim orgiitlenmesi ve planlama cabalari
gecekondu alanlari ile 6zdes icerikte gerceklesmistir. Once yapilasma, sonra
orgiitlenme ve en son olarak da sorunlu yapilagsmis bosluksuz ve donatisiz

dokunun planlanmaya calisilmasi seklinde tersten gelismistir.

Isgal edilen alanlar siyasal bir yap1 kazanmus, girilemeyen mahallelerin dokusu
ortaya c¢ikmis ve bu yap1 1980 sonrasinda agirlikla inan¢ ve milliyetcilik
temeline déniismiistiir. Orgiitlesmeden yoksun toplumsal yapi hemserilik
baglarin1 isgal alanlarina yansitmis, yerlesik alan uzmanlasmada etmen
unsurlardan birine doniismiis, kent gelisme yonii kiyidan uzaklasarak kuzeye

yonelmistir.

Kentin gelisiminde ve doniisiimiinde etmen olan yasadisilik ayni zamanda da
planl alanlarda da ruhsatsiz yapilasma veya mevcut yapilara ilavelerle kacak
yapilasmanin yayginlasmasina neden olmus, kentsel dokunun sorunlar1 daha

da agirlagmistir.

Istanbul odakli olup, iilke boyutunda yaygin tiim bu yasadisi gelisme ve
doniistim stireci farkl sektorleri de icermistir. Gelismeden en cok calisanlarin
sanayi alanlar1 cevresindeki barinma sorunlarini ¢6zen ve bu alanlari sinirsiz
isglicii deposu olarak algilayan, bunu da calisanlar iizerinde baski ortamina
doniistiiren sermaye kesimi yararlanmis, sacaklanan kentsel mekanda

minibiis sistemleri agirlikli toplu tasim sistemine doniismiistiir.

Bu donemde kamunun Emlak Bankasi araciligiyla etkinligi ise Atakdy Ornegi
gibi sinirli oranda kalmis, kentsel gelismeyi yonlendirmede ve konut talebine

cevap vermede cok yetersiz kalmistir.

3.2.2.3 1980 — 2000 Aras1 Donem

Tirkiye'ye kentsel doniisim kavrami, kentlesme sorunlari kosutunda kentsel

yenileme tanimlamasi ile 1970’li yillarda girerken bunun uygulama ornekleri

askeri darbe sonrasi yaygin hukuksuz ortamda, 1980’lerde giindeme gelmistir.

104



1980’li yillar Tiirkiye icin planlama yetkilerinin yerel yonetimlere devredilmesi ve
kentsel dontisiim projelerinin uygulanmasinda kamunun yani sira 6zel sektoriin
de bir aktor olarak yer almaya baslamasi agisindan bir doniim noktasidir. 1980
Tirkiye icin toplum - yasadist mekanlar — siyaset iicgeninin sekillendigi bir donem

olmustur (Derindere, 2014).

1980 yilinda askeri darbe ile kesintiye ugrayan siyasi yapi, 1983 yilinda yeniden
canlanmistir. Bu donem devaminda benimsenen liberal ekonomik politikalarin
yeniden canlandirilmasi anlayisi ile kentsel alanlarda yasadisi yapilasmanin
yaygin oldugu bolgelerin rehabilitasyonu giindeme gelmistir. Buna iliskin 1983
yilinda 2805 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak
Bazi Islemler, 6785 sayili Imar Kanunun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkindaki
Yasa ve 1984 yilinda 2981 sayili Af Yasasi kabul edilmistir. Af yasalar1 1987 ve
1988’de kapsami ve bagislama kesiti otelenerek tekrarlanmistir. Bu yasalarla
birlikte yasadisi yollardan gelismis konut alanlarinin yasallastirilmasi1 ve bu
alanlar1 pazarlayanlar disinda kamuya ikinci bir bedel 6denerek yasal konut
bolgelerine doniistiiriilmesi, yogunlasarak doniisimii amaglanmistir. Yasadisi
yapilasma alanlarina tapu tahsis belgesi verilmesiyle sekillenen bu siirec tiim

kacak yapilar kapsayacak sekilde genisletilmistir.

Merkezi yonetim yerelde yatirim kolaylig1 isteyen sermayenin talepleri kosutunda
planlama yetkilerini yerele devrederken hemen her alanda merkezi yonetimin
miidahale yetkileri sakli tutulmus, Tarihi Yarimada’da lastik tekerlekli karayolu
gecisi, milyon metrekareleri iceren dolgu uygulamalari, 3. Havaalani ve cevre
yollari, giindemdeki kanal projesi, vb. planlama sistemi ile bagdasmayan,
biitiinliikcii olmayan giintimiiz uygulama ornekleri benzeri miidahaleler hep

giindemde kalmistir.

1980 sonras! Istanbul’da 1984 yilinda saglanan yeni bogaz gecisi ve cevre yollari,
bu yolla kentin daha da kuzeye gelismesinin yolunun ag¢ilmasi, imar aflarinin
tekrarlanmasi ve buna iliskin yasal diizenlemeleri iceren bir donemdir. Fakat bu
donem yapilan diizenlemelerin 6nceki donemlerin 6niine gectigi ve planlama
sistemine ¢ok ciddi zarar verdigi izlenmektedir. Bu kapsamda en etkini 2981 sayili

Yasa olmak {izere neredeyse her se¢cim doneminde tekrarlanan af yasalar: siireci;
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e Ulke boyutunda yasa ile imar haklari tammlanmis, yasadisi yapilasma
alanlarina Edirne’den, Hakkari’ye kadar 4 kat yapilasma hakki verilmis,
planlama otelenmis, bu diizenleme yasadisi yapilasma alanlarinda yapsat
sistemi kapsaminda parsel oOlceginde kentsel donilisim siireclerini

yonlendirmistir.

e Donati Olgiitlerinin aranmadigi, st 6lcek plan uyumu gerektirmeyen, ilce
belediyelerince hazirlanip yiiriirliige konulabilen “islah imar planlar1” stireci
yayginlasmis, kentsel alanlar imar yasasi ve af yasasina gore hazirlanmis imar
planlar1 seklinde ikili bir planlama yapisina yonlendirilmis, yasal nitelik
tastyan ve planli gelismis alt bolgelerde de kacak yapilasma

gerekcelendirilerek tiim kent 1slah imar planlari ile planlanir hale gelmistir.

e Yasallastirllmis kentsel dokuda islah imar planlar ile 6zgiilenen yetersiz
donat1 alanlar1 da uygulama araclarinin kisithiligindan dolayr uygulamaya

yansitilamamaigstir.

e Yasa ile saglanan imar haklar1 kosutunda kendi icerisinde yogunlagmayi
iceren doniistim siirecleri gecirmis olan yasadisi yapilasma alanlarina parsel
Olceginde etkinlik gosteren ve koklii bir kentsel doniistimiin yeni aktorleri olan
yapsatcilar dahil edilmis, uygulamada genellikle doniistim siireci de yasadisi
uygulamalar1 icermis, yogunlasma ulasim ve acik alan gereksinimi basta

olmak tizere kentsel mekan sorunlarini agirlastirmistir.

1980 yilinda Istanbul darbe déneminin olanakli kildigi ve alt élcek planlara
yansitilamamis olmasina karsin 6nem tasiyan ilk onanmais biitiinciil cevre diizeni
planina sahip olmustur. 2000’li yillara kadar kentlerdeki doniisiim
uygulamalarinin temelini bu yasal diizenlemeler olusturulmustur. Donemin en
onemli dontisiim uygulamasi ornekleri; 6zel sektor ortakligiyla gerceklestirilen
Ankara Portakal Vadisi (1984 - 1989) ve Dikmen Vadisi (1989 - 1994)
uygulamasi (Yenice, 2014, Daskiran ve Ak, 2015) ile Istanbul’da 1956 imar
anlayisinin tekrarlanarak acilan Tarlabasi Caddesi ve Hali¢ diizenlemeleridir. Bu
dénem Istanbul Belediye Baskani da plan soruldugunda “plan benim kafamda”

cevabini vermis, bu koklii operasyonlar1 hangi yasal dayanaga gore yapiyorsunuz
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denildiginde de “ben once ates eder sonra nisan alirim” demis, plansizlik yayginlik

kazanmustir.

Fakat 2000 yil1 oncesi yapilan kentsel dontisiim uygulamalarinda 2000 sonrasi
yapilan kentsel doniisiim uygulamalarina gore 6nemli bir fark gézlenmektedir.
1980 sonras! benimsenen Istanbul’u sanayiden arindirma politikasi kapsaminda
merkezde cok onemli cevre sorunlar1 yasanmasina sebep olan Halic’te yer alan
tiim sanayi tesislerin kaldirilarak yerine yesil alanlar olusturulmasi icerikli Hali¢
uygulamasinda ve Ankara’da uygulanan kentsel doniisim projelerinde da
izlendigi gibi 2000 6ncesinde yapilan kentsel doniisiim uygulamalarinda kamusal
alan, donat1 alanlar1 kazanimi s6z konusudur. Bu yaklasim 2000 yili sonrasinda
hicbir uygulama 6rneginde izlenememistir. Halicte uygulanan yikimlarin cuma
giinii mesai bitiminde tebligat yapilmasi, mahkemeye gidemeden hafta sonu yikim
yapilmasi, kamulastirma bedellerinin belirlenmesinde yasanan sorunlar, cevresi
ile diistiniilmeden ve planlama tabanina dayanmadan yapilan uygulama icerigine
karsin kirliligin onlenmesi cabasi, Hali¢ ¢cevresinde yapilan kolektor sistemler ile
atiklarinin dogrudan etkisinin azaltilmasi, dip ¢camurunun temizlenmesi ve etkin
kullanilmamasina karsin acik alan kazanimi 6nem tasimaktadir. Bu uygulamalarin
ve donemin en onemli 6zelligi, darbe donemi olmasindan dolay1 demokrasinin
askiya alinmasina karsin donati kazanma cabalarinin olmasidir. Iyelik hakkinin
gozetilmedigi bu donemde yine de kent merkezinde kamu yararina uygulama

yapilmistir.

Sekil 3.6 Portakal Cicegi Vadisi kentsel dontisti projesi kapsaminda kazanilan
kamusal alanlar (Ankara Portakal Cicegi Vadisi Kentsel Doniistim Projesi, Imar
Haklarinin Toplulastirilmas1 Modeli, 2019)

imar aflarina yonelik gerceklestirilen yasal diizenlemelerin yani sira 1983 yilinda

kabul edilen Kamulastirma Yasas1 kentsel doniisiim projelerini yonlendiren bir
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baska yasal diizenleme olmustur. Bu Yasaya gore kamu yarar1 cercevesinde
gercek, ozel veya tiizel kisilere ait iyeliklerin kamulastirma bedeli karsiliginda
devrinin oni acilmistir. 1984 tarihindeki 3030 sayili Biiyiiksehir Belediye Yasasi
ve 1985 tarihli 3194 sayili Imar Yasasi ise dénemin diger yasal diizenlemeleridir.
Bu yasalarin kapsamiyla birlikte yerel yonetimler kendi yerel dinamiklerini
degerlendirerek belirledikleri hedefler dogrultusunda kentin mekansal gelisimini
yonlendirebilmektedir. Ayni zamanda bu diizenlemeler ile birlikte kentsel
dontiisiim projelerinde sermayenin etkin rol oynamaya baslamasinin 6nii acilmistir
ve kentlerdeki oOzellikle parsel Olceginde uygulamalarla yogunlugu arttirict

uygulamalar karsimiza cikmaya baslamistir (Yenice, 2014; Daskiran ve Ak, 2015).

Sekil 3.7 Sanayiden yesil alana doniistim icerikli Hali¢ kentsel doniisiim
uygulamalarinin 6ncesi ve sonrasi (Bir Zamanlar Altin Boynuz Halic, 2019; Halig
Bolgesi Yat Limani ve Turizm Degeriyle Yiikselecek, 2019)

Donemin kentsel doniisiim projeleri ile iligkili bir diger diizenlemesi 1984 tarihli
ve 2985 sayili Toplu Konut Yasasr’dir. Bu yil Toplu Konut ve Kamu Ortaklig: idaresi
Bagkanhg1 kurulmus ve 1990 yilinda Toplu Konut Idaresi olarak érgiitlemistir.
Yasa ilk ciktigindaki amaci dar gelirli kesime konut sunumu saglamak iken, daha
sonra yapilan degisikliklerle birlikte, toplu konut kredilerinin verilmesi, yasadisi
yapilasma alanlarinin doniisimii, tarihi dokuda yenileme uygulamalarinin
yapilmas: seklinde genisletilmis, Istanbul’'da Halkali, Atasehir ve Ankara’da
Eryaman uygulamalar1 gerceklestirilmistir (Yenice, 2014). TOKI uygulamalar
sonucunda bu donemin sonlarinda okunakliligin kaybedilmesi, yap1 kalitesi
sorunlari, kentsel gelismeyi parcacil ele alan biitiinden uzak gelismeler, mevcut
plan1 deforme etme, pazarlama ve fiyat politikalarinda yap-sat projeleriyle 6zdes

ve neredeyse ayrilmayan nitelikte, {iilke genelinde yiiksek yogunluk ve
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apartmanlasmayi yonlendiren, yerellik boyutu ile tartismali, yogun ve o6zdes

yapisal 6gelerle doniistiiren projeler uygulanmaistur.

Bu donemdeki yasal diizenleme ve uygulamalar g6z 6niinde bulunduruldugunda
donemin uygulamalarinin ortak 6zelligi olarak kentsel doniisiimden ¢ok yenileme,
rehabilitasyon ya da desantralizasyon gibi kavramlarin yer aldigi, kentsel
gelismenin yine karayolu yatirimlari ile yonlendirildigi, kentsel dontisiim

projelerinde kamusal alan kazaniminin s6z konusu oldugu izlenmektedir.

3.2.2.4 2000 Sonrasi Donem

2000’li yilara gelindiginde ise 1990’larda etkileri baslayan kiiresellesme siirecinin
getirdigi yeniliklere uyum saglamak ve sorunlara ¢6ziim bulmak en 6nemli etmen
olmustur. Bu doneme kadarki siirecte yasadisi yapilasmanin yayginligi, biiyiik
yikimlara sebep olan 1999 depremi, noktasal plan kararlari ile parcacil gelismeler
ve kentin dogal kaynaklarina dogru gelisen yapilasma baskisi en 6nemli etmenler
olmustur. Tim bu sorunlar ile birlikte farklilasan kent mekanlarina ve buralarda
yasayan kutuplasmis topluma iliskin ¢6zim 6nerileri sunulmaya calisilmistir. Bu
etmenlerle birlikte 2000’li yillarda glindeme yerlesen kentsel doniisiim kavrami
yasal diizenlemeler ile birlikte yapilanma donemi icerisinde yerini almistir.
2000’lerden baglayarak gilinlimiize kadar devam eden bu siirec yasal

dayanaklariyla birlikte ele alinacaktir (Derindere, 2014).

2000’1 yillar tipki1 1950 ve 1980 sonrasi gibi iktidar degisikligi kosutunda tiim
diizenlemelerin koklii bicimde degistirildigi, yeni bir yasal cerceve olusturuldugu
donemdir. Beraberinde 2000li yillarla birlikte dontisim projeleri boyut
degistirmis, 1999 Marmara Depremi sonrasinda yap: kalitesi tartisma ortamina
tasinmis, konunun 6nemi algilanmaya baslanmis ve “imar rant1” kavrami “deprem
riski” ile birlestirilerek yeni diizenlemelerin temeli olusturulmustur. Bu yillar
itibari ile yasal diizenlemeler icerisinde kentsel doniisim kavrami yer almaya

baslamis ve Ozellikle dogal afet riskleriyle birlikte diistintilmiistiir.

2000 sonras: yatirimel i¢in kentlerde iki secenek ortaya cikmistir. Bunlardan biri
merkezlerde bulunan ve kentsel doniisim siireci gerektiren konut amach

yatirnmlar iken digeri kent disinda agirlikla 6nceden plansiz olan ve mevzi
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planlarla gelismesi 6n goriilen alanlarda gelistirilecek projelerdir. Ilk dénemde
kiiciik yatirimci kent icerisinde parsel Olgeginde faaliyet gosterirken, biiyiik
yatinmecilar ise kent disindaki alanlara yénelmislerdir. Istanbul odakli
bakildiginda kent disinda bos ve yatirim amach kullanilacak alanlarin sinirh
olmasi ve bu tiir alanlar1 planli alan haline getirip yapilasmaya a¢manin
maliyetinin yiiksek olmasi yatirimciyr kent merkezlerine yonlendirmistir. Bu
kapsamda da once tarihi bolgelere iliskin Yenileme Yasasi (2005), daha sonra da
etkinlik alanini genisleten Kentsel Doniisiim Yasasi (2012) cikarilmis ve yatirim
talepleri icin yeni uygulama araclari tanimlanmistir. Boylece kent icinde
uygulanan kentsel yenileme ve kentsel doniisiim projeleri, deprem risklerinin
giderilmesi golgesinde yatirimcinin isaret ettigi yerlerde uygulama alani haline
dontismiistiir. Yenileme ve kentsel doniisiim projeleri de imar planlarinin 6niine
gecmis, ongoriilen acil kamulastirma araci ile anlasmaya zorlama yonlendirilmis,
iyelige el konulabilmesine olanak saglanmis, imar planlarinda bagimsiz islev,
yapilasma haklar1 ve diger kullanimlar belirlenmistir. Bu durum kent biitiini
acisindan parcacil uygulamalarin olmasi nedeniyle 6nem tasirken Yenileme ve
Kentsel Doniisiim Yasasi’'nin arac¢ olarak kullanmaya basladigi ve yerinde edilme,
donat1 alanlar1 kaybi1 ve yetersizligi, yogunluk artisinin hakim 6zellik oldugu bu
donem uygulamalarinda mevcut konut stokunun doniistiiriilmesi ve binalarin
yenileniyor olmasi kazanilan kisitli faydadir. Fakat uygulamada yatirimcinin karini
esas alan bakis acis1 ciddi yogunluk degerleri tanimlamis, yasanabilirlik olciitleri
diisiirtilmis, yasam mekanlarinda dogal ¢evre yok edilmis ve yasayanlarin yiiksek

bloklarda toprakla iliskisi koparilmistir.

Donemin onemli yasal diizenlemeleri 1950’lere iliskin Emlak Bankasi
yapilanmasinin islevsizlestirilmesi, Arsa Ofisi'nin kapatilmasi, Iller Bankasr’nmn
planlama sistemi disina 6telenmesi, 1980’lerde cikan TOKI Yasasrnin ve Toplu
Konut Fonu'na iliskin degisiklikler seklinde siralanabilirken; 20007l yillar
itibariyle TOKI'nin kentsel gelisme ve kentsel doniisiim projelerinde daha fazla
gorev almasi amacgli ve yetkilerinin artirilmasi yoniinde diizenlemeler de yer
almaktadir. 2001 yili ile birlikte konut iiretimi icin gerekli fon genel biitceden
alinmaya baslanmis ve 4684 sayili Yasa ile Toplu Konut Fonu yirirlikten

kaldirilmistir. Yetkilerin genisletilmesini tanimlayan; Toplu Konut Yasas: Ek 5.
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Madde ile Sayistay denetiminin disinda tutulan TOKI, KIT statiisiine alinarak
Kamu Thale Yasasi denetiminden de cikarilmis, dogrudan Basbakanliga bagh

olmasi hesap verebilirligini de esneklestirmistir.

Diger yandan TOKI, birtakim ayricaliklara da sahip olmustur. Kamu arsalarindan
yararlanma ve bu arsalarda belediyeleri asarak plan yapma, boylece emsal
tanimlama yetkisi bu ayricaliklar arasindadir. 2002 yilinda yapilan bir baska
diizenleme ile TOKI'nin yetki alanlarina turizm, kiiciik sanayi isletmeleri, egitim
ve saglik gibi bircok fonksiyon eklenmis, yetki alani sinirsiz konuma getirilmis,
2003 yilinda 4966 sayili Yasa ile konut sektorii ile ilgili sirketler kurmak, sirketlere
ortak olmak, yurticinde veya yurtdisinda dogrudan konut uygulamalar1 yapmak
ve kaynak saglayarak kar amacli projeler uygulamak olanagi saglanmistir. 2004
yili sonrasinda ise TOKI, 5273 sayili Yasa ile Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii'niin
gorev ve sorumluluklarini da devralmistir (Karasu, 2005). Bu sekilde Arsa
Ofisinden aktarilan veya kendisine tahsis edilen kamu arazilerinde, kentsel
doniisiim uygulama araci ile kent parcalari {izerinde, yerel yonetimler ve/veya
genelde 6zel sektor ile calisarak toplu konut projeleri iireten bir kurumsal yap1
tanimlanmis, uygulama siirecinde ise iyi 6rnekleri icermeyen, yogun, yerelligi ve
0zgiinliigli Oonemsemeyen, parcacil kararlarla kentsel gelismenin yoniini ve
biiylikliigiinii  belirleyen 1iilke genelinde benzer uygulama Ornekleri
yonlendirilmistir. 2007 yilinda ¢ikarilan 5069 sayili Yasa ile birlikte 775 sayili
Gecekondu Yasas'nda degisiklik yapilmis ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin
konuta iliskin yetkileri TOKI'ye aktarilmustir. Bahsedilen tiim bu degisikliklerle
birlikte TOKI kamu denetimi disinda hareket edebilir hale gelmis, énceden kent
icinde ragbet gérmeyen gecekondu alanlari TOKI aracihigiyla yeni yatirim
alanlarina doniismiis, iyelik el degistirmeye baslamis ve 0zel sektore ihale edilen

liretim siireci ile konut sektorii ivme kazanmistir (Eskinat, 2012).

Donemin diger bir yasal diizenlemesi 2004 yilinda giindeme gelen Kentsel
Dontistim ve Gelisim Yasa Tasarisr’dir. Bu tasari eskiyen ve kohneme sorunlari
yasanan kentsel dokunun nitelikli kentsel mekanlara donistiiriilmesi, tarih ve
kiiltiirel yapinin korunma kullanma dengesi ile gelisimi ve yenilenerek islevsel
hale getirilesini hedeflemektedir. 2005 yilinda tasarinin kapsamu sit alanlar1 olarak

daraltilmis, Yenileme Yasasi olarak tanimlanan 16.05.2005 tarih, 5366 sayili
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“Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmas: ve

Yasatilarak Kullanilmasi1 Hakkinda Yasa’ yiiriirliige girmistir.

Tilrkiye’de kentsel doniisim projelerinin uygulanmasina yonelik onemli
adimlardan biri 12 Mart 2004 tarihli ve 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Donitistim Projesi Yasasr’dir. Bu Yasa ile birlikte; Kuzey Ankara girisi ve cevresini
kapsayan alanlarda; fiziksel durumun ve cevre goriintiistintin gelistirilmesi,
cevrenin gilizellestirilmesi, saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi, kentsel yasam
diizeyinin yiikseltilmesi amaclanmistir. Bu diizenleme bat1 iilkelerinde izlenen

proje odakli diizenlemelere Tiirkiye odakli tek 6rnektir (Geng, 2014).

5104 sayil1 Yasa, yetkilerin biiyiik cogunlugunu Ankara Biiyiiksehir Belediyesi'ne
vermis ve Ozellikle kuzey girisi olarak adlandirilan Esenboga Havaalani yolunun
kente yeniden kazandirilmasi ve boylece kentin o bolgesinin hem fiziksel hem de
estetik acidan iyilestirilmesi hedeflenmistir (Geng, 2014). Yasa, kentsel doniisiim
projesinin aktorleri olarak Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ile Toplu Konut Idaresi’ni
belirlenmistir. Diizenleme, Tiirkiye’de kentsel doniisiim alaninda iki agidan ilk
olma ozelligine sahiptir. Bunlardan biri kentin belirli bir alanini1 kapsayan bir
kentsel doniisiim 6ngoriiyor olmasi; digeri de uygulamay: kendisini 6zel bir yasal
altlikla destekliyor olmasidir (Dagkiran ve Ak, 2015). Uygulanan kentsel dontisiim
uygulamasi ilk olma 6zelliklerinin yani sira kentin belirli bir boliimiinti kapsamasi
nedeniyle parcacil bir yaklasim getirmesi, yalnizca doniisiimiin fiziksel yoniine

odaklanmis olmasi acilarindan elestirilmektedir.

2004 yilindaki Tiirkiye’deki kentsel dontisiim projelerinin uygulanmasina yonelik
onemli bir rol iistlenen Yasanin ardindan 2005 yilinda 5366 sayili Yenileme Yasasi
kabul edilmistir. Diizenlemenin amaci; “... yipranan ve 6zelligini kaybetmeye yiiz
tutmus; kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma kurullarinca sit alani olarak tescil ve
ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarinin, boélgenin gelisimine
uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir,
turizm ve sosyal donati alanlar1 olusturulmasi, tabii afet risklerine kars: tedbirler
alinmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve
yasatilarak kullanilmasi” olarak ifade edilmis, yenileme alanlarinin belirlenmesi il

ozel idarelerinde il genel meclisine, belediyelerde ise belediye meclisinin salt
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cogunluk kararma birakilmistir. Bu karar ile birlikte TOKI'nin bu Yasadan
yararlanarak ortak ya da tek basina uygulama yapabilmesinin oni agilmas,
Sulukule ve Tarlabasi uygulama ornekleri gerceklestirilmistir. Yasa uygulamalari
incelendiginde adinin aksine wuygulandigi alanlarda koruma amacindan
uzaklasildig1 gorilmektedir. Bunun en 6nemli sebeplerinde birisi uygulamanin
proje esasli yapilmasi ve imar planlarinin dikkate alinmamasi, koruma amacli imar
planlarinin g6z ardi edilmesi, diizenlemenin uygulama icin gerekli araclar
tanimlamamis olmasi ve Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Yasasi ile dogrudan

iligkili olmasina ragmen referans vermemis olmasidir (Daskiran ve Ak, 2015)

Kentsel doniisim projelerini yonlendiren bu yasal diizenlemeler yani sira
Tiirkiye’de kentsel doniisim uygulamalarinin temeli 2005 tarihli 5393 sayili
Belediye Yasasinin “Kentsel Dontisiim ve Gelisim Alani1” baslikli 73. maddesine
dayanmaktadir. Bu diizenleme kapsaminda belediye meclisi karariyla; konut
alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari,
rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal donat1 alanlar1 olusturmak, eskiyen kent
kisimlarim1 yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve Kkiiltiirel dokusunu
korumak veya deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla belediyelere kentsel
dontiistim ve gelisim projeleri uygulayabilme olanagi saglanmistir. Diger yandan
biiyiiksehir belediye ve miicavir alan sinirlari icinde de kentsel doniisiim ve gelisim
projesi ilan etmeye, her Olcekteki imar plani, parselasyon plani, yap1 izni, yapi
kullanma izni, vb. tiim imar islemleri ve 1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Yasasr'nda
belediyelere verilen yetkileri kullanmaya biiyiiksehir belediyelerini yetkili
kilinmistir. Beraberinde biiyiiksehir belediyesi meclisince uygun goriilmesi halinde
ilce belediyelerinin kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilmesine

olanak saglayan diizenleme yapilmistir.

Belediye Yasasi’'nda degisiklik yapan 5998 sayili Yasa ile getirilen degisikliklerden
en oOnemlisi de biiyliksehir belediyelerine verilen yetkilerin genisligi iken,
diizenleme doniisiim projelerinin uygulama yetkilerini yerelden c¢ok biiyiiksehir
belediyelerine vermesi konusunda elestirilmektedir. Bu yetkilerden bazilar;
kentsel doniisiim ve gelisim proje alani belirleme yetkisi, bu alanlarda plan ve

parselasyon yapma, yapi izni ve yap1 kullanma izni vermektir. Ayn1 zamanda ilce
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belediyelerinin doniisiim projesi uygulayabilmesi ancak biiyiiksehir belediyesinin

uygun gormesi ile gerceklemektedir.

3194 sayili Imar Kanunu, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu, 5366 sayili Kanun ve
5393 sayili Kanun ile birlikte kentsel dontistime iliskin Tiirkiye’de yapilan son
onemli yasal diizenlemelerden olan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiirtilmesi Hakkindaki Kanun ve 3194 sayili Kanuna getirilen Gegici 16.
Madde, bir sonraki boliimde giiniimiizde kentsel doniisiimiin yasal dayanaklari

icerigi ile detayli bir sekilde ele alinmistir.
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Tablo 3.2 Tiirkiye’de kentsel doniisiim yaklasimlarinin dénemsel karsilastirmasi

istir.)

(Kandaloglu, 2016 kaynagindan yararlanilarak diizenlenm
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3.2.3 Giinlimiizde Kentsel Doniigiimiin Yasal Dayanaklari

Tilrkiye’'de kentsel dontisiime iliskin ibareler barindiran yasalar, calisma
kapsaminda amaclar1 ve icerikleri dikkate alinarak incelenmistir. Bu kapsamda
Tiirkiye’de kentsel dontisiimii gerceklestirmek iizere pek cok yasal diizenlemenin
bulundugu, yapilan siirec analizinde de goriilmiistiir. 5104, 5393 ve 6306 sayili
kanunlar kentsel doniisiimii amaclarken 5366 sayili yasa kentsel yenileme icerikli;
2985 sayili yasa gecekondu doniisiim projesi ve depremle ilgili doniisiimlere
iliskin ve 644 sayili KHK ise iyilestirme, yenileme ve dontisiim uygulamalarina

iliskin icerikler barindirmaktadir.

Galisma kapsaminda ise asagida belirtilen yasal diizenlemeler gilintimiizde
gerceklesen kentsel doniisim uygulamalarinin irdelenmesi kapsaminda daha

detayl ele alinacaktir:
e 3194 Imar Kanunu ve Ek Gecici 16. Madde
e 2985 sayili Toplu Konut Kanunu

e 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltlirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek

Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi1 Hakkinda Kanun
e 5393 sayili Belediye Kanunu'nun 73. Maddesi

e 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
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3.2.3.1 3194 Sayil imar Kanunu ve Ek Gegici 16. Madde

1985 yilinda kabul edilen 3194 sayili imar Kanunu; yerlesim yerleri ile bu
yerlerdeki yapilasmalarin fen, saglik ve plan sartlarina uygun olmasini saglamak
amaciyla diizenlenmistir. Kanunun kapsami ise 2. maddesinde tanimlanmistir. Bu
kapsama gore belediye ve miicavir alan sinirlari icinde ve disinda kalan yerlerde
yapilacak planlar ve insa edilecek tiim yapilar bu yasaya tabidir olarak

belirtilmistir (Seydiogullari, 2016).

Bu kanun ile birlikte kentsel doniisim kapsaminda getirilen en Onemli
degisikliklere bakacak olursak; plan yapma yetkisinin yerel yonetimlere verilmesi
ve yerel yonetimlere aktarilan kaynaklarin arttirilmasidir. Yerel yonetimler bu
sekilde kendi iclerinde amag¢ ve hedefler belirleyerek kentin gelisimini ve
yonlendirilmesini saglayabilmektedir. Ayni zamanda boylece yerel siyasi
faktorlerin kent ve planlama siireclerinde 6neminin artmasini saglamistir (Yenice,

2014).

Kanunda belirtilen diger 6nemli hususlar ise arazi ve arsa diizenlemesine iliskin
18. ve 19. maddeler olmustur. 18. madde ile birlikte imar sinir1 i¢inde binali ve
binasiz tiim arazilerin, hak sahiplerinin onay1 aranmaksizin birbirleri ile ve yol
fazlaliklar1 ile birlestirilerek daha sonra parsellere boliinmesi ve donatilar
ayrildiktan sonra hak sahiplerine dagitilmasi seklinde diizenleme getirilmistir

(Seydiogullari, 2016).

e Kentsel doniisiim uygulamalar i¢in esas referanslardan biri olmasina ragmen
uygulamalarin 0lceginin nasil ve ne sekilde uygulanacagi, uygulama siiresinin
ne oldugu ve uygulama alaninda olmasi gereken teknik ve sosyal kosullar gibi

konularda bilgi eksikligi bulunmakta ve yetersiz sayilmaktadir.

e Bu Kanunda doniisiim projelerinin uygulanmasi konusu agikca ifade edilirken
belediyelere yetki verilmemesi, daha sonra donemde ortaya cikacak 5393
sayili Kanun ile belediyelere doniisim ile ilgili tam yetki verilmesiyle
birlesecek ve deprem riskli alanlarda miidahale imkani taniyacaktir

(Seydiogullari, 2016).
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e Yerel yonetimlerin etkisinin artmasiyla birlikte kentsel deger artisina dayali
yapilasma glindeme gelmis ve kentlerdeki yapi1 yogunluklarinin arttigi

gozlenmistir (Yenice, 2014).

3194 sayili Kanun ile ilgili son yasal degisiklik 2018 tarihinde 7143 sayil1 Vergi ve
Diger Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmas: ile Bazi1 Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Iliskin Kanun ile Gecici 16. maddenin eklenmesi ile olmustur. Bu
maddeyle hedeflenen ruhsatsiz ve ruhsata aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi ve
imar barisinin saglanmasi icerigindedir. Bu kapsamda yap1 kayit belgesi alinarak
bedel karsiiginda Bakanlikca arsa ya da binalar ilgili kisilere dogrudan satilir.
Imar barist uygulamasinin temel hedefi ise idarenin yapi kayit belgeleri
karsiliginda topladig1 paranin kentsel doniisiim uygulamalarina kaynak olmasi
istemi olarak tanimlanmistir. Kanuna ek maddenin kapsamina bakildiginda ise
31/12/2017 tarihinden 6nce yapilmis yapilar1 kapsadigi, Bogazici 6n goriiniim
bolgesinde uygulanmadigi, Tarihi Yarimada’da bulunan yapilarin dahil olmadig,
Ganakkale Savaglarinin yapildig1 Seddiilbahir Alcitepe’yi icine alan bolgedeki
yapilar1 kapsamadigi, ticiincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlari
kapsamadig1 ve sosyal donati alami olarak belirlenmis hazineye ait yerlerde
olamayacagi goriilmektedir (Ozliier, 2018b). Daha sonra yapilan diizenlemeler
ile, ilk yayinlandiginda belirtilen bu kisitlarin esnetilmis oldugu goriilmektedir.
Bogazici 6n goriiniim bolgesinde uygulanmamasi sarti ortadan kalkmis, Tarihi
Yarimada’da bulunan yapilarin dahil olmadigini belirten madde, bu alandaki belli
bir bolgedeki yapilarin dahil olamayacag: seklinde diizenlenmis, sosyal donati
alani olarak belirlenmis hazineye ait yerlerde olamaz sart1 ise sadece hazineye ait
sosyal donati icin kesin tahsisli araziler {izerinde bulunan yapilarin imar
barisindan yararlanamayacagi, planda sosyal donati olarak gosterilen fakat kesin
tahsisi yapilmayan alanlarda bulunan yapilar icin basvuru yapabilecegi seklinde

revize edilmistir.

Imar baris1 kapsamina alinan yap: gruplar incelendiginde ise arsasi kendisine ait
olmayan arsa tapulu yapilar ve arsasi kendisine ait olan yapilar seklinde iki ana
grupta incelemek miimkiindiir. Baskasinin iyeligindeki arsa ve arazilerde imara
aykir1 sekilde insa edilmis olan yapilarda 6denecek harclarda piyasa degerleri
dikkate alinmamaktadir. Hazineye ait arsalarda insa edilmislerse Bakanliga tahsis
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edilecek ve Bakanlikca rayi¢ bedel tizerinden dogrudan satilacaktir. Arsasi
kendisine ait olan yapilarda ise yap1 ruhsatina aykirilik sebebiyle elektrik ve su
gibi altyap: hizmetlerinde problemler yasanmaktadir. Imar barisi ile bu sorunlarin
ontine gecilmesi diisiiniilmektedir. Bu kapsamda yap1 ruhsati alip yap1 kullanma
izni alamamis veya yapi ruhsati olmayan yapilar kayit belgesi ile kayit altina
alinacaktir. Bu islem yapilirken imar planlarinda kamuya terk alanlarn terk
edilecek ve yap1 kullanma izin belgesi aranmaksizin kat miilkiyeti tesis edilecektir

(Ozelmacikli ve Baz, 2018).

Yap1 kayit belgesi ile iyelik hakki arasinda da onemli bir iliski bulunmaktadir.
Iyelik edinim y6netimi ya da iyeligin degismesi arac1 olarak tanimlanabilen gecici

16. maddeye iliskin incelenmesi gereken iki boyut bulunmaktadir:

e Istisnalar1 yukarida belirtilenler disinda devletin tiim mallarinin Yap: Kayit

Belgesi yoluyla iyelik hakkinin devrine konu edilip edilemeyecegi
e Idarenin miilkiyet satisinda takdir yetkisinin olup olmadig1.

Bu incelemeler dogrultusunda hazine arazilerine yapilan yapilarin Yapi Kayit
Belgesi alinmasi halinde bu yapilar, oncelikle Bakanliga tahsis edilmektedir ve
sonra Bakanlikca Yap: Kayit Belgesi sahibine oncelik verilerek satilmaktadir.
Belediye tasinmazlar1 iizerine insa edilen yapilar ise, belediye tarafindan

dogrudan satilmaktadir.

e Imar baris1 diizenlemesi ile riskli alanlarda bulunan binalar ya da direk riskli
olan binalar, herhangi bir analizden gecmeden yap1 kayit belgesi alacaktir ve
bu durum kentsel doniisim uygulamalarinin acil oldugu yerlerde zaman

asimlarina neden olacaktir.

e Yapinin direkt kat miilkiyetine gecmesi ile tiiketici ag¢isindan binanin depreme

dayaniklihig1 konusunda belirsizlikler yaratacaktir (Ozelmacikh ve Baz, 2018).

e Tarihi ve kiiltiirel alanlarda dokuya uyumsuz olan ve alan biitiinliig{inii bozan
kacak yapilarin resmilesmesi kent ve planlama bakimindan 6nemli olan bazi

degerlerin goz ardi edilmesini beraberinde getirecektir.
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e Belirtilen istisnai durumlar haricinde hazine ve belediyelere ait tasinmazlarin
yapt kayit belgesi aldiktan sonra kentsel doniisim uygulamalarina tabii
tutulabilecek olmasi daha biiyiik ve kapsamli yapilagsmalar1 barindirabilecegi

anlamina gelmektedir (Ozliier, 2018b).

e Bir nevi imar affi niteliginde olan bu diizenleme ile orman alanlarinda, su
havzalarinda ve bu gibi korunmasi gereken boélgelerde yer alan yapilarin
resmilesmesi ile bu bolgelerdeki yapilasma tehdidinin artmasi

beklenmektedir.

e Iyeligi kamuya ait yapilarin, imar barisi cercevesinde yap1 kayit belgesi ile

resmilesmesi sonucu iyelik durumunda nasil bir degisiklik olacag belirsizdir.

e 6306 sayili Kanun amacina aykiridir ve ruhsatsiz ya da ruhsata aykir1 yapilara

denetimsiz bir gelecek vermesi bakimindan elestirilmektedir (Ozliier, 2018a).

3.2.3.2 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu

1984 yilinda yiiriirliige giren 2985 sayili Toplu Konut Kanunu, kentsel doniisiim
dogrultusunda gecekondu alanlarinin  doniisimiinde, tarihi dokunun
yenilenmesinde, konut alanlarinin iiretilmesinde ve sosyal donati alanlarinin
yaratilmasinda etkili olmustur. Kanunun amag ve kapsamu ise; konut ihtiyacinin
karsilanmasi, konut insaat1 yapanlarin tabi olacagi, sart ve malzemelere uygun
insaat tekniklerinin ve arag ve gereclerin gelistirilmesi olarak belirtilmistir (2985
Toplu Konut Kanunu, Madde 1). Bu amac¢ yorumlandiginda, konut sorununu
¢ozmek, plansiz ve sagliksiz yapilasmayi1 ucuz konut ve arsa iiretimi ile ¢coziime

kavusturmak seklinde 6zetlenebilir (Yasin, 2005).

Bu dogrulta basbakanliga baglh ve kamu tiizel kisiligine sahip Toplu Konut Idaresi
Bagkanhiginin goérevleri Kanunun Ek Madde 1'inde tanimlanmustir (Ongéren,

2013):
e Konut insaati ile ilgili sanayi alaninda calisanlari desteklemek,

e Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak, finans kurumlarina ortak olmak,
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e Gecekondu alanlarinin doniistiiriilmesinde, tarihi dokunun korunmasinda ve

yenilenmesinde etken rol oynamak,

e Konut, altyapt ve sosyal donati alanlarinda uygulamalar yapmak veya

yaptirmak,
e Idareye destek saglamas: icin kar amacl projeler yapmak veya yaptirmak,

e Dogal afet meydana gelen yerlerde gerekli goriiliirse konut insa etmek ve

altyapiy1 giiclendirmek (Ongoren, 2013).

Bu kanunla birlikte kent ceperlerinde yeni konut alanlari olusturulmaya
baslanmasi, kirsal alanlarin yapilanmasi ve gecekondu alanlarinin yikilarak yeni
konutlarin yapilmasi saglanmistir (Ataév ve Osmay, 2007). 2985 sayili Kanun ile
birlikte afet ve depreme iliskin de TOKI'nin bazi gérevler iistlendigini séylemek
miimkiindiir. Bunlara 6rnek olarak; konut kredileri verilmesi, kéy mimarisinin
gelistirilmesi, gecekondu alanlarinin dontisiimii, tarihi dokunun korunup
yenilenmesi, toplu konut icin arsa teminleri yapilmasi, is ve istihdam yaratma
odakli kiiciik isletmelerin desteklenmesi, afet mahallelerinde konut yapiminin
tesviki, her tiir donat1 ve konut alani insasi icin tesvik ve yatirimlarin saglanmasi

verilebilir (Seydiogullari, 2016).

Bu diizenlemeler ve gorevler sonucunda yerel yonetimlerin konut iiretiminde
daha etken oldugu goriilmiis ve kent ¢ceperlerinde konut iiretimleri gerceklesmeye
baslanmuistir. Diger yandan gecekondu bolgelerine yapilan miidahaleler ile birlikte
bu alanlarin yikilarak sosyal konutlarin yapilmasi amact dogmustur (Yenice,

2014).

e Kentsel doniisiim proje alanlarinin belirlenmesi ve 6rgiitlenme modelinin nasil
olacaginin yani sira sosyal boyutun ele alinigs sekline dair bir diizenleme

bulunmamaktadir (Geng, 2008).

e TOKI'nin kurulus amaclarindan biri devletin bosalttig1 alanlarin kontrollii bir

sekilde 6zel miilkiyetin konusu haline getirilmesidir (Eskinat, 2012).

TOKI kurulma amaci sosyal konut iiretimi ile dar gelir grubuna konut saglanmasi

iken daha sonraki donemlerde konutlarin icerigi, sosyal dokunun yasam tarzina
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uygun olmaktan ziyade tek tip uygulamalara gidilmesi ve satis fiyatlarinin
Tirkiye’de belirlenen asgari maas ve dar gelirli kesimin gelirinin iizerinde olmasi

gibi gerekcelerle bu 6zelligini kaybetmeye baslamistir (Eskinat, 2012).

3.2.3.3 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Varliklarin Yenilenerek

Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi1 Hakkinda Kanun

2005 yilinda kabul edilen 5366 sayili Kanun sehrin yipranmis olan ve 6zelliklerini
kaybetmeye baslamis tescillenmis kent bolgelerini ve koruma alanlarini, kentin
gelisme egilimine uygun bir sekilde restore ederek cesitli fonksiyonlar (konut,
turizm, ticaret, kiiltiir vb.) tanimlamasi ve afet risklerine karsi 6énlemler alarak
kentin tarihi ve kiiltiirel yapisinin korunmasi ve yasatilmasi amaci tasimaktadir.
Bu amaclarla kiltiirel ve tarihi eserlerin bulundugu bolgelerde kentsel doniisiim
uygulamalarinin yapilmasi ile tarihi kimligin gelecek nesillere aktarilmasi
hedeflenmektedir (Kaplan, 2017). S6z konusu yenileme alanlarinin belirlenmesi
ise yine ayni1 yasada yer alan 2. maddeye gore il 6zel idarelerinde il genel meclisi,
belediyelerde belediye meclisi iiyelerinin cogunlugu ile gerceklestirilmektedir
(Geng, 2008). Bu yasa kentsel doniisim anlaminda iki ayr1 anlam tasimaktadir.
Biri yenilenerek korunma olgusu iken digeri kullanma kaygisidir. Ancak yenileme
ve koruma ayni anda uygulanmasi gii¢c olan anlamlar tasidigindan bu kanunda
hangi sartlar altinda nasil bir kapsam icerdigi konusu net bilinememektedir (Ataov

ve Osmay, 2007).

5366 sayili Kanunun 4. maddesinde ise “Il 6zel idaresi ve belediye, yenileme alani
ilan edilen yerlerdeki tasinmazlar iizerinde, her tiirlii yapilasma, kullanim ve
isletme konularinda proje tamamlanincaya kadar gecici kisitlamalar
uygulayabilir” tanimlamasi yer almaktadir. Buradan da anlasilacagi iizere
yenileme alanlarinin bosaltilmasi ve yikilmasinda kamu yarar1 ilkesi esas
sayilmaktadir ve iyelik hakkinin sinirlandirilmasina yonelik bir arac niteligindedir

(Aydinl ve Turan, 2012).

Yenileme alanlarinin ilan yetkisine bakildigindaysa il 6zel idarelerinde il genel
meclisi, belediyelerde ise belediye meclisi tam iiye sayisinin ¢ogunlugu ile

belirlenmektedir (Geng, 2008).
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e Yenileme projesi kapsamina alinacak kiiltiir ve tabiat varliklarinin niteligi

konusunda agik tanimlamalar yer almamaktadir (Aydinli ve Turan, 2012).

e Biitiinciil anlayistan kopuk olusu yenileme siirecini ve doniisiimii sosyal ve
ekonomik boyutlardan bagimsiz ele almasina sebep olmustur (Aydinli ve

Turan, 2012).

e Yenileme alanlarinin sadece kentsel sit alanlari ile sinirlandirilmamis olmasi
bu alanlar cevresindeki yasa disi1 yapilarin da yasallastirilabilecegine olanak
vermekte ve bu bolgelerdeki vergi, harc ve iicretlerden muaf tutan tesvik edici

yasal diizenlemelerle bu siirecler cezbedici hale gelmektedir.

e Kanun sosyal vyaprt kriterlerini ve stratejilerini, sit alanlan ile
biitiinlestirmemektedir. Bu konu ise tiim diinyada sosyal ¢okiintii alani olarak
da nitelendirilen bu bolgelerin Tiirkiye’de tarihsel ve kiiltiirel kayiplarla
birlikte fonksiyonlara sahip olmayan yerlesmeler olarak anilmasina sebep

olmaktadir (Ertas, 2011).

e Doniistim belirleme kriterlerinin tanimlanmamis olmasi ve birimler arasi yetki

karmasalar siireci olumsuz etkilemektedir (Geng, 2008).

Degerlendirildiginde 5366 sayili1 Yasanin kabul edildigi 2005 yilinin Tiirkiye’deki
kentsel dontisim projelerinin hiz kazandigi doénem oldugunu soylemek
miimkiindiir. Ote yandan yerel yonetimler, tarihi ya da dogal sit alanlarim
yenileme alani olarak belirleme ve TOKI veya 6zel sektdriin uygulamasina acmaya
yetkili iken yasal boyutta yenileme alani belirlendikten sonra Bakanlar kurulunun
onaylamasinin gerekmesi siirecin nasil merkezi hiikiimete bagili oldugunu
Ozetlemektedir. Bu donemin ve yasanin en biiyiik 6zelligi merkezi hiikiimetin
agirlik kazanmasi ve kararlarin yerellikten uzaklagsmasi olarak tanimlanabilir
(Kuyucu, 2018). 5366 sayili1 Kanun kapsaminda gerceklesen uygulamalarda iyelik
haklarinin degismesi durumu kamu yararinin gerektirdigi durumlarda miilkiyet
hakkinin yasa ile sinirlandirilabilecegi g6z o6niinde bulundurularak miimkiin
goziikmektedir. Fakat, hukuk devleti ve katilimci yonetim ilkesi dogrultusunda,
yenileme uygulamalarinda hak sahiplerinin katiliminin saglanmasi oncelikli

olarak benimsenmelidir (Yasin, 2005).

124



3.2.3.4 5393 Sayili Belediye Kanunu’nun 73. Maddesi

Kentsel doniisiim amaci tasiyan yasalardan bir digeri olan 2005 yilinda kabul

3

edilen 5393 sayili Belediye Kanununun 73. maddesinde “...Belediye, kentin
gelisimine uygun olarak eskiyen kent kisimlarin1 yeniden insa ve restore etmek;
konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklar1 ve sosyal donatilar
olusturmak, deprem riskine kars: tedbirler almak veya kentin tarihi ve kiiltiirel
dokusunu korumak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir.
Bir yerin kentsel doniisiim ve gelisim proje alani olarak ilan edilebilmesi icin; o
yerin belediye veya miicavir alan sinirlan icerisinde bulunmasi ve en az elli bin
metrekare olmasi sarttir. Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda bulunan
yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirilmasinda anlasma yolu esastir. Kentsel
doniisim ve gelisim projesi kapsaminda bulunan miilk sahipleri tarafindan
acilacak davalar, mahkemelerde Oncelikle goriisiiliir ve karar baglanir” ibareleri
yer almaktadir (Aydinli ve Turan, 2012). Bu kanun ile kentsel doniisiim
uygulamalarinin konut alani, sanayi alani, ticaret alani, teknoloji parki, kamu
hizmet alan1 ya da rekreasyon alani gibi pek ¢ok sosyal donati alani olusturmak
icin kullanildig1 gibi deprem riskine karsi tedbirler almak icin yapilabilecegi
sOylenmektedir (Kandaloglu, 2016). Diger bir Onemli 06zelligi ise ilk kez

belediyelere kentsel doniisiim ile ilgili gorev verilmis olmasidir (Geng, 2008).

Bahsedilen kentsel doniisiim alanlarinin belirlenmesi konusunda ise belediye
meclisi karariyla yasa kapsaminda tanimlanan islevlerin ilan edilmesi
miimkiindiir. Ancak kamu miilkiyetinde olan yerler icin kentsel doniisiim alani ya
da gelisim alani ilan edilebilmesi ancak ilgili belediye talebi ve Cevre Sehircilik

Bakanlig: teklifi iizerine Bakanlar kurulunca yapilabilir (Kadaloglu, 2016).

2010 yilinda 5998 sayili Yasa ile Belediye Yasasinin maddelerinde degisiklikler
yapilmistir. Bu degisiklikle birlikte kamu arazileri, gecekondu arazileri, tarim
alanlar1 ve askeri alanlar gibi yerler yargida herhangi bir miidahale gormeden
belediyelere devri yetkisi vermistir. Bu sekilde belediyelere devrolan araziler
{iciincii sahislara satilabilmekte ve bu da Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesinde yer

alan iyeligin korunmasina iligskin “....Bir kimse, ancak kamu yarar1 sebebiyle ve
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yasada ongoriilen kosullara ve uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun olarak

mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir” maddesine aykiridir (Bektas, 2014).

Bu yasa ayni zamanda 3194 sayili Kanun’daki bazi yetki ve sorumluluklar da
gecersiz hale getirmektedir. Yasada soOylenen kentsel doniisiim alani ilan
edilebilmesi icin belediye ve miicavir alanda olmasi sart1 ile kamunun iyeliginde
veya kullaniminda olan alanlarin dontisiim alani ilan edilebilmesinin bakanlar
kurulu kararina baglanmasi arasinda bir uyusmazlik s6z konusudur. Bu durumda
alanda bulunan kadastral yol bile doniisiim alani ilani isteminin bakanlar kurulu

onayina sunulmasini gerektirmektedir.

e Kentsel doniisiim projelerinin uygulanabilecegi alanlar kismen belirtilmis
olmasina ragmen, proje alanmi belirlenmesinde sadece alan biiyiikligii gibi
niceliksel bir verinin baz alinmasi ve hangi kisimlarin kim tarafindan ne
Olclide projeye tabii tutulacagi hiitkmii bulunmamaktadir (Aydinli ve Turan,

2012).

e Deprem gibi dogal afetlerin olumsuz etkilerini gidermeye yonelmeyen
diizenleme, sadece kent yenilemesi icerikli uygulamalarin gerceklesmesinin

onlini agcmaktadir (Erzene, 2013).

e Sosyal yapi ile ilgili sosyal donatilarin olusumundan bahsedilmektedir fakat
bu donatilarin nasil, hangi standartlarda ve kim tarafindan yapilacagi

sOylenmemektedir (Ertas, 2011).

3.2.3.5 6306 Sayili1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki

Kanun

Tirkiye'de kentsel doniisiim siirecine iliskin en 6nemli yasal diizenleme 2012
yilinda yiiriirliige giren 6306 sayili Kentsel Doniisiim Yasasr’dir. Bu kanunun iki
ayr1 bakis acisina ve goriiniime sahip oldugu sOylenebilir. Esasen can ve mal
giivenligini saglama ile alakali oldugu icin dogrudan toplum ile
iliskilendirilebilmektedir. Diger yandan planlama ve sehircilik ilkelerini de temel
aliyor olmast kentsel olusumun hayata gecirilmesi konusunda etkilidir

(Gergerlioglu, 2017).
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2012 tarihli 28309 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren 6306
saylli Kanun’un amaci 1. maddede diizenlenmistir ve afet riski altindaki alanlarda
saglikli ve giivenli yasama cevreleri olusturmak iizere gerekli usul ve esaslari
icermektedir. Burada belirtilen bir detay afet riski alindaki alanlar gibi bu alanlar
disinda bulunan riskli yapilarin yer aldig1 arsa ve arazilerde de saglikli ve gtivenli
bir cevre yaratmanin esas olmasidir (Kandaloglu, 2016). Ayni zamanda bu
kanunun Anayasa'nin 56. ve 23. maddelerinde belirtilen tiilke sinir1 icinde
yasayanlarin saglikli ve giivenli bir cevreye sahip olma hakkina sahip olmasi ve
yasama hakkina yonelik kentlesmeyi devletin gerceklestirebilecegi konulariyla

ortiistiigii soylenebilir (Gergerlioglu, 2017).

6306 sayili Yasaya gore uygulama yapilabilecek 3 madde tanimi vardir. Bunlar
rezerv yapi alani, riskli alan ve riskli yapidir. Belirlenmesi ve ilan edilmesi
konusunda ise rezerv yapi alani; yeni yerlesim yeri olarak kullanilacak olup
TOKI'nin ya da idarenin talep etmesine bagli olarak Bakanlikca belirlenmekte;
riskli alan ise zemin yapisi ya da tizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kayb1
olma riski tasiyan alan olup Bakanlik Kurulu Kararinca belirlenmektedir
(Gergerlioglu, 2017). Riskli alanlarin belirlenmesi konusunda 3 yolun oldugu

sOylenebilir:

e Bakanlik tarafindan belirlenmesi
e TOKI ya da idare tarafindan belirlenmesi

e Tasinmaz maliki gercek veya 6zel hukuk tiizel kisileri tarafindan belirlenmesi

(Kandaloglu, 2016).

6306 sayili Kanunun uygulama alanlarindan biri olan riskli alan zemin yapis1 ya
da tizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina sebep olabilecek alanlar
olarak nitelendirilmektedir. Riskli alanlarin tespiti ise yonetmeligin 5. maddesinde
diizenlenmistir ve can ve mal kaybina sebep olabilecegi sdylenen alanlarda teknik
bir rapor olmasi gerekmektedir. Diger yandan bir alanin kamu giivenligini bozacak
nitelikte olmasi ve iizerinde bulunan yapi sayisinin en az %65’i imar mevzuatina
aykiri olan yerlerde riskli alan ilan1 bakanlar kurulu tarafindan teklif edilebilir. Bir
yerin riskli alan ilan edilmesi halinde hazinenin 6zel miilkiyetinde olan alanlar
Bakanlik talebi ile Bakanliga tahsis imkani1 bulunmaktadir. Dahasi bu diizenleme
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ile riskli alan ilan edilen yerlerde bulunan kamusal alanlarin yapilasmaya

acilabilecegi goriilmektedir (Ozay ve Demirbas, 2017).

Riskli yap1 ise 6306 sayili Kanunda riskli alan icinde ya da disina bulunan,
ekonomik 6mriinti tamamlamuis, yikilma ya da zarar gorme egilimde olan ve risk
tasidig1 teknik verilere dayanarak kanitlanmis olan yapilardir. Herhangi bir
kurumun riskli yap: karari vermesi gerekmemekte, teknik bir takim veriler riskli

yapi1 ilani icin yeterli olabilmektedir.

Rezerv yapi alani tanimlamasi kanunda yeni yerlesim alani olarak kullanilmak
{izere TOKI'nin veya idarenin talebine baglh olarak, Maliye Bakanliginin uygun
goriisii alinarak Bakanlikca belirlenen alanladir. Aslinda bu alanlarin bu kanun
icerisinde tanimlanis sebebi ilan edilmis olan herhangi bir riskli alanda yasayan

kisilerin naklinin yapilacagi alanlarinin olusturulmasi istemidir.

6306 sayil1 Yasa afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin
bulundugu parsel ve arazilerde saglikli ve giivenli yasama cevreleri olusturmak
icin iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere iligskin hiikiimler icerirken ayni1 y1l ¢ikarilan
Uygulama YoOnetmeligi de tamami olmak iizere 2012 yilinda ve 2016 yilinda

degistirilmistir.

|

UYGULAMA YONETMELIGININ KAPSAMI

|

TESPIT DONUSTURMEYE HAK SAHIBI 6306 SAYILI KANUN
* Riskli Yapilar TABI TUTULACAK OLACAKLARLA KAPSAMINDAKI DIGER
* Riskli Alanlar TASINMAZLARIN YAPILACAK UYGULAMALARA ILISKIN
+ Rezerv Yapi Alanlari DEGERININ TESPITI ANLASMA USOL VE ESASLARI

YENIDEN YAPILACAK
YAPILAR

RiSKLI YAPILARIN
YIKTIRILMASI

YAPILACAK
PLANLAMA
Sekil 3.9 6306 sayili Yasanin uygulama yonetmeliginin kapsami

Uygulama yonetmeliginde yapilan degisiklikler agirlikla yatirnm odakli bakis
agisini yansitmaktadir. 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun 2014, 2015, 2016 ve 2018 vyillarinda pes pese anayasa
mahkemesinin verdigi kararlarla birlikte Kanun’un 2., 3., 4., 5., 6., 8., 9., 10., 24.,

ve ekin 1. maddesi ile gecici 3. maddede degisiklik ve iptaller yapilarak son haline
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gelmistir (Ozgiir ve Ozgiir, 2018; 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin

Doniistiirtiilmesi Hakkinda Kanun).

2012 yilinda yapilan degisiklik ile 6306 sayili Kanun kapsaminda uygulama alan
olarak afet riski altindaki alan tanimi getirilmis alanlar disinda afet riskli alan
kapsaminda olmayan yerlerde de riskli yap1 tespiti olanagi saglanmis, parsel
Olcegindeki kentsel doniisiim uygulamalari kolaylastirilmistir. Yasada ekonomik
omriinii tamamlamis olan yapilar, agir hasar gorme riski teknik verilere
dayanilarak tespit edilen yapilar ve yikilma riski tasidigi teknik verilere
dayanilarak tespit edilen yapilar olmak fiizere ii¢ cesit riskli yap1 tanimi
getirilmistir. Ayrica diizenlemeye gore tanimlanan “uygulama biitiinligd” adi
altinda olan ve riskli yapilar disinda kalan yapilarin Bakanlikca gerekli gordiigii
durumda Yasa’ya tabii olarak doniistiiriilecegi ongoriilmiistiir. 2016 yilinda 6704
sayil1 kanun ile 6306 sayili Kanuna eklenen ek madde 1 ile birlikte riskli alan
kapsamu ile ilgili degisiklik yapilmistir. Buna gore; kamu diizeni veya giivenligi
olagan hayati durduracak veya kesintiye ugratacak sekilde bozulan, planlama
veya altyapi hizmetleri yetersiz olan, imar mevzuatina aykir1 yapilasma bulunan,
altyap1 veya iistyapida hasar meydana gelmis olan ve {izerindeki toplam yapi
sayisinin en az %65’i imar mevzuatina aykiri olan veya yapi ruhsati alinmaksizin
insa edilmis olmakla birlikte sonradan yapi ve iskan ruhsati alan yapilardan olusan
alanlar bu Yasa’ya tabii olarak doniistiiriilebilecektir. Bu tanim icerigi de yatirim
talebi gelmesi durumunda neredeyse tiim Tiirkiye’dir. Uygulama biitlinliigi
kapsaminda riskli alan ilan edilen yerlerde bulunan riskli olmayan yapilar ise
Anayasa Mahkemesi'nin 2014 yilindaki kararinda da konu edilen ve 6306 sayili
Kanunun 3. maddesinin 7. fikrasinda yer alan “Bu Kanun’un uygulanmasi icin
belirlenen alanlarin sinirlari icine olup riskli yapilar disinda kalan diger yapilardan
uygulama biitiinliigli bakimindan Bakanlikca gerekli goriilenler de bu Kanun
hiikiimlerine tabi olur.” diizenlemesine gore tariflenmistir (6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Donitistiiriilmesi Hakkinda Kanun). Bu madde ile Bakanlik¢a
uygun gorildiigi takdirde risksiz yapilar kanun kapsamina alinmistir. Fakat
kanunun uygulama biitiinliigiinli saglamaya yonelik olan amaci kamu yararina

dayandirilmakla birlikte bireylerin temel haklarina getirilen kisitlamalarla bu
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durum arasinda bir dengenin kurulamamasi Olciiliiliik ilkesine' aykirilik

gostermektedir (Ozliier, 2018a).

2018 yilinda yapilmis olan degisikliklere bakildigindaysa; Anayasa Mahkemesinin
karari ile 3. maddenin 7. Fikrasi, 7139 sayili Kanunun degisimiyle 24. Madde, KHK
ile 2, 3, 5, 6, 7, 8 ve ek madde 1 ve 7153 sayili Kanun degisikligiyle 2, 3, 4, 5, 6,
7, 8 ve gecici 3. madde seklinde siralanmaktadir. 7153 sayili Cevre Kanunu ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun ile degisen 6306 sayil
Kanunda 7. maddede yapilan degisiklikle 6zellikle TOKI, iller bankas: anonim
sirketi ve bunlarin istirakleri tarafindan gerceklestirilen islemlerde vergi, har¢ ve
licret muafiyeti alinmasi karar1 verilmistir. Bu sekilde doniisiim alani ilan edilen
yerlerde daha énce iceri§inden bahsedilmis olan TOKI'nin uygulama yapmasi

kolaylastirilmistir (Tablo 3.3).

L Onlemin amag icin elverisli olmasi.
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Tablo 3.3 6306 sayili Kanunun degisen veya iptal edilen maddeleri (6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun)

Degistiren Kanunun /
Iptal Eden Anayasa
Mahkemesi Kararinin
Numarasi

6306 sayili Kanunun degisen
veya iptal edilen maddeleri

Yiiriirliige Giris Tarihi

Anayasa Mahkemesinin
27/2/2014 tarihli E.:

2012/87 ve K.: 2014/5 6,9 1/3/2014
(Yirtrligi Durdurma)
sayil1 Karari
3 iincli maddenin birinci
fikrasinin yedinci ve sekizinci
ciimleleri, 4 iincii maddenin 26/7/2014 tarihinden

Anayasa Mahkemesinin
27/2/2014 tarihli E.:
2012/87 ve K.:2014/41
sayil1 Karari

birinci fikrasi, 5 inci maddenin
besinci fikrasinin birinci ve
ikinci ctimleleri

baglayarak ii¢ ay sonra

3 iincii maddenin doérdiincii,
yedinci fikralari, 6 nc1
maddenin dokuzuncu

fikrasinin ikinci ctimlesi ve 10

uncu fikrasi, 8 inci maddenin 26/7/2014
birinci fikrasi, 9 uncu
maddenin birinci fikrasinin
birinci climlesi ve ikinci fikrasi
6639 24 15/4/2015
6704 3,4, 6,7, EKMADDE 1 26/4/2016
Anayasa Mahkemesinin
15/11/2017 tarihli ve 3 lincii maddenin yedinci
E.: 2016/133, K.: fikrasi 117172018
2017/155 sayili Karari
7139 24 28/4/2018
24/6/2018 tarihinde
birlikte yapilan Tiirkiye
Biiyiik Millet Meclisi ve
Cumhurbaskanligi secimleri
KHK/700 2,3,5,6, 7,8, EK MADDE 1 sonucunda
Cumhurbaskaninin
andicerek goreve basladigi
tarihte
(9/7/2018)
7153 2,3,4,5,6, 7,8, Gegici Madde 10/12/2018

3
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Kentsel Doniisiim Yasasi ile birlikte Istanbul genelinde yaklasik 889 hektar
biiyiikliigiinde alan riskli alan olarak ilan edilmis, bu alanlarin istanbul genelinde
dagilimina bakildiginda ise en biiyiik oranin 392 hektar ile Gaziosmanpasa

Ilcesinde oldugu goriilmiistiir.

ave ] e

fi f
SKLI ALANLAR DAGILIM HARITASI

Harita 3.1 Istanbul riskli alanlarin mekansal dagilimi (Gevre Sehircilik Bakanlig,
2019)

6306 sayili Kanunun kentsel doniistim siirecini nasil etkiledigi ya da dontisiim
siirecinde nasil bir rolii oldugu konusunda ise kira yardimi, notere ve belediyeye
O0denen harclardan muaf olma gibi ekonomik desteklerin yani sira Yasanin
sagladig1 olanaklarin kentsel doniisiim siirecini hizlandirdigi, iyelik sahiplerini
doniistime tesvik ettigi ve yenilenen yapilarin cogalmasi seklinde bir fayda
sagladigr da goriilmektedir. Bu baglamda en onemli kisithilik parsel ve ada
Olceginde gerceklestirilen kentsel doniisim projeleri icin saglanan ilave imar
haklar1 ve kentsel doniisiim proje alanlarinda imar planlarini Oteleyen, esitlik
ilkesi ile bagdasmayan proje liretme siirecleridir. Ayrica 6nceden tanimlanan harg
muafiyeti de 2017 yilinda kaldirilmis, kira yardimi uygulamasi ise sorunlu

olmasina karsin devam etmektedir.

6306 sayili Kanun kapsaminda gerceklestirilen kentsel doniisiim uygulamalarinda

izlenen siirecler incelendiginde ise temel olarak 3 asamadan soz edilebilir.
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1. Tespit
2. Tahliye, yiktirma ve tasarruf
3. Yikim sonrasi uygulama islemleri (Ozay ve Demirtas, 2017).

Bu kapsamda ilk olarak doniisiim islemlerinin baslamasi konusunda riskli yap1 ve
alanlarin tespiti gerekmektedir. Bu tespit karar1 Bakanlar Kurulu’'na aittir. Diger
yandan yapilacak riskli yapi tespiti tek bir malik tarafindan gerceklestirilebilirken
buna yapilacak itirazlar kanunda yer alirken uygulama yonetmeliginde bu hususta
bir tespit bulunmamaktadir. Bu konularda Kanun ile Yonetmelik arasinda bazi
celiskiler yer almaktadir. Riskli yap: tespitine iligskin iizerinde durulmas: gereken
diger husus her yapi icin yalnizca bir riskli yap1 tespit raporunun hazirlanabilecegi
kararina iliskindir. Tek bir raporun hazirlanmasi kisit1 baska kurumlar tarafindan
ayni yapinin incelenmesini engellemektedir ve bu da iyelik hakkinin kamu yarari
gerektirmesinden dolay1 fazla ve uygun olmayan sekilde kisitlanmasi anlamina

gelmektedir.

Bu donemde yukarida bahsedilen Yenileme Yasasr’na uygulamada basar
yakalanmamis olmasina karsin proje hazirlama siirecinde imar plani esastir
hiitkmi eklenmisken, Kentsel Dontisiim Yasas’'na bu hiikiim konulmamais ve proje

esasli, yere ve kisiye 6zel uygulamalar yonlendirilmistir (Ozay ve Demirtas, 2017).

Tahliye, yiktirma ve tasarruf islemlerine iliskin ise herhangi bir itiraz olmadigi
takdirde Altyap1 ve Kentsel Dontisiim Miidiirliigii tarafindan yapinin yiktirilmasi
istenir. Yikim oncesi maliklere 60 giin siire verilir ve tahliye siireci gerceklesir.
Riskli yapi tespiti ve tahliye islemi sonrasi yapinin yikilmasi zorunlulugu yoktur.
Miimkiin oldugu siirece yapimnin giliclendirilmesi saglanmaya calisilir. Gerekli

goriildiigii zaman ise yikim gerceklesir.

Uciincii asama olan yikim sonrasi siirecte ise tasinmazlarin maliklerce
degerlendirilmesi esastir. Fakat diger yandan tevhit ve ifraz islemleri idare,

bakanlik ya da TOKI tarafindan resen gerceklestirilebilmektedir.
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Riskli yapilarin tespitinin talebi Riskli ~yapt Fespit]erinin malikler /[ palirlenen siirede !Bakanllk /
Dileke kanuni temsilciler tarafinda yaptirilmast | yapilmazsa idarece
. . | yapilmasi
Giincel tapu durum belgesi
Kimlik fotokopisi Rapor hazirlanmasi ‘
. En gec 10 Raporun diizeltilmesi ve
érsa payh tﬁpl;} 1se1; 1 is giinii Miidiirliige sunumu
— Yapimin sahibi olan arsa T
i e Rapor kopyasinin 4
payi sahibi tarafindan e y Tebligat
L . lisanslandirilmi
Arsa  tizerindeki ap1 §
baskasina ait ise; e kurulca Midiirlige / K::iu tlél:l?m Arsa payh tapuda riskli
1 Riskli vapi ]e],ﬂne serh idareye gonderilmesi 8 — yapi arsa  maligi
olan tarafca Eksik tespit edilirse disinda  birine aitse
yapi sahibine
Arsa tzerinde birden
fazla yapr varsa ve
| | riskli yapimn  arsa
maliklerinden
bazilarma ait olmasi
Degisiklik olursa ilgili tapu miidiirlGgiine geri JE durumunda ise sadece
bildirimi riskli yapmin sahibi
arsa hissedarina

Sekil 3.10 6306 sayili yasada riskli yap1 tespit siireci

6306 sayili Kanunun icerdigi maddelere ve kentsel doniisiim siirecine karsin

yaklasimina bakildiginda bir takim elestiriler analiz edilmistir:

Doniisiim yalnizca ekonomik ve fiziksel boyutlariyla ele alinirken, doniisiim
siirecinin c¢ikaracagi sosyal sorunlar goz adi edilmektedir. Ayrica deprem
konusu kentsel doniisiim projelerini mesrulastirmak i¢in bir arag¢ olarak ele

alinmaya baslamistir (Daskiran ve Ak, 2015).

Normal hiyerarsisi anlaminda birbiri ile denk olan diger kanunlar1 goz ardi
etmekte ve yok saymaktadir. Bu yok sayilan kanunlar kapsaminda korunan
ormanlar ve meralar gibi alanlar kentsel doniisiim proje alanina dahil

olabilmekte ve yapilasmaya acilabilmektedir (Karsli, 2018).

Merkezi hiikiimetin yetkisi altinda olmasindan dolayr Bakanlik tarafindan
uygun goriilen herhangi bir alanda riskli alan/yapi belirlenip uygulamayi
kendi basina yiiriitebilmektedir (Daskiran ve Ak, 2015). Bakanligin bir diger
yetkisi; risk tasimayan yapilarin da gerekli goriildigii takdirde bu kanun
hiikiimlerine tabii tutma yetkisidir. Bu konu iyelik hakkinin ihlalini
beraberinde getirmekte ve kisi oOzgirliikklerinin kisitlanmas1 seklinde

yorumlanmaktadir (Sonmezocak, 2013 aktaran: Dagkiran ve Ak, 2015).
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Aynm1 zamanda riskli alan tespitinde gorevli kurumlarin da Bakanlikca
lisanslaniyor olmasi ve buna karsi yapilan itirazlar inceleyen teknik heyette
de Bakanlik temsilcilerinin yer almasi doniisiim siirecinde objektiflige zarar

verebilecektir (Ozer ve digerleri, 2013 aktaran Daskiran ve Ak, 2015).

Ucte iki cogunlugun saglanamamasi halinde Bakanlik, TOKI ve idarenin acele
kamulastirmaya bagvurabilmesi durumu hak sahiplerini magdur edebilecek
olup acelelik ilkesinin kesin sartlarinin bildirilmemesi netlikten uzak siirecleri

beraberinde getirmektedir.

6306 sayili Yasanin doniisiim siirecini yonlendirirken saglikli bir kent yaratma
hedefi ve rant mekanizmasina dayanarak bazi ilkelerden yoksun bir sekilde
yatirimci taleplerine cevap verilmesi, iyelik ve barinma hakkinin korunmasi

boyutunun sorgulanmasina sebep olmaktadir.

2016 yilinda yapilan degisiklikle riskli alanlar icerisinde bulunan fakat riskli
olmayan yapilarin, riskli yapilarla aym statiiye alinmasi, kamu yararina
dayandirilsa da bu ilke zamanla ihlal edilerek bireysel haklari1 kisitlamaya

baslamistir.
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3.3 Kentsel Doniisiim Kavraminin Degerlendirilmesine liskin

Sonuclar

Calisma kapsaminda ele alinan ve kentsel mekana bir miidahale araci olan kentsel
doniisiim stireci, her kentin dogal siirecte karsilastigi bir siire¢ iken, kentsel
doniisiim uygulamalarinin planlama disiplinin etkisiyle ortaya ¢ikmasi tanimlanan
en genel tanidir. Bu cercevede aslinda calismanin dogal siire¢ olan doniisiime
miidahaleleri iceren uygulamalar1 ve bu uygulamalarin temelini olusturan yasal
siireci degerlendirdigi soylenebilir. Kentsel doniistimiin evrensel boyutta gelisimi
gibi ulusal boyutta sekillenme siireci sonucunda bazi ana cikarimlarda

bulunulmustur:

e Kente miidahaleler 1950’li yillardan gilintimiize kadar uluslararasi oOlcekte
degerlendirilirken kentsel doniisiim uygulamalarinin 1990’11 yillar sonrasinda

karsimiza c¢iktig1 goriilmektedir.

o Tirkiye’de kentsel dontistim siireci 1950 oncesinde her ne kadar plansiz gibi
goriilse de yere 6zgii ve kalkinma odakli gelisirken daha sonraki donemlerde
giderek 6zel sektoriin Onciiliigiine birakilan rant odakli ve yerel dinamikleri

goz ardi eden nitelige kavusmustur.

e Kentsel doniisiim siirecindeki bu degisim siirecinin ana yonlendiricisi olan
yasal taban, ayni sekilde degismis, cikan her yasa kentlere miidahaleyi

beraberinde getirmistir.

e 3194 sayilh Kanun’a ek getirilen Gegcici 16. Madde’de tanimlanan imar Barist
kavrami kentsel doniisim uygulamalarinin o6niine ge¢mis, riskli oldugu
sOylenen alanlarda alinan miilkiyet haklar1 insanlar1 doniisiimden

uzaklastiran ve riski gormezden gelen bir yapiya dogru stiriiklemektedir.

e 6306 sayili Kanun’daki iicte iki cogunlugun saglanamamasi halinde Bakanlik,
TOKI ve idarenin acele kamulastirmaya basvurabilmesi durumu hak

sahiplerini magdur edebilme ihtimalini dogurmustur.
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6306 sayili Kanun’da riskli alan taniminin giderek genislemesi, yatirim talebi
gelmesi durumunda neredeyse biitiin Tiirkiye’deki yapilarin bu Kanun’a tabii

olarak doniistiiriilebilecegini gostermistir.

Kentlerin sorunlarina biitiinciil ve reel ¢oziimler iiretmeyen; kar odakli ve
uzun vadede biiyiik sorunlara neden olabilecek doniisiim projelerinin ortaya

cikmasina zemin hazirlanmistir.

Tim bu siirecte kentsel doniisiim konusunda gerceklesen gelisimin iyelik
haklarina yonelik degisimlerini ikinci ve {i¢lincii béliimde yapilan arastirmalar

sonucu 5 sinifta toparlamak miimkiindiir:

o Iyelik kisithligy,

o Kamusal alanlarin 6zel miilkiyete gecmesi,
o Iyelik hakkindan vazgecme/vazgecirilme,
o Toprak iyeliginin parcalanmasi/kiictilmesi

o Iyelik hakkina deger bicilmesi.

Degerlendirilen arastirma siireci sonucunda ortaya konan kavramlarin

dayanaklarini ve tanimlarini kisaca 6zetleyecek olursak:

Iyelik kisitlihg1: Iyelik kavraminin gecmisten bugiine degerlendirildigi siirecte
gecirdigi degisim Oykiisii, devletlerin olusumu ile birlikte toplum faydasinin
bireysel faydanin Oniine gecmesini ve iyeligin miidahale edilebilir bir icerige
kavusmasini yonlendirmistir. Iyeligin kisitlanmasi bashgi ile hem uluslararasi
hem de ulusal yazinda bahsi gecen konu, kamu yararini temel almaktadir.
Kamu yarar1 soylemi altinda devletin iyeligi korumak amaciyla bireysel haklar
kisitlamaya baglamasi, kentsel doniisim uygulamalar ile kesismis ve bir
donem sonra kamu yarar1 kavramini esneterek bireylerin iyelik haklarini
toplumun yararina olmayan amaclarla ele gecirme yoluna cevrilmistir. Bu

durum karsimiza iyelik kisithgini ¢ikarmaktadir.

Kamusal alanlarin 6zel miilkiyete ge¢mesi: Hem iyeligi yonlendiren yasal

sirecte hem de kentsel dontisiimiin gelisiminde karsimiza cikan kamusal
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miilkiyete yonelik yasa degisiklikleri, 1950 sonrasinda Tiirkiye’de giderek 6zel
miilkiyeti 6n plana cikaran sonuclara yol acmustir. Ornek olarak calismanin
ikinci bolimiinde bahsi gecen 1950 oncesi yiiriirlige girmis 3116 Orman
kanunu ve 4753 Cift¢iyi Topraklandirma Kanunu kamu miilkiyetini korumaya
yonelik iken sonraki siirecte yiiriirliige giren 4046 Ozellestirme Kanunu ve
5178 Mera Kanunu gibi yasal diizenlemeler ile kamu mdilkiyetinin 6zellestigi
goriilmektedir. Ayn1 zamanda kentsel doniisiim siirecini yonlendiren 3194
saylli Kanuna gelen ek gecici 16. Maddeyle birlikte planlarda sosyal donati
alani olan fakat tescili tamamlanmis yerler iizerindeki yasal olmayan yapilarin
imar barisindan yararlanabilmesi kamusal miilkiyetin 6zele konu olmasini
gosteren bir diger ornektir. Bu durum iyelige miidahalede bir baslik olan 6zel

miilkiyete doniisiimii ortaya ¢ikarmistir.

Iyelik hakkindan vazgecme/vazgecirme: 6306 sayili Kanun tarafindan
yonlendirilen kentsel doniisim projeleri sonucunda 2/3 cogunlugun
saglanmasi ilkesi ya da alan biitiinligi ilkesiyle birlikte riskli alan icinde
bulunan fakat riskli olmayan yapilarin da bu siirece dahil edilmesi orada
yasayan insanlarin konut alanlarini mecburiyet kapsaminda bu siirece teslim
etmesi anlamina gelmektedir. Kentsel doniisiim uygulamalari sonucunda bu
haktan vazgecis siirecinin ayni alanda benzer niteliklerde bir konuta sahip
olarak iyeligi geri kazanma sonucuyla sonlanip sonlanmadigi ise sonraki
boliimde uygulama orneklerinin incelenmesi ile daha net ortaya koyulacaktir.
Bu durum bir iyelik hakkindan mecburen vazgecme ya da vazgecirilme anlami

tasimaktadir.

Toprak iyeliginin parcalanmasi/kii¢clilmesi: 5393 sayili Kanun ve 6306 sayili
Kanun kapsaminda gerceklesen doniisim projelerinin, gerceklesen yasal
degisiklikler sonucunda giderek yatirimlarin yonlendirdigi icerige kavusmasi
yogunluk degerlerini artirmakta ve gerceklesen projelerle topraktaki sahip
sayist ¢cogalarak, toprak iyeliginin boliinmesini beraberinde getirmektedir. Bu
kapsamda 6306 sayili Kanun’da gerceklesen yasa degisiklikleri ile parsel ve
ada olceginde gerceklestirilen kentsel doniisiim projeleri i¢in saglanan ilave

imar haklar1 bu durumun en 6nemli 6rneklerindendir.
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o Iyelik hakkina deger bicilmesi: Kamuya ait topraklarin yasal siirecin
yonlendirmesi ile giderek 6zel kullanima acildigi daha once belirtilen bir
olguydu. Bunun yani sira bir de kamu iyeliginin para karsiliginda satilmasi ya
da dolayli olarak gelistirilen projelerle deger iiretilme cabasi karsimiza
cikmaktadir. Ornek verecek olursak; 4070 Hazineye Ait Tarim Arazilerinin
Satis1 Kanunu adindan da anlasildigir gibi kamuya ait yerlerin kisilere
satilmasini icermektedir. 1950 Oncesinde kamuya ait topraklarda ciftciyi
topraklandirmak tizere kullanim hakkinin 6zele verilmesi fakat iyeliginin
degismemesi s6z konusu iken, giiniimiizde iyelik hakki ile birlikte devredildigi
goriilmektedir. Diger bir 6rnek dolayl olarak degere cevirme kapsaminda
Toplu Konut Kanunu icerigidir. Bu yasa ile devlete ait topraklarda TOKI
araciligi ile yapilan konutlar, giderek sosyal konut statiisiinden ¢ikmis (0nceki
boliimlerde belirtilen asgari maas/konut fiyati oranlar1) ve kar etme amaciyla
yapilan igerige evrilmistir. Sonuc¢ta kamuya ait iyeligin konut gelistirilmesi
sonucu Kkisilere satilmasi ile deger karsiiginin tariflenmesi karsimiza

c¢ikmaktadir.
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4

Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim Siirecinde Iyelik Hakk:

4.1 Kentsel Déniisiimde Yasal Diizenlemelerin Iyelik Hakkina Etkisi

Iyelik haklarinin sinirlanmasinda etken olan kentsel déniisiimde yasal altyapinin
etkisinin daha detayli incelenmesi icin daha 6nce bahsedilen yasal dayanaklarin
bu goézle incelemesi yapilmustir. Iyeligin sinirlanmasi kentsel arazi diizenlemesi
yontemlerinin bir arac olarak kullanilmasi yoluyla yapilabilir. Kentsel doniisiim ve
yenileme uygulamalar iyeligin analiz edilmesiyle baslayip insaat sonucunda
iyeligin dagitimiyla biten bir siire¢ olarak gozlenmektedir. Bu kapsamda kentsel

doniisiim siirecinde iyelik;

Hazine mallarinin tespit edilmesi ve degerlendirilmesinde,

e Orman, mera ve yaylak alanlarin tespiti ve tahsisi calismalarinda,
e Altyapi projelerinin planlanmasinda ve uygulanmasinda,

e Tasinmaz mallara iligskin iyelik anlagsmazliklarinin giderilmesinde,

e Tasinmaz mallarin sinirlarinin ve iizerlerindeki hak ve sorumluluklarinin

belirlenmesinde kullanilmaktadir (Tung, 2014).

Bu kapsamda kentsel miidahalelerin, iyelik iizerindeki etkisini ¢6ziimlemenin
yasal diizenlemeler ve degisiklikler kapsaminda tanimlanmasi 2 ana dénemde
incelenmistir. 2000 yili aslinda yasal diizenleme ve degisiklik sayisina da
bakildiginda bir kirilma noktasi olarak gézlenmektedir. Bu kirilimda 1999 yilinda
gerceklesen deprem ile kentsel miidahalelerin hiz kazanmasi ve yasal

dayanaklarin riskli bolge icerigi kazanmasi etkili goriilmektedir.

Genel arastirmalar sonucunda; planlamanin bir iyelik araci oldugu konusu, hem
iyelik hakkini sekillendiren yasal siire¢ hem de kente miidahalelerin dayandig:
yasal siire¢ tanimlanarak aciklanmistir. Bu siirecler ele alinirken 2. Diinya
Savasi’ndan bu yana iyelik haklarina daha fazla sinirlama getirildigi goriilmis ve

siirecte ele alinan en 6nemli kayg1 “kamusal miilkiyet ve kamusal alan” kayiplari
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lizerine olmustur. Bu sebeptendir ki iyeligin tamimlamasinin ardindan
sinirlandirma yollar1 anlatirken de bahsedilen “kamu yarar1” kavrami kentsel
miidahaleler ile iyelik haklarin1 degerlendirirken o6nemli bir yerde

konumlanmaktadir.

Kamu yarar cercevesinin tanimlanmasi; iyelik ile kente miidahaleler arasindaki
iliskinin anlasilmasinda ayrica 6nem arz ettiginden kamu yararinin hukuki ve
teknik bir anlami ile siyasal ve ideolojik bir anlaminin bulundugunu belirtmek
gerekmektedir. Daha dar bir anlam iceren hukuki ve teknik boyutta kamu yarari
iyeligin sinirlarinin belirlenmesinde ve bu hak iizerinde yapilacak miidahalelerde
bir 6lcii olarak kullanilmaktadir. Daha 6nceden de bahsedildigi gibi Anayasada da
tasinmazlar {izerinde bir miidahalenin ancak kamu yararinin gerektigi
durumlarda yapilabilecegi belirtilmistir. Daha genis anlamdaki siyasal ve ideolojik
boyutta ise anayasalara dayanan ve siyasal — toplumsal baglantilarla farklilasan
anlamlar barindiran bir kavramdir. Farki tanmimlamalara da kisaca bakmak
gerekirse; kamu yarar1 mevcut diizeni korumak ve o6zel miilkiyetin
korunmasindaki cikar olarak da ele alinabilmektedir. Kamu yararinin direkt
toplum yarar1 olarak anilmasi da s6z konusu olabilmektedir. Ayrica TDK
tanimlarina bakildiginda devletin gereksinimlerine cevap veren, ihtiyaclari
karsilayan ve topluma yarar saglayan degerler olarak ele alinmistir (Ozalp ve

Erkut, 2016).

Kamulastirma ve kamu yararinin kisa tanmimlamasinin ardindan kente
miidahalelerin iyelige etkisinin ¢6ziimlenmesi adina, bahsedildigi gibi yasal siirec

degerlendirilecektir.

Calismanin onceki boliimlerinde incelenen 775, 2985, 3194, 5366, 5393 ve 6306
sayili Yasalarin yani sira iyelik haklarinin sekillenmesinde 6nemi olan 4046
Ozellestirme Kanunu, 2634 Turizmi Tesvik Kanunu ve 2960 Bogazici Kanunu da

yapilan degisiklikler kapsaminda analiz edilerek degerlendirmeye alinmaistir.
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Tablo 4.1 Kanunlardaki degisiklik sayilar1 (Ozalp ve Erkut, 2006 kaynagindan
yararlanilarak diizenlenmistir.)

Kanunlardaki Degisiklik Sayilari
Tarih | 2000 Yili Oncesi | 2000 Yili Sonrasi
2985 Toplu Konut Kanunu | 1984 6 44
3194 Imar Kanunu 1985 10 29
4046 Ozellestirme Kanunu | 1994 8 46
5366 Yenileme Kanunu 2005 7
5393 Belediye Kanunu 2005 36
6306 Dontisiim Kanunu 2012 4

Bu kapsamda calisma boyunca incelenmis ve kentsel miidahale ile iyelik haklar
arasinda baglantilar kuran yasal diizenlemelerin 2000 yil1 6ncesi ve sonrasinda
gecirdigi degisiklik sayilari degerlendirilmistir. 2000 yili sonrasi hem siyasal
degisimler hem de toplumsal ve mekansal kaygilarin kente miidahale etmede nasil

etkili oldugu, yapilan yasal diizenlemelerden de anlasilabilmektedir.

Kanunlardaki Degisiklik Sayilari
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Konut Kanunu Ozellestirme Yenileme Belediye Doniistim
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2000 Yili Oncesi  m 2000 Yili Sonrasi

Sekil 4.1 2000 6ncesi ve sonrasi kanunlarda yapilan degisiklik sayilar1 (Ozalp ve
Erkut, 2006 kaynagindan yararlanilarak diizenlenmistir.)
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4.1.1 2000 Oncesi Donemde Yasal Diizenlemelerin Iyelik Hakkinda Etkisi

2000 senesi oOncesinde, 1980’ler mevcut siyasal diizen ve beklentiler
dogrultusunda genel egilim ile agirlik noktasinin konut ve issizlik kavramlar
tizerine oldugu goriilmektedir. 2000 y1il1 6ncesi en 6nemli yasal diizenlemelerden
biri 2634 sayili1 Turizmi Tesvik Kanunu olarak karsimiza ¢ikmaktadir Bu yasa ile
biitiinciil planlama ilkeleri biiylik oranda yok sayilmis ve plan tadilatlar1 yoluyla
yapilan uygulamalar artmistir. Turizmi Tesvik Kanunu ile uygulanan pek cok proje
kamu yararmm ihlal ettigi gerekcesi ile dava konusu olmustur (Ozalp ve Erkut,

2016).

Donemin en biiyiik 6zelligi olan konut ve issizlik konusuna iliskin daha 6nce de
bahsedilen ve bu donemin en 6nemli yasal diizenlemelerinden olan 2985 sayili
Toplu Konut Kanunu kapsaminda konut fonu kurularak konut ihtiyaglarinin
karsilanmasi hedeflenmistir. 2985 sayili1 Toplu Konut Kanunu'nda ise bahsi gecen
TOKI'nin kurulus amaclarindan biri olarak devletin bosaltti§1 alanlarin kontrol
edilerek 6zel miilkiyete konu olmasi seklinde tanimlanmaktadir. 1980 6ncesi dar
gelirlilerin barinma ihtiyaci icin herhangi bir politika izlenmez iken gecekondular
toprak miilkiyetini yasal olmayan yollarla elde etmistir. Bunun sonrasinda 1980’li
yillarda dar gelirlilerin konut sahibi olmalarini vizyon edinen TOKI hazine
mallarina yapilan konutlarin 6zel miilkiyete konu edilmesi elestirisi ile sik¢a

karsilagsmaktadir (Eskinat, 2012).

Donemin diger 6nemli diizenlemesi ve degisiklige ugrayan yasasi olan 3194 sayili
Imar Kanunu ise en ¢ok 2960 sayili Bogazici Kanunu'na yénelik verdigi kararlar
ile giindeme gelmistir. Burada 6ngoriiniim ve gerigoriiniim bolgelerinde yetkilerin
farkli kurumlara verilmesi yetki biitiinliigliniin ortadan kalkmasiyla birlikte
planlama biitlinliigiinii de ortadan kaldirmistir. Ayrica turizm bolgesi, doniisiim
ve yenileme alanlan ilan edilen yerlerde Ozellestirme Kanunu ve Toplu Konut
Kanunu uygulamalariyla plan tadilatlar1 kolaylasmis ve yine biitiinciil bakis

acisindan ¢ikilmaya baslanmistir (Ozalp ve Erkut, 2016).

2000 oncesinde konu kapsaminda ele alinmasi gereken diger bir 6nemli yasa ise
4046 Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkindaki Kanun’dur. Bu kanun ile

ozellestirmeler yayginlasarak ekonomi temelli uygulamalar yogunlasmaya
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baslamistir. Ayrica 1999 yilinda da 6zellestirme olgusu Anayasa’da yer almis ve
biiyiik olgekli mega projelerin uygulanmasinda bir basamak olarak kullanilmasi

artmastir.

Mevcut gecekondularin 1slahi, tasfiyesi ve gecekondu yapiminin engellenmesi gibi
diizenlemeleri iceren 775 sayili Gecekondu Kanunu ise 6nleme bolgeleri icinde
bulunan o06zel miilkiyetteki arazilerin ve yapilarin kanunun amaclari
dogrultusunda o zamanin Imar ve Iskan Bakanligr'nin (mevcut durumda Cevre ve
Sehircilik Bakanligl) izniyle, sahipleri ile anlasilarak kamulastirilmasi
gerceklesmektedir. Bu yasada iyeligin 6zel miilkiyetten kamu miilkiyetine gecisine

dair bir tamimlama oldugu goriilmektedir (Seydiogullari, 2016).

4.1.2 2000 Sonrasi Dénemde Yasal Diizenlemelerin Iyelik Hakkinda Etkisi

2000 sonrasi yasal degisiklikler, degisen dinamiklerin etkisiyle oldukca fazla
sayidadir. Degisimler her kanunda uygulanmis ve farkli uygulama iceriklerine
biiriinerek giintimiizdeki halini kazanmistir. Degisen en 6nemli dinamiklerden biri
deprem riskinin goz Oniline alinmasi ve riskli yapi stokunun sayisinin fazlaligi
lizerine tartismalarin artmasi olmustur. Bu da kentsel doniisiim politikalarinin
farklilasmasina ve kentsel miidahaleyi tam anlamiyla doniisim kavraminin

karsilamasina vesile olmustur.

2000 oncesinde yayimlanan fakat 2000 sonrasinda gecirdigi 30 degisiklik
sonucunda bahsedilmesi gereken 3194 sayili imar Kanun’da en énemli degisiklik
2018 yilinda yapilmistir. Bu Kanuna gelen Gegici 16. madde araci kullanilarak
2000 yil1 sonrasi bir diizenleme olan imar barisinin iyelige etkilerine bakilmistir.
Bu kapsamda hazine miilkiine izinsiz ve yasadisi yollarla yapilan yapilar ya da
onceden yasal olan fakat verilen iyelik hakkini asan eklemelerde bulunan yapilar
kayit altina alinmistir. Bu diizenleme ile hazine miilklerinin belli bir bedel
karsiliginda 6zel miilkiyete konu olmas1 gerceklesmistir. Ayrica orman alanlari,
tarim alanlari, havzalar gibi koruma bolgelerinde 6zel miilkiyet kazanimlari, iyelik
kisithiligini yonlendiren kamu yarar1 kavraminin ihlaline sebep olmustur. Diger
yandan kendi arazileri {izerinde yapilagsmis olan fakat taninan haklar1 ihlal eden

ve yasa ve yonetmeliklerin disina ¢ikan yapilarin da kayit altina alinmasi, 6nceden
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belirlenmis iyelik haklarinin asilmasini beraberinde getirmistir. Bu diizenlemede
kamu yarar1 amaci giitmeyen kamusal iyelik kaybi temel sorunken diger yandan
vatandaslar arasinda esitlik kavrami da ihmal edilmistir. Hazine arazilerinde
yapilasan ve imar baris1 sayesinde iyelik hakki kazanan vatandaslarin yani sira
hazine miilkiyetine degil de baska bir 6zel miilkiyete yine ayni sekilde yasal
olmayan yap1 insa eden vatandas herhangi bir iyelik kazanimi yapamamaktadir.
Yasalar ayni oranda ihmal edilmis olmasina ragmen bir yanda kamusal miilkiyet
lizerinden sahsi iyelik hakki elde edenler varken diger yanda 0zel miilkiyet
lizerinde olmasi gerekcesinden dolay1 bu haktan yararlanamayanlar

bulunmaktadir (Ozalp ve Erkut, 2016).

2000 sonrasinda cikmis bir yasa olan Belediye Kanunu'nun 73. maddesi ise
eskiyen kent kisimlarinin yeniden insasi bashigi altinda insa etmek ve restore
etmek eylemlerini icermektedir. “Kentsel doniisim ve gelisim alan1” ilan etme
yetkisi olan kanunda ayni zamanda bu alanlarda proje uygulama yetkisi de
verilmistir. 2010 yilinda yapilan degisiklikle birlikte 73. madde kapsami
genisletilmis ve tizerinde yapi1 olan veya olmayan, imarli veya imarsiz tiim alanlar
olarak belirlenmis ve kamu miilkiyetinde veya kullaniminda olan yerlerdeki ilan
ve uygulama ile ilgili yetkiler Bakanlar Kurulu kararina birakilmistir. Bu kanun
kapsaminda oOzellikle Ayazma ve Cendere Vadisi kentsel doniisiim projeleri
uygulanmigs ve yasal diizenlemenin kamu yarar1 kapsaminda etkilerinin

uygulamaya yansimasi haline gelmislerdir (Ozalp ve Erkut, 2016).

5366 sayili Yenileme Yasasr’'na iliskin ise iyelik konusunda kamulastirma ve acele
kamulastirma konularina iliskin hususlar yer almaktadir. Yenileme alanlarinda
uygulama yiiriiten il 6zel idareleri ve belediyeler, tasinmazlar iizerinde yapilasma,
kullanma ve isletme basliklarina iliskin proje siiresince ya da belli bir siireligine
kisitlamalar uygulayabilmektedir. Bu durumda il 6zel idareleri ve belediyeler
kamu yararinin gerektirdigi durumlarda, karsiliklarinin 6denmesi durumunda
tasinmazlarin bir kismini ya da tamamini kamulastirarak bunlar iizerinde idari
irtifaklar kurabilmektedirler. Tahliye ve yikim karar1 asamasinda maliklerle
anlasmaya gidilmesi esas eylem iken anlasma yapilmaksizin ve katilim
saglanmaksizin bu yonde verilen kararlar hukuka aykirilik bakimindan risk
olusturmaktadir (Kaplan, 2017).
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Sonucta yenileme bolgelerinde gerceklestirilen dontisim uygulamalarinda
anlasma saglanmasi ihmal edilebilmekte ve anlasma olmaksizin kamulastirma
isleminin gerceklestirilmesi soz konusu olabilmektedir. Bireylerin sahip olduklar
iyelik haklar1 ile kamulastirma eylemi arasinda bir dengenin saglanmasi esas
olarak goriilmektedir (Kaplan, 2017). Kanunla yapilan diizenlemeler ve
degisiklikler Tarlabasi, Sulukule ve Siileymaniye oOrneklerinde uygulamaya
yansimalarin1 gostermislerdir. Bu kasamda tarihi mirasin ve kiiltiirel kimligin
korunmasi  konusunda kamu yarar1 kapsaminda  degerlendirilmesi

gozlemlenebilmektedir (Ozlap ve Erkut, 2016).

6306 sayil1 Kanun ise doniisiim konusunda Tiirkiye’deki en 6nemli yasal dayanak
olarak karsimiza ¢cikmaktadir. Ayni zamanda Tiirkiye’de baslatilmis en biiyiik imar
hareketi olarak da nitelendirilmektedir. Riskli alanlarin ve riskli yapilarin
dontistimlerini iceren ve daha 6nce de bahsedildigi gibi bu alanlarda doniisiimiin
asamalarini tamimlayan yasada iyelige yonelik pek c¢ok yonlendirici
bulunmaktadir. Bunlar detayli incelendiginde uygulama biitiinliigii, tasarruflarin
kisiti, hazine mallarinin devri, kararlarin ticte iki cogunlukla alinmasi ve acele

kamulastirma basliklarindan s6z edilebilir (Seydiogullari, 2016).

Bu basliklar ayri ayr incelendiginde 2016 yilinda yapilan degisiklikle belirtilen
uygulama biitiinliigii konusunda; “Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati
durduracak veya kesintiye ugratacak sekilde bozuldugu yerlerde; planlama ya da
altyap1 hizmetleri yetersiz olan veya imar mevzuatina aykir1 yapilasma bulunan
yahut yapi1 ya da altyapisi hasarli olan alanlar, {izerindeki toplam yapi sayisinin en
az %65’i imar mevzuatina aykiri olan veya yapi ruhsati alinmaksizin insa edilmis
olmakla birlikte sonradan yap1 ve iskan ruhsati alan yapilardan olusan alanlar”
seklinde tanimlama mevcuttur. Buradan da anlasilabilecegi gibi Kanun ilk ciktig1
zaman 3. maddesinin 7. fikrasinda gecen risksiz yapilarin da riskli alanlar
dahilinde doniisiime tabi tutulacag1 konusu farkli bir sekilde tekrar ek madde 1 ile
belirtilmis ve uygulama biitiinligii konusu ele alinmistir. Yapilan degisiklikle
sadece riskli alan ve yapilarin degil riskli alanlarda bulunan risksiz yapilarin da
doniisiime dahil edilecegi sdylenmektedir (Ozay ve Demirbas, 2017). Bu
maddenin uygulama siirecinde aksakliklar olmadig: siirece pek cok iyi yaninin
oldugu soylenebilir. Fakat iyelik acisindan incelendiginde ilk olarak bahsedilen
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maddelerin Istanbul’un her yerinde uygulanabilir bir yasaya denk gelmesi konusu
diistindiiriicli olarak goriilmektedir. Bu konuda sadece afet riski altindaki alanlarin
degil, giivenlik ve altyap1 sikintilar olan sosyal acidan sorunlarin oldugu yerler de
doniisiime tabi tutulabilecektir. Ayrica uygulama biitiinliigii kapsaminda tespit
edilen %65’lik kisim disinda kalan %35; cesitli sinirlamalar ¢ercevesinde aksi bir
diisiince belirtme firsati bulmadan dontisiim siirecine dahil olacaklardir. Bu
siirecte iyelik hakkinin cesitli ihmallere ugramasi s6z konusudur. Bunun nedeni
kamunun saglhigini ve giivenligini ihlal etmeyen yapilarin, tehlike yaratan yapilarla
birlikte ayni uygulamalar1 gormesidir. Bir diger konu 2018 yilina dek “Bakanlik¢a
gerekli goriilen alanlar” ibaresi iken 2018 yili itibari ile Cumhurbaskaninca
belirtilmesi seklinde degistirilmistir. Bu da belirlilik, kanuna uygun olma ve
oOlcililiik konularinda soru isaretlerine yol acmaktadir. Bu madde ile ilgili son
belirsizlik durumu ise uygulama bitiinligii kavraminin net bir sekilde

tanimlanmamis olmasidir (Tunc, 2014; Ozliier, 2018c).

Diger bir konu olan tasarruflarin kisitlanmasina yonelik icerik ise 4. maddede
diizenlenmistir. Burada belirtilen Bakanlik, idare veya TOKI tarafindan belirlenen
durumlarda hak sahiplerinin fikirleri alinarak riskli alanlardaki ve riskli
yapilardaki elektrik, su, dogalgaz gibi hizmetlerin durdurulabilecegi séylenmistir.
Bu madde yorumlandiginda aslinda siiresi belli olmayan sinirlamalarin bir
belirsizlik getirecegi ve bu belirsizliklerin iyelik hakkini kullanilamaz hale
getirecegi soylenmektedir. Bu durumun getirdigi kisitlar olsa da temelinde can
kaybini engellemek iizere bu kisitlarin yapildig1 ve iyeligin de yasama hakkini

giivenceye alma kosulu ile sinirlandirilabilecegi soylenebilir (Tunc, 2014).

Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar ile ilgili olarak 6306 sayili Kanunun 3.
maddesinin 3. fikrasinda; “...Hazinenin 06zel miilkiyetinde bulunan

tasinmazlardan;
a) Kamu idarelerine tahsisli olanlar Cumhurbaskani karariyla,
b) Kamu idarelerine tahsisli olmayanlar, ilgili kamu idaresinin goriisii alinarak,

Bakanliga tahsis edilir veya Bakanhgin talebi {izerine TOKI'ye ve Idareye bedelsiz

olarak devredilebilir.” Seklinde bir tanimlama yer almaktadir. Buna gore hazineye
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ait mallarin bedelsiz devrinin s6z konusu olmasi ilan edilen yerlerde kamusal alan

kayiplarina sebep olabilecegini gostermektedir (Ozay ve Demirbas, 2017).

Kararlarin icte iki cogunluga gore alinmasi konusu 2016 yilinda yapilan
degisiklikle birlikte 6306 sayili Kanunun uygulama yonetmelig§inde madde 15’te
“Hisseleri oraninda paydaslarin en az ticte iki cogunlugu ile alinan karara
katilmayan maliklerin arsa paylari; 15/A maddesinde belirtilen usule gore, arsa
pay1 degeri lizerinden anlasma saglayan diger paydaslara acik artirma usulii ile
satilir. Paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, rayi¢c bedeli
Bakanlikca 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve en az ticte
iki cogunluk ile alinan karar cercevesinde degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis
edilmis sayilir veya Bakanlikca uygun goriilenler TOKI'ye veya Idareye devredilir.
Bu durumda, paydaslarin karari ile yapilan anlasmaya uyularak islem yapilir.”
Seklinde belirtilmistir. Bu madde incelendiginde {icte iki ¢ogunluk saglandig
kosulda geri kalan {icte birin haklarinin devredilmesi ya da bakanlikca bedel
karsiliginda alinmasi, Kkisilerin iyeliginden vaz gecmesini zorunlu hale
getirmektedir. Bu kisitlamalar sonucunda s6z konusu bolge toplu olarak dontisiim
uygulamasi gorecek fakat goniillii olmayan kisiler buralardaki haklarini kaybetmis

olacaklardir (Tunc, 2014).

Iyeligin simirlandirilmasinda bir yontem olan acele kamulastirma 6306 sayili
Kanunun 6. maddesinin 2. fikrasinda deginilmis bir konudur. Uzerindeki bina
yikilmis olan arsada tigte iki cogunlugun saglanamadigi durumda Bakanlik, idare
veya TOKI tarafindan acele kamulastirma yontemi uygulamr. Bu uygulama 1983
tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun 3. maddesinde belirtilmistir. Bu
kamulastirma seklinin tanimi ise iskan projelerinin gerceklestirilmesi amaclh
olarak tamimlanmaktadir. Bu madde de iyelige bir miidahale sonucunu
dogurmaktadir. Bu maddenin en biiyiik ikilemi ¢ogunluk aranmadigi icin riskli
yapilara uygulanacak acele kamulastirma karar1 dogru olacagi gibi riskli olmayan

yapilarda bu uygulamanin yapilmasi sart olarak goriilmemektedir (Tunc, 2014).

6. madde 2. fikraya gore diizenlenecek acele kamulastirma uygulamasina iligkin

bazi asamalar ve sartlar siralanmalidir:

e Arsanin lizerindeki binanin yikilmis olmasi gerekliligi,
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e Arsa ile ilgili maliklere tebligat yapilmasi gerekliligi,

e Tebligatta yer alan maliklerin 30 giin icerisinde ve en az iicte iki cogunlukta

anlasma saglayamamasi,
e Kamu zararina sebep olmamasi,
e Bakanlik, TOKI veya idare lehine karar alinmast,

e Bakanlar Kurulu'nun islemin uygunlugunu belirten kararinin olmasi (Ozliier,

2018c).

Bu incelemeler ardindan basta iyelik olmak tizere pek ¢ok hak ve 6zgiirliigiin 6306
sayili Kanun ile ihlal edilmesi, yetki ve usullerin ihmali, rant amacli uygulamalari

tesvik etmesi gibi elestirileri kapsamaktadir (Seydiogullari, 2016).

Gortilmektedir ki; 6306 sayili Kanun yalnizca merkezi yonetime genis yetkiler
vermekle kalmamakta, ayn1 zamanda Kanunun uygulanmasina iliskin denetleme,
hesap verebilirlik ve seffaflik gibi kavramlari da ortadan kaldirmaktadir. Bu
elestirilerin hakimiyetinde kamu giicii kullanilarak, doniistiiriilen alanda yerlesik
kisilerin basta iyelik hakki olmak {izere diger hak ve 6zgiirliiklerinin kullanilmaz
duruma getirilerek gerceklestirilen bir degisimin adi “doniisiim” olarak
adlandirilmamadir (Geng, 2015). Diger yandan yeni yasal diizenlemelerde de
iyelik sorunlarma bir ¢oziim bulunmus oldugu soylenememektedir. Iyelik
haklarinin yeniden diizenlenmesi, kentsel doniisiimiin sadece fiziksel boyutunun
olmamasi ve tarihi, kiiltiirel, sosyal pek cok olguya yer vermesi bu sorunlari
ortadan kaldiracak en oOnemli yaklasimlardandir. Bu Kanunun uygulama
boyutlarinin gozlemlenmesi ise Fikirtepe ve Gaziosmanpasa kentsel doniisim

alanlarinda gerceklestirilebilmektedir.

Bu baglamda 6zel miilkiyet haklarinin canli yasami ve toplumsal fayda aleyhine
kullanilmas1  hukukta esitlik ve Olciiliilik ilkelerine aykir1 olarak
tanimlanmaktadir. Ozel miilkiyet haklarinin sinirlanmasi, insanin yasam haklarini

kisitlamaya basladig1 anda sinirlandirmanin sinirina ulasmaktadir.

Hem 5366 hem de 6306 sayili Kanunlarda acik¢a basvurulan bir yontem olan

kamulastirmaya iliskin, o©nceki boliimlerde deginilen iyelik hakkinin
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sinirlandirilmasina yonelik ilke ve kosullar hatirlanmistir. Anayasa’min 35.
maddesinde yer aldig1 gibi iyelik, kamu yaran ile sinirlandirilabilen bir hak iken
kamu yararina ve olciiliiliik ilkesine uygun olmasi gerektigi birka¢ madde ile

belirtilmistir:

e Anayasada riskli alan ya da yenileme alani ilanina neden olan sebeplerin

objektif degerlendirilmesi,
e Kanunlarin uygun gordiigi siirecin usuliince izlenmesi,
e Uygulanacak islemlerin tedbirli ve orantili secilmesi (Ozliier, 2018c).

Bu donem sonucunda 2000 yili sonrasindaki kentsel miidahalelerin yasam
kalitesinin artirilmasi ve giivenligin saglanarak deprem riskinin azaltilmasi gibi
faktorleri hedefledigi sOylenirken kamu yarari tartigsmalarinin artmasi sonucunda
iyelik hakkinin miidahale siirecinden ne derece etkilendigi de gozler Oniine
serilmektedir. 2000 6ncesi doneme kiyasla 2000 sonrasi dénemde imar ve
uygulama yetkilerinin merkezi yonetimde toplandigi séylenmektedir. 2000 yil1 ve
sonrasinda kentlere yapilan ekonomi politikalar1 perspektifli miidahaleler, 2000
yili Oncesine gore daha etkili, kapsamli ve tahrip gilicii daha yiiksek olarak
tanimlanmaktadir. Bu kapsamda ele alinan yasal diizenlemelerin ve beraberinde
getirdikleri uygulama siireclerinin aslinda 4 ana maddede iyelik hakkini kisitladigi

ozetlenebilir:

e Imar haklarinda imtiyaz,

e Kamusal kullanim alanlarinin 6zellestirilmesi,

e Iyelik haklarindaki giivencenin kaybolmast,

e Dogal/kiiltiirel/tarihi alanlarin ve varliklarin tahribati.

Iyelik hakkinin kisitlanmasina sebep olan maddelerden ilkinde imar haklar
lizerinde cesitli imtiyazlarin uygulanmasindan s6z edilmektedir. Burada
anlatilmak istenen; 6zel yasalarla belirtilen ya da parsel olgeginde sinirh kalan,
mevcut plan kararlarinin disinda olan, bu nedenle de biitiinsel planlamaya ve
esitlik ilkelerine aykir1 olan miidahaleleri icermesidir. Diger iyelik hakk: kisiti;

kamusal kullanimlarin o6zellestirilmesidir ve bu maddenin igerigi de halkin
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kullanimina acik olan bélgelerin 6zel sektor yatirnmlarina acildigi miidahaleler
seklinde tanimlanmaktadir. Iyelik haklarindaki giivencenin kaybolmasi konusuna
gelindiginde; Anayasa ile giivence altinda tutulan 6zel miilkiyet hakkinin kamu
yarart bashig1 altinda acele kamulastirildigt ve o6zel sirketler lehine
ozellestirildikleri konusu goz oOniine c¢ikmaktadir. Son olarak iyelik hakkini
kisitlayici etkisi bulunan diger miidahale dogal/kiiltiirel/tarihi alanlarin kaybina
iliskindir. Kentin dogal alanlarina, tarihi dokusuna ve kimligini olusturan
degerlere aykir1 olan miidahaleler bu bashk altinda ele alinmaktadir (Ozalp ve

Erkut, 2016).

Sonu¢ olarak donemsel kentsel miidahalelerde nicelik ve nitelik degisimi
incelemesinde; 2000 yil1 kirilimu itibari ile 6zellikle tarihi konut alanlarinda ve
gecekondu bolgelerinde kentsel doniisim uygulamalarinin 6zel miilkiyet
haklarinda acele kamulastirmalarla degisime ugrayip daha sonra 6zel sirketlerce
kullanilmas: ¢ikarimi yapilabilmektedir. Ayni zamanda kiy1 alanlarinda ve halkin
kullanimina acik diger kamusal alanlarda 6zellestirmeler yapilmasi, her zaman
vurgulanan kamusal yarar kavraminin tartisilmasina yol agmaktadir. Oysa ki iyelik
hakki hem bireylerin egemenliginin bir araci hem de bireylerin devlete karsi
ozgiirliiklerinin kanit1 olarak goriilmektedir. Devlet, miilkiyeti kamu yararina
diizenleme konusunda yetki sahibi iken bir kisi sadece kanunlarda belirtilen
sinirlamalar dahilinde miilkiyetinden mahrum birakilabilmektedir. Ozel iyelige
miidahale edilmesi hakki cok eski donemlerden bu yana diizenlenen bir durumdur
ve toplumsal yasamin devamlilig1 icin gerekli ihtiyaclarin karsilanmasi esastir.

Iyelik hakkinin sinirlandiriimasi konusunda dért sart bulunmaktadir. Bunlar:
e Hukuki bir temele dayandirarak sinirlandirma,

e Uluslararasi hukukun gerektirdigi ilkelere uygun sinirlandirma,

e Kamu yararini esas alan sinirlandirma,

e Adil dengenin saglanmasini temel alan sinirlandirmadir (Tunc, 2014).

Yasal tabanda bu sekilde tanimlanan ve kisitlar1 bulunan iyelik hakkinin
sinirlandirilmasi, yasalarda acele kamulastirma ve kamulastirma araclariyla el

degistirirken, yasal diizenlemelerin uygulamaya yansimalarinin daha net ortaya
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konmasi adina, belirlenen Olceklerde secilen 6rnek miidahaleler sonraki béliimde

incelenecektir.

Yasal diizenlemelerin kentsel doniisiim olgusuna etkisinin incelenmesi sonucunda
varilan cesitli bulgular géz o6ntine alinarak, bu yasal diizenlemeler cercevesinde
uygulanan doniisim projeleri, sonraki boéliimde kentsel doniisiimde iyelik

kapsaminda degerlendirilecektir.

Ozellikle son dénem diizenlemeleri basta olmak iizere yapilan yasal degisiklikler,
uygulama boyutunda da etkisini gostermistir. Donilisiim projesinin uygulama
sinirlar yerel 6zelliklere bagli olmakla birlikte dontisiim alaninin 6zelliklerinde,
kullanic kitlesi ve ekonomik diizenin 6tesinde yasalarin ¢izdigi sinirlar en biiyiik
etkiyi gostermektedir. Bu durumun daha net algilanmasi ve iyelik hakkinin
doniisiim siireci Oncesi ve sonrasi etkilenme durumunun analizi icin kentsel
dontiistim projeleri Olcegi, yap1 adasi 6lcegi ve parsel dlcegi olmak tizere 3 dlgekte

incelemeler yapilacaktir.

4.2 Kentsel Doniisiim Projesi Olcegindeki Uygulamalarn iyelik
Hakkina Etkisi

Kentsel doniisiim uygulamalarinin iyelik hakkina etkisinin degerlendirilmesi
siirecinde ele alinan basliklardan ilki kentsel déniisiim projeleri 6lcegidir. Onceki
boliimde de bahsedildigi gibi ii¢ farkli olcekte analizlerin yapilmistir. Bunun
sebebi, Olcek degistikce iyelik haklarinin etkilenme durumunun ne derece

degistiginin tanimlanmasidir.

Kentsel doniisiim projeleri 6rnegi olarak; onceki boliimlerde bahsi gectigi iizere
Belediye Kanunu degisikligi vesilesiyle uygulanan Ayazma — Tepeiistii kentsel
doniisiim projesi, 5366 Yenileme Kanunu’'nda yapilan degisiklik sonucu uygulanan
Sulukule projesi ve 6306 sayili Kanun kapsaminda belirlenen Fikirtepe kentsel
doniisiim projesi incelenecektir. Bu projeler daha oOnce pek cok calismada
incelenmis ve degerlendirilmis olmakla birlikte bu calisma kapsaminda iyelik
haklarindaki degisim agirlik verilerek cikarimlar yapilmaya calisilmistir. Bu tig
alanin analizi yapilirken daha once hazirlanmis olan kaynaklarda sunulan

verilerden yararlanilmistir.
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5393 Belediye 5366 Yenileme 6306 Dontisim
Kanunu 73. Md Kanunu degisikligi Kanunu degisikligi
degisikligi
* Sulukule yenileme * Fikirtepe dontisiim
* Ayazma — Tepelisti projesi projesi
dontiistim projesi

Sekil 4.2 Doniisiim alani 6rneklerinin baglh olduklar yasal diizenlemeler

Ayrica yine kentsel déniisiim projesi 6lceginde ek olarak Istanbul’da 6306 sayil
Kanun ile riskli alan ilan edilen bolgelerin en agirlikta oldugu ilce olan
Gaziosmanpasa’dan iki adet yapimi devam eden riskli alan projesi ele alinacaktir.
Bu boélgenin secilme sebebi ilcedeki niifusun beste birinin riskli alan ilan edilen
alanlarda yasiyor olmasi ve doniistimiin ¢ok hizli bir sekilde gerceklesmesidir. Bu
alanlar daha 6nce herhangi bir calismada ele alinmazken verilerin elde edilmesi
Gaziosmanpasa Belediyesi ile yiliz ylize goriismeler sonucunda saglanmis,
sunumlar ve iyelik dokiimanlar1 elde edilmistir. Her iki alan da yikilmis ve proje

asamasinda oldugundan eski halinin gorsellerine yine Belediye’den ulasilmistir.

2012 yilinda 6306 sayili 2016 yilinda 6306 sayili

Yasaya bagli olarak 4099 Yasaya bagh olarak 8951

sayili karar sayili karar

* Gaziosmanpasa Merkez * Gaziosmanpasa Mevlana
Mabhallesi Riskli Alan Mabhallesi Riskli Alan
Dontisiim Projesi Dontisiim Projesi

Sekil 4.3 Gaziosmanpasa doniistim 6rneklerinin bagli olduklari yasal
diizenlemeler

Kentsel doniisim projeleri sonrasinda ilgili yasalara tabii olarak belirli hak

kazanimlarindan yararlanan yapi1 adasi doniisiim projelerinin incelenmesi
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gerceklestirilecektir. Bu 6lcegin incelenmesi ile parsel Olceginden farkli olarak
siireci kolaylastirici nitelikte tesvikler incelenecek ve doniisiim siirecinin nasil
hazirlandig1 ortaya konacaktir. Yap:r adasi o6lceginde doniisiim projelerinin
incelenmesi icin Kagithane ilcesinden 2 adet ornek secilmis ve doniisim
siirecinden oldukca hizli bir bicimde etkilenen bu ilcede doniisiim projelerinin
getiri ve gotiiriileri degerlendirilmistir. Kagithane’de de doniisiim siireci hizlhi
gerceklestiginden ve Istanbul’daki ilk doniisim uygulamalarinin o6rneklerine
burada rastlandigindan incelenmesi ayrica 6nemli bir bolgedir. Kagithane’de
gerceklesen ada bazli doniisiim uygulamalarinin verilerine hem daha once
yapilmis olan ¢alismalardan hem de alanda yapilan gozlemlerden yararlanilarak

ulasiimistir.

Kente miidahale konusunda yasal diizenlemelerin uygulamaya yansima seklini
inceleyen son oOrnekler ise aslinda glinlimiizde en yaygin Olcek oldugu
sOylenebilen parsel 6lcegindeki doniisiim projelerinden secilmistir. Bu noktada da
6306 sayili Yasa ile ilan edilen riskli alanlarin yogun oldugu Sultangazi ilcesi’nde
gerceklesmis 2 adet doniisiim projesi, hak sahiplerinin katilimi, iyelik haklari,
uygulamada emsal degisimleri gibi basliklar altinda incelenecektir. Sultangazi
Ilcesinde yer alan parsel 6lceginde doniisiim projeleri icin projede yer alan
miiteahhitler ve insaat sirketleri ile goriisiiliis ve yiiz ylize goriismeler sonucunda

elde edilen veriler sunulmustur.

ISTANBUL ILAN EDILEN RISKLI ALANLAR DAGILIM HARITASI

e 2 Y
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Harita 4.1 Secilen doniisiim 6rneklerinin konumu (Cevre ve Sehircilik Bakanligi,
2019)
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Kentsel doniisiim projelerinde iyelik ve hak sahipliligi durumlarinin degisiminin
analiz edilmesi siirecinde incelenmis olan yasal sistemde cesitli bulgulara
rastlanmistir. Bu bulgular kentsel doniisiim projeleri ile hem kent merkezinde hem
de kent ceperlerinde yer alan koruma alanlari, yerlesim alanlar1 ve gelisme
alanlarinda iyelik degisimlerinin olabilecegine yoneliktir. Uygulama projeleri ile
yasal boyutun hayata gecirilmesi ve sonrasinda ortaya cikan sonuclari irdeleyecek
bu boliimde, ele alinan ilk Olgek kentsel doniisiim projeleri Olgegidir. Kentsel
dontiistim alani ilan edilmesi siireci farkli yasalara bagh olarak farkli stireclerde
gerceklesebilmektedir. Bu konuda incelemek icin secilen oOrneklerin farkli
dinamiklere sahip olmasi, proje uygulamalarinin c¢ok yonliliigiinii gormek

acisindan onemli goriilmektedir.

Bahsedilen gerekceler dogrultusunda, ceper bolgede yer alan ve sanayinin
etkisiyle yasal olmayan yapilardan olusan Ayazma semti, Istanbul’'un merkezinde
yer alan, tarihi gecmisi olan ve kiiltiirel miras 6gelerine sahip Sulukule 6rnegi ve
6306 sayili Yasa dogrultusunda doniisen Fikirtepe 6rnegi calisma kapsaminda
iyelik boyutu 6n planda olmak {iizere incelenmistir. Ayrica daha alt o6lgekte
uygulamalar olan ve daha cok ilge belediyelerinin yonlendirmesi ile proje siirecine
devam eden oOrnekler olarak Gaziosmanpasa ilcesinden iki adet Ornek alan
incelemesi yapilmistir. Incelenen alanlarda ortak bir cerceveden konulara

bakilmasi amaclanmis ve konu dahilinde su basliklar belirlenmistir:
e Konum

e Bagli oldugu yasa

e Mevcut durumda doniisiimii gerektiren etmenler

e Aktorler ve iliskileri

e Iyelik dagiliminin mevcut ve proje sonrasi tespiti

e Proje sonrasi fiziksel/sosyal/ekonomik sonuclar ile iyelik hakki iligkisi.
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4.2.1 Ayazma — Tepeiistii Doniisiim Projesi

Istanbul'un Avrupa Yakasrnda yer alan ve kuzey, kuzeydogusunda
Gaziosmanpasa; dogusunda Bagcilar; giineyinde Bakirkoy ve Avcilar ile batisinda
Biiyiikcekmece ilcesi yer alan Kiiciikcekmece Ilcesi'nde bulunan Ayazma semti,
TEM otoyolunun kuzeyinde konumlanmistir. Konumu itibariyle en 6nemli 6zelligi
Organize Sanayi Mahallesi’nin batisinda bulunmasi ve gelisim siirecinde bu sanayi

alaninin etkisi altinda olmasidir (Eraslan, 2007).

Harita 4.2 Ayazma Tepeiistii doniisiim projesinin konumu

Ayazma — Tepelisti’'niin tarihsel siirec icinde gelisimine bakildiginda; belirlenen
alanda 1982 yilinda Atatiirk Olimpiyat Stadi, TEM otoyolu ya da herhangi bir
yerlesmenin bulunmadig1 goriilmektedir. Ayazma’nin en 6nemli 6zelliklerinden
biri 1984 tarihinde cikarilan 2981 sayili1 Af Yasasi'ndan sonra gelisen bir yerlesim
yeri olmasi sebebiyle, burada yasayanlarin herhangi bir yasallagmis iyelik hakkinin

bulunmamasidir.
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Sekil 4.4 Ayazma 1982 ve 2006 yillar1 hava fotograflar: (Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi, 2019)

2006 yilinda doniisiim alani ilan edilmeden 6nceki dokusu incelendiginde kiiciik
taban alanli ve gorece diisiik yogunluklu konut stokuna sahip oldugu soylenebilir.
Hemen dogusundaki sanayi alan1 dogrultusunda gelistigi ifade edilen alan; 2013
tarihinde giintimiizdeki dokusuna c¢ok benzer bir goriintime erigmistir. 2017
yilinin 2013 yilindan en biiyiik fark: ise isaretlenmis alt bolgede gerceklesmis

dontiistim uygulamasi sonucu dokunun farklilasmis olmasidir.

BASAKSEHIR'

Sekil 4.5 Ayazma 2013 ve 2018 yillar1 hava fotograflar (Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi, 2019)

Istanbul’un ¢eper bélgesi sayilan alanda yer alan Kiiglikgekmece ilcesi son yillarda
en hizli gelisen ilcelerden biri olarak goriilmektedir. 1997 yilinda 460.388 kisi olan
ilce niifusu 2018 yilinda 770.317 olarak %40,2 artmistir (TUIK, 2019). Bu durum
sehrin mevcut kaynaklarinin kullaniminin artmasi, mevcut konut stokunun
yetersiz kalmasi ve fiziksel olarak kentin biiyiimesini beraberinde getirmektedir.
Bu dinamikler dogrultusunda Ayazma bolgesinin kentsel doniisiim stireci ilan
edilme siirecine bakildiginda ise 2004 yilinda yiiriirliige giren 5272 sayili Belediye

Kanunu’'nun 73’iincii maddesi ile Ayazma Kentsel Yenileme Alani ilan edilmistir.
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Daha sonra bu alan icerisinde yer alan boélge 2005 tarihinde Kiiciikcekmece
belediye meclisi tarafindan alinan kararla kentsel doniisiim alani olarak ilan
edilmistir. Alanin kentsel doniistim bolgesi ilan edilmesi Kiiclikcekmece Mekansal
Stratejik Plani’'nda yer alan “kentsel mekanlarin yenilenmesi, sagliklastirilmasi ve
doniisimii” hedefi dogrultusunda gerceklesmistir. Dontisiim alani ilan edilmesinin
gerekceleri ortaya konmaya calisildiginda ise analizler sonucunda su cikarimlara

varimistir:

e Cogu hazine ve sahis adina kayith

e Plansiz gelismis

e Teknik ve sosyal altyapidan yoksun boélge (Eraslan, 2007; Gervan, 2013).

Doniistim alani ilan edilmeden 6nce uydu goriintiistiniin yani sira yasam alanlari
ve konut stoku dokusuna bakildiginda 1 ila 3 katli yapilardan olusan bir konut

stokunun bulundugu goriilmektedir.

Sekil 4.6 Ayazma bolgesi tasfiye edilmeden 6nceki durumu (Gervan, 2013)

Kentsel doniistim alani ilan siirecinden sonra dontiisiim projesi siiresince rol alacak
aktorler ise 2004 yilinda protokol imzalamistir. Burada taraflarin Toplu Konut
Idaresi Baskanligi, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve Kiiciikcekmece Belediyesi
olarak goriilmektedir. Proje kapsaminda aktorlerin {iistlendikleri roller ise proje

uygulayicisi olarak en biiyiik rol Kiiciikcekmece Belediyesi, finansman ve yeni
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iiretilen konutlarin insaati olarak ise TOKI seklinde dagilmaktadir (Gervan, 2013).
Ilgili aktérlerin proje siirecinde daha detayl rol dagilimi da gosterilmistir (Tablo

4.2).

Tablo 4.2 Ayazma doniisiim projesinde aktorlerin rol dagilimi

; T T
TOKI | IBB 1 Kiigitkcekmece Belediyesi

- Kiiciikcekmece
Belediyesi2nin belirledigi
hak sahiplerini onaylamak

- Anlasma saglanmayan hak
sahiplerine yapilacak
kamulastirma islemi

- 112,5 Ha alanda (35
Ha dere koruma kusagi
haric) iiciincii sahislarla
anlasma yapmak

- Anlasma saglanmayan
durumda kamulastirma

- Ayazma’daki
gecekondulan tasfiye
etmek ve enkaz
bedellerini 6demek

- Anlasma saglanmayan
hak sahiplerine

yapmak komisyonunda yer almak yapilacak kamulastirma
- Bezirganbahce 182 ada ! - Dontglim alanindaki islemi komisyonunda
yer almak
ihalesi yapmak ve saglamak ve bolgeyi bos - Bezirganbahce'den

olarak TOKI'ye teslim etmek
- Ayazma’da atik su,
yagmursuyu, icme suyu ve
dogalgaz calismalan
yapmak
- TOKI tarafindan dnerilen
planlar1 karara baglamak

konut alacak hak
sahiplerini tespit ettnek
- 182 ada 1 parsel icin
18’inci madde
uygulamasi yapmak

konutlarin yapim sekli
ile satis bedellerine
karar vermek

- Kentsel doniisim alam
icin 1/5000 ve 1/1000
olcekli planlar
hazirlamak

|
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
ve 1 parselde konut : gecekondularin tasfiyesini
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I

Ayazma kentsel doniisim alaninda iyelik durumu incelendiginde ise yapilan
analizlerin 2005 yilinda Kiiclikcekmece Belediyesi tarafindan ortaya kondugu
goriilmektedir. Ayazma’da toplam parsel alani biiytikliigii 1.171.461,00 m2 olarak
hesaplanmistir. Parsel sayisinin miilkiyete gore dagilimina bakildiginda ise 14
parsel (558.728 m?2) hazine, 83 parsel (603.457 m?) sahis, 1 parsel TOKI, 1 parsel
ozel idare, 1 parsel vakif ve 1 parsel TEDAS adina kayitli haldeyken 1 tane de tescil
harici parsel bulunmaktadir. Fonksiyon olarak bakildiginda 102 parselden 57
adedi dolu, 45 adedi bos olarak goriilmektedir.
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Sekil 4.7 Ayazma doniisiim projesinde doniisiim 6ncesi miilkiyet dagilimi

Hazineye ait parsellerde toplam 582 bina bulunurken 618 hane ve 572 bina malik
sayist yer almaktadir. Sahis miilkiyetinde bulunan parsellerde ise 658 bina, 1269

hane ve 602 bina malik sayis1 yer almaktadir (Gervan, 2013).
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Sekil 4.8 Ayazma dontiisiim projesinde dontisiim oncesi bina hane ve malik
sayilari

Mevcut durum iyelik dagilimi yukaridaki gibi aciklanan Ayazma’da TOKI

tarafindan iki farkli uygulama yapilmistir. Bu uygulamalardan biri hak sahipleri
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ile anlasmalar sonucunda bélgenin bosaltilmasi ve 3194 sayili imar Kanunu’ndaki
arsa ve arazi diizenlemesi maddesine bagl kalinarak yapilirken digeri TOKI
istiraki Emlak Konut GYO ve yiiklenici firma arasinda gelir paylasim modeli
uygulanarak yapilmistir. Bu iki uygulama da iyelik kazanimlar1 ve aktorlerin

paylar1 ele alinarak incelenmistir.

TOKI tarafindan uygulanan projede hazine tasinmazlari ile 6zel miilkiyet {izerinde
yapist bulunan isgalcilere Bezirganbahce’de yapilan ve 90 m2 biiyiikliigiinde olan
konutlardan verilmistir. Bunun yani sira bos arsalar1 bulunan ya da kendi parseli
olup kacak yapisi bulunan hak sahipleri 18. madde uygulamasina dahil olma ya

da haklarin1 TOKI’ye devretme gibi seceneklere sahiplerdir.

Proje sonrasinda iyelik haklarinin degisimine bakildiginda hazine tasinmazinda ya
da baskasinin 6zel miilkiyetinde yapisi bulunanlarin tamami Bezirganbahce’de 90
m? biiytikliigiinde konut tercihinde bulunmuslardir. Diger yandan yasal haklara
sahip olan maliklerden bos arsasi bulunanlar1 %29’u arsasin1 TOKI'ye satmistir.
Tapusuz veya tapulu konut sahiplerinin biiyiik bir cogunlugu ise imar

uygulamasina katilmayi tercih etmistir.

Sekil 4.9 Ayazma doniisiim projesinde yasayanlarin tasindigi Bezirganbahce
konutlar1 (Gervan, 2013)

Ayazma’da yasal olmayan ve baskasinin miilkiyetine insa edilmis olan yapilarin

yer aldig1 parsel sayisi 14 olarak tespit edilmistir. Bu 14 parselde 582 yapi, 618

hane halki bulunmaktadir. Bu parsellerde yer alan kisilerin yasal olmayan

yapilarinin yikimi sonrasinda Bezirganbahce’de konut sahibi olabilmek icin toplam

25.647.000 TL borcu bulunmaktadir. Diger yandan bir bagkasinin o6zel
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miilkiyetinde yapisi bulunan toplam 21 kisi bulunmaktadir. Tipki hazine
arazisinde yapisit bulunanlar gibi bir baska 6zel miilkiyette yapis1 bulunanlar da

bedel karsiliginda Bezirganbahce’de konut sahibi olmuslardir.

Diger yandan 18. madde uygulamasina bagli olarak gerceklestirilen doniisiim
alaninda; bos parseller, tapulu konut alani ve tapusuz konut alani olmak tizere 3
cesit iyelik uygulamaya sokulmustur. Burada 18. madde geregi birlestirilen
parseller sonrasinda DOP (Diizenleme Ortaklik Pay1) orani %37 olarak ¢ikmis ve
her malikin miilkiinden bu oranda kesinti yapilmistir. Toplam 315.159 m? hisse
miktarindan gerceklestirilen %37 kesinti sonras1 196.140 m? tahsis alani kalmistir.
Bu durum sonucunda onceki iyelik sahipliliklerine gére daha kiiciik boyutlarda

olan hisseli miilkiyetlerin dagitildig1 gozlenmektedir (Gervan, 2013).

Kiiciikcekmece'de gerceklesen kentsel doniisiim projesi planlama politikalari,
yaklasimi, aktorleri, hedefleri ve hedeflenenlerin gerceklesme orani gibi basliklar
kapsaminda degerlendirilmistir. Planlama politikalar1 acisindan bakildiginda;
stratejik bir iist plana bagli olmasi ve tilkenin yerel yonetim mekanizmalarinda yer
alan her birimin katkilariyla olusturulmasi Tiirkiye'nin doniisiim deneyimlerine
olumlu yénde 6nemli katkilarda bulunabilmistir. Ote yandan iist 6lcek plan olan
Stratejik Planin (2006) kentsel doniisiim projesi protokoliinden (2004) sonra
hazirlanmasi plan hiyerarsisi bakimindan uygun olmamaktadir. Aktorlerin projede
ylklendikleri sorumluluklara bakildiginda ise merkezi hiikiimetin, yerel
hiikiimetin ve 6zel sektoriin bir arada olmasi katilimci bir siire¢ olduguna isaret
ederken diger yandan karar verme siirecinde neredeyse hic etkisi olmayan
merkeze hiikiimete bagh TOKI'nin, uygulama asamasinda neredeyse tiim
eylemleri iistlenmesi celiski yaratmaktadir. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ise
siirecte yalnizca kamulastirma islemlerinde imza atma yetkisiyle katilmistir. Yani
katiimci silirecinde zayif katiim derecesiyle gerceklestigi de sOylenebilir. Bu
durumunun iyelige etkilerinin ne olacag1 incelenmesi gereken diger bir konu
olarak karisimiza c¢ikmaktadir. Bu konuda en onemli olgu yerel halkin ve
kullanicilarin siirece katilimlarinin daha cok kabul ettirme ve benimsetme temelli

oldugu goriilmektedir.
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Ayazma kentsel doniisiim projesi sonucunda boélgedeki niifus, doniisiime ugramis
alanda yasamayi1 istememis ve haklarin1 baska yere tasinmaktan yana
kullanmislardir. Binalarin yenilenmesi ve altyapinin saglanmasi gibi olumlu
etkilerinin yani sira sosyal devinimler agisindan basarili bir sonu¢ verdigi
sOylenememektedir. Bu durumun en biiyiik nedeni komsuluk iligkilerinin
korunamamis olmasidir. Sosyal uyumsuzluk sonucunu getiren en biyiik
etkenlerden biri de yeni yapilan konutlarin daha dar, sokakla iliskisi olmayan ve

kapali yapida konut birimlerinden olusacak sekilde yapilmis olmasidir.

4.2.2 Sulukule Kentsel Doniigiim Projesi

Istanbul’un Avrupa Yakasr'nda yer alan ve Topkap: ve Edirnekapi surlarinin icinde
Fatih Ilcesi'nde konumlanan Sulukule, Neslisah ve Hatice Sultan Mahallelerinden
olusmaktadir. Sulukule’nin en 6nemli 6zelligi romanlarin yasadig1 bir bolge olmasi
ve Tarihi Yarimada’da kara surlarina bitisik olmasindan dolay fiziki degeri yiiksek

bir bolge olmasidir (Erzene, 2013; Kaban, 2011).

Harita 4.3 Sulukule yenileme alaninin konumu

2005 yilinda giindeme gelen proje alaninda toplam 620 daire, 45 diikkan, 1 butik
otel ve kiiltiir merkezi bulunmaktadir. Tescilli yapilarin yogun sekilde yer aldig:

bélgede Fatih Belediyesi ve TOKI isbirligi yapmislardur.
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Proje planina gore iyelik dagilimi; alanda yasayan ev sahiplerine eski — yeni konut
arasindaki farki 6deyerek ev sahibi olunmasi ya da kiracilara Tasoluk bolgesinde
konut verilmesi seklinde planlanmistir. Bu kapsamda Sulukule Yenileme Projesi,
5366 sayili Yasa kapsaminda gerceklestirilen projelerin ilk 6rneklerinden biridir.
Bolgede gerceklestirilen projeyle sosyoekonomik ve mekénsal iyilesmenin
saglanmasi hedefi altinda cazibe merkezi olusturulmasi, tarihi ve kiiltiirel
varliklarin korunarak yenilenmesi amaclari bulunmaktadir. Sulukule’nin en

belirgin 6zellikleri;

e Sur dibinde erisilebilir konum,

e Koruma alani niteligi,

e Sosyal giivenceye sahiplilik oraninin diisiik olmasi,

e Issizlik oraninin yiiksek olmasi,

e Diistik gelir grubunun yasamasi,

e Tescilli yapilarin yogun olmasi,

e Diistik yogunluklu bir, iki kath konutlarin yaygin olmasi,
e Geleneksel ve farkli kiiltiirel yapis1 ve sosyal dokusu,

e Sokagi kullanma bicimi ve kamusal alanlarla 6zel alanlarin i¢ ice gecmis

olmasidir.

Sulukule, surlarin bitiminde ortaya ¢ikmis bir yerlesme olarak 1970 yilindaki hava
fotografinda da giintimiizdeki dokusunun izlerini tasimaktadir. 2006 yilinda
yenileme alani ilan edilmeden o6nceki dokusu goriiliirken, 1970 yilindan farkh
olarak isaretlenmis bolgede yapi sayisinin artmis oldugu ve yeni gelismelerin

giiney bat1 yoniine dogru ilerledigi goriilmektedir.
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Sekil 4.10 Sulukule 1970 ve 2006 yillar1 hava fotograflari (Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi, 2019)

2013 yilinda ise proje alaninda onceki yillara ait dokunun degisimi acikca
goriilmektedir. Alanda, 6nceki ddonemde bulunan bati simirindaki bog alanlar, yeni
projelerin getirdigi, gecmisten ayirt edilebilir doku ile yapilasmistir. Bu alandaki

yapilagsma izleri, bolgede gerceklesecek doniistimiin izlerini yansitmaktadir.
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Sekil 4.11 Sulukule 2013 ve 2018 yillar1 hava fotograflar1 (Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi, 2019)

Doniisim alani ilan edilmesinin gerekceleri ortaya konmaya calisildiginda ise

analizler sonucunda su ¢ikarimlara varilmistir:

e Fiziki ¢okiintii bolgesi,

e Sosyoekonomik ve sosyokiiltiirel problemler,
e Dar gelirli ve yoksul kesim,

e Tarihi dokunun bozulmaya baglamasi,
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e Enkaz halinde olan ve yikilmak tizere olan yapilarin varligi (Erzene, 2013;

Kaban, 2011).

Sekil 4.12 Sulukule kentsel doniisiim uygulamasi 6ncesi mevcut durumu (Fatih
Belediyesi, 2019)

Sulukule kentsel yenileme projesi kapsaminda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi,
TOKI, Fatih Belediyesi ve miilk sahipleri aktor olarak yer almistir. 2005 yilinda
Fatih Belediyesi, IBB ve TOKI arasinda bir protokol imzalanmis ve Sulukule’de
kentsel doniisim resmi hale gelmistir. Fatih Belediyesi projedeki
sorumlulugundan bir kismini 6n hazirlik calismalar1 (hak sahipliligi, anket
calismasi, kayitlarin incelenmesi) yaparak yerine getirmistir. Yapilan diger 6nemli
calisma parsel ve bina sayisi tespitidir. Yerel halkin katilimi ise 2006 yilinda
belediye yetkilileri ile miilk sahiplerinin yaptiklar1 goriismelerde beklentilerin ve
fikirlerin paylasilmasi seklinde olmustur. Yine 2006 yilinda TOKI, projede
konutlarin maliyetini iistlenmis ve finansman konusunda 6nemli bir akt6ér olarak
yer almistir. Milk sahiplerine, alanda sabit miilk verilmesi; kiracilara ise
Gaziosmanpasa’da bulunan TOKI konutlarindan bedel karsiligi konut verilmesi
kararlastirilmistir. Miilk sahibi olanlara miilk verilmesine iliskin olarak iki secenek
ortaya konmustur. Bu seceneklerden biri ingaat maliyetleri ile evlerin mevcut
degeri arasindaki farkin taksitli uygulamalarla 6denmesi kosulu iken digeri
miilkiin belediyeye para ya da takas (baska bolgeden konut) ile verilmesidir. Iki
secenek kabul edilmez ise kamulastirma yetkilerinin uygulanacagi da
belirtilmistir. Bu kosullar dogrultusunda Yenileme Avan Projesi 2007 yilinda

onaylanmis ve yiiriirliige girmistir (Islam, 2009; Kaban, 2011).

Mevcut durum incelenmeye devam edildiginde, calisma kapsami geregi 6nemli bir

analiz olan miilkiyet sahipliligi dagilimi gozden gecirilmistir. Sulukule alaninda
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yapilarin biiyiik cogunlugunun sahislara ait oldugu goriilmektedir. Bunun yaninda
az miktarda hazine ve vakif milkiyeti bulunmaktadir. Alanda mdiilkiyet dokusu
genellikle hisseli miilkiyet olarak gozlemlenirken, yasayanlarin ¢ok uzun zamandir
bu bolgede olduklar1 ve sahiplilik duygularinin giiclii oldugu goriilmektedir
(Islam, 2009).

Sekil 4.13 Donat1 alanlar1 kaybini iceren Sulukule kentsel doniisiim projesi
uygulama Oncesi ve sonrasi arazi kullanis semas1 (Fatih Belediyesi, 2019)

Projenin uygulanmasinin ardindan bolge, onceki kimliginden farklilagsmis, eski
niifus yapisim yitirmis, yeni kullanicilara 6zgililenmis, sokak ve yapi arasindaki
birliktelik kirilmis ve yapi ve insan yogunlugu artmistir. Uygulamanin en 6énemli
boyutu kamu yararindan yana, iyelik sahipleri ile yatirimci arasinda denge unsuru
olmas: gereken yerel yonetimin proje sahibi gibi davranmasi olmustur. Sulukule
ayni zamanda yerinden edilme uygulamalarinin en goriiniir 6rnegidir. Eski iyelik
sahipleri tiimii ile bolgeyi terk ederken, iiretilen konutlarin 6deme giicliikleri ve
yasam tarzlari ile baglantili olmadig1 goriilmektedir. Bélgenin sahip oldugu donati
alanlarin1 da yitirmesi sonucunu getirmis olan Sulukule 6rnegi, diger yandan
kentsel doniisiim uygulamalarinin sadece mekansal boyutlu kurgulandigini ve
sosyal, ekonomik boyutun o6telendiginin yansimasidir. Suca karisan bireyler,
sosyal gilivencesiz calisma kosullari, siireklilik tasimayan ve issizlik oranlarinin
yliksek oldugu is iligkileri ile calisanlarin da yakin cevrede ve agirlikla Tarihi
Yarimada ile Beyoglu bolgesinde seyyar saticilik ile miizik sektoriinde calisiyor
olma durumlarn goéz ardi edilmis, kentsel doniisiim projesi yukarida siralanan

hicbir soruna ¢oziim aramamustir. Iyelik sahiplerinin bir kismi bor¢landirilarak
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Bogazkoy'de toplu konut alanina yerlestirilmis, bu bolgede de sosyal sorunlarin
yani sira bor¢ ve aidat 6demelerini iceren ekonomik sorunlar yasanmis ve
barinamamislardir. Sonu¢ olarak Sulukule yeni sahipleri ve binalar1 ile

kullanilirken, eski iyilik sahiplerinin hicbir sorununa ¢6ziim getirilememistir.

Sekil 4.14 Sulukule doniisiim sonras1 durum (Fatih Belediyesi, 2019)

Yasal diizlemde degerlendirildiginde Sulukule’nin en basta bagli oldugu yasal
cerceve olan 5366 sayili Yasa'nin Diinya’da yapilan yenileme projelerinden ¢ok
farkli icerikte oldugu goériilmektedir. Onceden de bahsedildigi gibi kentsel
yenileme projeleri sokak, cephe ya da ulasim dokusu gibi spesifik olceklerde de
olabilirken burada alan olgeginde bir uygulama karsimiza cikmaktadir. Bu
durumda; sit alani olmayan yerlerdeki doniisiim uygulamalari icin yasal dayanak
6306 sayili Yasa iken koruma alanlarinda benzer icerigin 5366 sayili Yasa ile

saglandig1 sonucuna varilabilmektedir.

4.2.3 Fikirtepe Kentsel Doniigiim Projesi

Istanbul’da uygulanan diger bir kentsel déniisiim 6rnegi ise giiniimiizde merkezi
is alam icerisinde bulunan, ulasilabilirlik ve bu niteligi ile 6nemli bir konum
ozelligine sahip olan, zamaninda gecekondu alani olup daha sonra yasallasan,
parcalanmis miilkiyet dokusu ile Fikirtepe’dir. Istanbul’'un dogu yakasinin ilk
gecekondu alani olma 6zelligi tasiyan Fikirtepe, Kadikdy Ilcesine baghdir ve soz
konusu kentsel doniisiim alani 134 hektar biyiikligiindedir. Konum acisindan
TEM otoyoluna yakinligi, merkezi is alanlarina yakin olmasi ve bati1 yoniinde 15

Temmuz Sehitler Kopriisi'ne yakinligi, alanin 6nemini gostermektedir.
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Harita 4.4 Fikirtepe doniisiim projesinin konumu

Fikirtepe doniisiim alaninin siire¢ icerisinde mekansal degisimi incelendiginde ise
1950 oncesinde yerlesme bulunmazken, 1950 sonrasinda Istanbul'da gelisen
sanayiye paralel olarak konut alanlar1 olusmaya baslanmustir. Isci smifinin konut
sorununu ¢ozmek icin yaptiklar1 yasadisi yapilar ile gelismeye baslamistir. 1982
ve 2006 vyillarinda glinimiizdeki konut stokunun c¢ok benzerinin izleri

gorilmektedir. Fakat 1982’den 2006’ya yapilasmanin yogunlugunun arttigi

gozlenmektedir (Ozdemir ve Aydin, 2016).

Sekil 4.15 Fikirtepe 1982 ve 2006 yillar1 hava fotograflari (Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi, 2019)

2013 yilinda ise doniisiim siireci heniiz tam anlamiyla giindeme gelmemis olmakla
birlikte 2007 hava fotografinda insaat halindeki, yikilmis ve bos durumda olan

bolgeler goriilmektedir. Gorildiigi tizere 2017 yilinda doniisiim alani ilan edilen
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bolgede ozellikle kuzey sinirlarinda oldukca fazla yapinin yikilip yerine yeni

projelerin yapildig1 ya da bos parsellerin oldugu goriilmektedir.

Sekil 4.16 Fikirtepe 2013 ve 2018 yillar1 hava fotograflar1 (Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi, 2019)

Fikirtepe’'nin kentsel doniisiim alani ilan edilmesi siirecine bakildiginda, ilk adimin
riskli alan ilan1 6ncesinde 2005 yilinda IBB tarafindan onaylanan Meri Imar
Planrnda “Ozel Proje Alan1” olarak ilan edilmesi ile atilmistir. Daha sonra 2007
yilinda “Kentsel Doniisiim Alani” olarak ilan edilmistir. Kentsel doniistim
uygulamast i¢cin ilk adim ise 2011 yilinda atilmistir ve hak sahipleri ile 6zel sektor
arasinda imzalanan anlasmalar ile uygulamalar baslamistir. Ancak 55 adadan
olusan doniisim projesinde sorunlu adalar ve kismen yikilmis adalar olmakla
birlikte kar etme sorunsali nedeniyle projeden c¢ekilen 06zel sektor firmalari

bulunmaktadar.

Sekil 4.17 Fikirtepe dontiisiim oncesi alan goriintiileri (Sezer, 2018)

Bu uygulamalar sonucunda alanda kentsel doniistimiin tekrar giindeme gelmesi
riskli alan ilan edilmesiyle olacaktir. Fikirtepe’nin riskli alan ilan edilmesi ise 2012

yilinda kabul edilen 6306 sayili Kanun kapsaminda 2013 yilinda gerceklesmistir.
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Doniisim alani ilan edilmesinin gerekgeleri ortaya konmaya calisildiginda ise

analizler sonucunda su ¢ikarimlara varilmistir:
o Afet riski

e Bakimsiz ve giivensiz yasam alanlari

e Yapilagma sorunlari

e Fiziksel yetersizlikler (Sezer, 2018; Ayik ve Avci, 2013).
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Sekil 4.18 Fikirtepe’de eski ve yeni yapisal 6geler birlikteligi ve yogunluk ile
siluet degerlerinin dontisiimii (Fikirtepe’de Kentsel Dontisiimiin 5 Yillik
Magdurlari, 2019; Fikirtepe'de Devam Eden Kentsel Doniistim Calismalar: Krize
Doniistii, 2019)

Fikirtepe kentsel doniisiim projesinde yer alan aktorler ve iligkileri incelendiginde;
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Kadikdy Belediyesi, muhtarlar, dernekler, hak
sahipleri, girisimciler ve Cevre Sehircilik Bakanlig1 yer almaktadir. Doniisiim alani
ilan edilmesi, plan yapimi ve onay: konularinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
gorevli iken; belediye, muhtarlar ve dernekler hem bilgilendirme hem de bilgi
edinme kisimlarinda katihim saglamislardir. Hak sahipleri ile girisimciler ise
uygulama seceneklerine karar verilmesi, aralarinda uzlagsmalarin saglanmasi,
sozlesmelerin imzalanmasi gibi konularda etkilidir. Kentsel doniisim alani
sonrasindaki asamaya bakildiginda ise Cevre Sehircilik Bakanlig1 devreye girmekte
ve Fikirtepe riskli alan olarak ilan edilip plan revizyonu ve onay1 ile uygulama
yetkisinin IBB’ye devri asamalar1 gerceklesmistir. Aktorlerin siirecte yer almasina
bakildiginda gittikce merkezilesen bir hiyerarsi bulunmaktadir. Riskli ilan sonucu
uygulamalarda agirlikli olarak IBB rol oynarken ilce belediyesi baz1 kisimlarda

destek vermekle sinirli kalmistir (Giirsoy, 2015).
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Fikirtepe’de iyelik dagilimi incelendiginde ise; iyelik haklarinin yapilan yasal
diizenlemelerin getirmis oldugu aflara gore verilen tapularla belirlendigi
soylenmektedir. Proje alaninda iyelik dagiliminin biyiik c¢ogunlugu o6zel
miilkiyetlerden olusmaktadir. Bu miilkiyetler 6nceden kacak yap: statiistinde iken

daha sonra 3194 sayili Kanun geregince yasallastirilmistir.

Sekil 4.19 Fikirtepe doniisiim Oncesi, yikim an1 ve doniisiim sonrasi insaat
asamalarinin goriintiisii (Fikirtepe ‘Kat’lanarak Biiyiiyor, 2019)

Ozel miilkiyet haricinde alanda il 6zel idaresinin, hazinenin ve derneklerin
arazileri bulunmaktadir. Iyelik haklarinin dagilimma bakildigindaysa %72
oraninda 6zel miilkiyet, %25 oraninda kamu mdilkiyeti ve %3 oraninda da vakif

miilkiyeti oldugu goériilmektedir (Ozdemir ve Aydin, 2016).

Miilkiyet Dagilimi (%)

Ozel miilkiyet = Kamu miilkiyeti = Vakif miilkiyeti

Sekil 4.20 Fikirtepe mevcut durum miilkiyet dagilimi (Ozdemir ve Aydin, 2006)
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Fikirtepe Orneginde alinan kararlar incelendiginde ise; yogunlugun artmasi,
betonlagsma, siluet degerlerinin yok sayilmasi, yiiksek bloklarda topraktan kopma
gibi sorunlarin oldugu goriilmektedir. Diger yandan kamu arazilerinin
ozellestirilmesi kosutunda iilkemizde kamu hizmetleri de o0zellesmektedir.
Fikirtepe kentsel doniisiim projesi proje biinyesinde tiim hizmet alanlarim
kapsamasi yani sira bunlarin tiimii kamusal nitelikli olmayip, esitlik¢i olmayan,
paraya dayali kullanim modeli ile de ayr bir yere sahiptir. 2014 yilinda alanda
zorunlu kamulastirmalar baslamis ve kamu eliyle yasal aracglar kullanilarak
iyeligin el degistirmesi ve yiikksek imar haklariyla donatilmas: siireci
gerceklesmistir (Ozdemir ve Aydin, 2016). Fikirtepe uygulama 6ncesi de topragin
tasima kapasitesini asan yogunluk degerlerine sahip, neredeyse tiim yapilarin
mimarlik ve miihendislik hizmeti gormedigi, kendi icerisinde yasanan doniisiim
siireci ile sagliksiz, diisiik donat1 Olciitlerine sahip bir yerlesme altligidir. Ancak
tartismasiz icerikte doniismesi gereken bir mekansal yapiya sahip bu uygulamada
da kamu hicbir sorumluluk yiiklenmemis, 6zel sektor uygulamalar1 da kar
maksimize edebilecek gokdelende yasam modelini sahnelemistir. Eski dokusu ile
kentin en sorunlu ve riskli doku 6zellikleri tasiyor olmasina ragmen hangi yasam
tarzinin daha saglikli oldugu tartisilabilir niteliktedir. Konunun 6nemli bir boyutu
da deprem odakli bu uygulamalarda Istanbul’un yiiksek yapilara iligkin bir deprem
deneyiminin bulunmamasi, dogadan uzaklasan, beton bloklara sikistirilan, diisey
sirkiilasyon elamanlan ile kurgulanan yasamlarin gelecekte nasil bir sorunu
tanimlayacaginin diisiiniilmemis olmasidir. Bu kapsamda belirlenmesi gereken
onemli bir diger konu da Istanbul’un gelismekte olan iilkelere iliskin uygulamalar:
iceren diinya oOrneklerine oOykiinen kentsel dontisim uygulamalaridir. Oysa
Istanbul Diinya 6lceginde tarihi, dogas, siluet degerleri ile ayr1 bir yere sahiptir

ve yiiksek depremsellik riski her adimda g6z 6niinde tutulmalidir.
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Sekil 4.21 Fikirtepe doniisiim projesi 6ncesi ve doniisiim siireci tamamlandiginda
elde edilecek kentsel doku (Fikirtepe’de Kentsel Dontisiimiin 5 Yillik Magdurlari,
2019; Fikirtepe Kentsel Dontistim ile Degerleniyor, 2019)

Kentsel doniisiim projeleri 6lceginde incelenen Ayazma, Sulukule ve Fikirtepe
ornek alanlarinda temel benzerlikler bulundugu gibi baslica konularda 6nemli
farklar da bulunmaktadir. En biiyiik fark, her birinin farkli bir yasal tabana
oturmus olmasi ve aslinda cok farkli yasalara tabii olarak uygulama projelerinin
gerceklesmesidir. Diger yandan yasal cerceve ne kadar farkli da olsa sonug

tirlinlerde benzer elestirilerin oldugu goriilmektedir.

4.2.4 Gaziosmanpasa Merkez Mahallesi Riskli Alan Doniisiim Projesi

Kentsel dontisiim projesi 6l¢eginde, belirtilen yasalar kapsaminda ilan edilmis olan
dontisiim ve yenileme bolgeleri ardindan, birkag¢ yapr adasin1 kapsayan ve 6306
kapsaminda riskli alan ilan edilmis olan Gaziosmanpasa Ilcesi'nden déniisiim
projesi ornekleri incelenmistir. Bu kapsamda Ornek alanlar secilirken Cevre ve
Sehircilik Bakanligrnin yayinlamis oldugu riskli alanlar listesinde Istanbul’da en

cok riskli alan ilan1 bulunan Gaziosmanpasa’dan 6rnekler secilmistir.

Gaziosmanpasa Ilcesine bakildiginda; niifusun %20,9’u riskli alan ilan edilen
bolgelerde yasarken toplam bagimsiz birim sayisinin %17’si riskli alanlarda

bulunmaktadar.

Tablo 4.3 Gaziosmanpasa Ilcesi riskli alanlarin ve yasayan niifusun oram

GOP ilcesi | GOP Riskli Alanlar |Oran (%)
Niifus 501546 105000 20,9
Yiizol¢iimii (Ha) 1173 432 36,8
Bina Sayisi 28832 10569 36,7
Bagimsiz Birim Sayisi 202506 34457 17,0
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Riskli alan ilan edilen alanlarin mekénsal dagilimi incelendiginde ise ilcenin
kuzeyi ve dogusu riskin yogunlastigi kisimlar olarak goriilmektedir. Bu doniisiim
alanlarinin ilgede var olan nazim imar planinda nasil ele alindig1 incelendiginde
ise plan notlarinda belirtilen maddelere gore riskli alan simirlarn icerisinde
yapilacak her uygulamanin 6306 sayili Kanun maddelerine uygun olacak sekilde
yiiriitiilecegi belirtilmistir. Genel olarak GOPAS, KIPTAS ve TOKI ile yiiriitiilen
dontiistim calismalari oldugu gozlenirken, cogu bolgede saha calismalari devam
etmektedir. Calisma kapsaminda ilcede projesi tamamlanmis ve anlasmalar
saglanmis olan ve halihazirda insaati devam eden ¢ bolgeden (11A, 7B, 2) ikisi

(11A ve 2) secilmistir.

Kentsel Dénisum Bolgeleri

Il Tamamianan Boigeler
- Ingaata Baslanacak Boigeler
Gopag Tarafindan YUrGtalen Bolgeler
[0 Kiptag lle Yorttalen Bsigeter
Toki lle Yarutalen Boigeler
[ saha Galigmas| Devam Eden Bolgeler

- Sanayi Alanlan

'--j ingaati Devam Eden Bolgeler

GAZIOSMANPASA ILCES| MAHALLELERI
1o Karadeniz Mahallesi

2 Karayollan Mahallesi

3 Meviana Mahallesi

4. Barbaros Hayrettin Pasa Mahallesi
5 YeniMahalle

6 Kazm Karabekir Mahallesi

7- Hirriyet Mahallesi

8 Fevzicakmak Mahallesi

9. Semsipasa Mahallesi

10-  Baglarbagi Mahallesi

11 MerkezMahalle

12- Sangdl Mahallesi

13 Yenidogan Mahallesi

14 Yildatabys Mahallesi

15 Karhitepe Mahallesi

16 Pazarici Mahallesi

Sekil 4.22 Gaziosmanpasa kentsel doniisiim alani ilan edilen bolgeler
(Gaziosmanpasa Belediyesi, Kentsel Tasarim Miidiirligi, 2019)
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Secilen dontisiim Ornekleri incelenecek olursa, secilen ilk bolge olan 2 numaral
alan 2012 tarihinde 6306 sayili Yasaya bagli olarak 4099 sayili Karar ile riskli alan
ilan edilmistir. 2 numaral alan, ilcenin giineyinde Eyiip Ilcesi sinirinda yer

almaktadir. Alan biiyiikligi 58.338 m?dir.

Sekil 4.23 Merkez Mahallesi 2 numarali kentsel doniisiim alani1 konumu
(Gaziosmanpasa Belediyesi, Kentsel Tasarim Miidiirligi, kisisel goriisme, 06
Mart 2019)

Gaziosmanpasa ilcesi 2 numarali riskli alanin mevcut dokusu ve konut stoku
incelendiginde, cogu hasarli olan ve aralarinda yikilmis binalarin da bulundugu
256 bina ve 393 bagimsiz birimden olusmaktadir. Alan 2015 yilinda revize edilen
nazim imar planina ve 2016 yilinda revize edilen uygulama imar planina sahiptir.
Planlarin, 2012 yilinda riskli alan ilanindan sonra revize edilmesi, ani yasal
kararlarla, planlama siirecinin yonlendirildiginin bir gostergesi olarak karsimiza

¢ikmaktadir.
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Sekil 4.24 Merkez Mahallesi doniisiim alaninin doniisiim 6ncesi dokusu
(Gaziosmanpasa Belediyesi, Kentsel Tasarim Miidiirligi, kisisel goriisme, 06
Mart 2019)

S6z konusu riskli alanda mevcut durumda iyelik dagilimi incelendiginde ise,
alanin hazine topragi olmasi sebebiyle cok biiylik bir oranin Gaziosmanpasa
Belediyesi'ne (31.331 m2) ait oldugu gortilmektedir. Diger yandan kii¢iik oranda
sahis miilkiyeti ve GOPAS’a ait miilkiyet de bulunmaktadir (Tablo 4.4).

Tablo 4.4 Merkez Mahallesi doniisiim alaninin déniisiim 6ncesi miilkiyet

dagilimi (Gaziosmanpasa Belediyesi, Kentsel Tasarim Miidiirliigi, kisisel
gorisme, 06 Mart 2019)

MULKIYET DURUMU

MALIK ALAN BUYUKLUGU (m2)
SAHIS 31,98
GOP BELEDIYESI 31.331,58
iBB 0,00
MALIYE 0,00
GOPAS 225,58
KAMU+SAHIS HiSSELI 0,00
TOPLAM (3) 31.589,14

Biiyiik orani belediye miilkiyeti olan alandaki mevcut yapilarin yasallik durumu
incelendiginde ise toplam 206 adet yapinin tapu tahsis belgeli, 37 yapinin isgalci

ve 15 adet yapinin da tapulu olarak adlandirildig1 goriilmektedir.
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Harita 4.5 Merkez Mahallesi dontisiim alan1 doniisiim Oncesi yapilarin yasallik
durumu (Gaziosmanpasa Belediyesi, Kentsel Tasarim Miidirligii, kisisel
goriisme, 06 Mart 2019)

Mevcut durumda binalarin hasar oranlar1 ve giivenilirlikleri incelendiginde ¢ogu
yapinin iyi durumda olmadig1 soylenebilir. Hasarli durumdaki yapilarda, herhangi

bir afet durumu icin giivenligin saglanmasi sarttir.

Sekil 4.25 Merkez Mahallesi doniisiim alan1 doniisiim 6ncesi yapilarin fiziki
durumu (Gaziosmanpasa Belediyesi, Kentsel Tasarim Miudiirligi, kisisel
gorisme, 06 Mart 2019)

Glinlimiizde, 2 numarali riskli alanda insaat siireci devam etmektedir. Alanin
topografyasi oldukca egimli iken, yikim siirecindeki gorsellerde, alandaki egim net

bir sekilde goriilmektedir.
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Sekil 4.26 Merkez Mahallesi dontiisiim alani yikim siireci ve topografyasi
(Gaziosmanpasa Belediyesi, Kentsel Tasarim Miidiirliigii, kisisel goriisme, 06
Mart 2019)

Riskli alanda, boélgedeki kullanicilarin tamami ile anlasma saglanmis olup,
hazirlanan projede toplam insaat alani 252.172 m?2 olarak hesaplanmistir. Bu
insaat alaninin 11.600 m?’si egitim, 3.655 m?’si dini tesis, 13.500 m?’si ise sosyal
tesis alani olarak planlanmistir. Bunun yami sira 217.017 m?2 konut alam
planlanmustir.

Tablo 4.5 Merkez Mahallesi doniisiim projesi sonrasinda fonksiyon dagilimi
(Gaziosmanpasa Belediyesi, Kentsel Tasarim Miidiirliigi, kisisel goriisme, 06

Mart 2019)
Riskli Alan Plan Fonksiyon Dagilimi
Parsel Alam1 (m?) | Toplam ingaat Alam (m2)
Konut 31598 217017
Egitim Alanm 6000 11600
Dini Tesis (2600Kkisi) 1564 3655,5
Park 5842 0
Sosyokiiltiirel Tesis (200 Kisi) 1327 13500
Trafo 173 0
Yol 11834 0
Toplam 58338 252172,5

Planlanan metrekarelerde, 6nceden alan kullanicis1 olanlara saglanan paylar ve

iyelik degisimleri incelendiginde ise bulunan 393 birimin hepsiyle anlasmaya
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gidildigi ve yikilan 393 bagimsiz birim yerine toplam 1084 bagimsiz birim
yapildig1 goriilmektedir. Gaziosmanpasa Belediye Baskanligi ve Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi istiraki olan KIPTAS arasinda 07.08.2018 tarihinde
imzalanan protokol ile proje KIPTAS tarafindan siirdiiriilmiistiir. Bu bagimsiz
birimlerden 700 adedi KIPTAS’a ait iken, 372 bagimsiz birim hak sahiplerine

verilmek iizere ayrilmistir. Vatandasa verilecek insaat alani ise 40.160 m? olarak

belirlenmistir.

Sekil 4.27 Merkez Mahallesi doniisiim projesi gorselleri (Gaziosmanpasa
Belediyesi, Kentsel Tasarim Miidiirligi, kisisel gortisme, 06 Mart 2019)

Gaziosmanpasa ilcesinde bulunan riskli alan bolgesindeki doniisim projesi
degerlendirildiginde; oOnceki durumda neredeyse tamami belediyeye ait olan
iyeligin, proje sonrasinda 31.598 m? konut alani parseli; 26.740 m? ise donati
alani parseli ayrilmistir. Bu durumda proje ile 6nceki durumda agirlikta bulunan
kamu mdilkiyetinin yerini yaklasik yar1 oranda 6zel miilkiyet almis ve bu karar ile

kamusal miilkiyetin kaybinin yani sira, 6zel miilkiyet oraninin arttig1 gézlenmistir.

Fonksiyon Dagilimi

46%

= Konut Alanm Donati Alanmi

Sekil 4.28 Merkez Mahallesi dontisiim alaninda doniisiim sonrasi konut ve
donati1 dagilimi (Gaziosmanpasa Belediyesi, Kentsel Tasarim Midiirligi, kisisel
gorisme, 06 Mart 2019)
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Projenin degerlendirilmesi gereken diger yoOniiniin ise doku degisimi oldugu
sOylenebilir. Mevcut durumda kiiciik taban alani olan 2 — 3 kath yapilarin yerini
daha biiyiik taban alanina sahip yaklasik 10 — 12 kathi yapilar almistir. Alandaki
mevcut doku ve kiitle yapisi ile projede tasarlanan kiitleler karsilastirildiginda,
taban alanlarinin biiyiidiigli ve {glinci boyutta kat adetlerin arttig
gozlenmektedir. Olusturulan donati alanlarin niteligine ve yap1 — yapr iligkileri
incelendiginde, okulun enerji nakil hattinda kalmas: yasam kalitesini olumsuz
etkileyen bir faktordiir. Ote yandan kot farkinin ¢ok fazla olmasi sebebiyle bazi
bloklarin bir cephesinin tamamen istinat duvarina bakmasi topografya ihlallerini

yansitmakta ve saglikli yapi iliskilerinin kurulamadigini gostermektedir.

Harita 4.6 Merkez Mahallesi kentsel doniisiim projesi vaziyet plani
(Gaziosmanpasa Belediyesi, Kentsel Tasarim Miidiirliigii, kisisel goriisme, 06
Mart 2019)

4.2.5 Gaziosmanpasa Mevlana Mahallesi Riskli Alan Do6niisiim Projesi

Kentsel doniistim projesi 0lceginde incelenen uygulama 6rneklerinden sonuncusu,
yine Gaziosmanpasa Ilcesinde bulunan ve 2016 yilinda 6306 sayili Yasa’ya baglh
olarak 8951 sayili Karar ile riskli alan ilan edilmis boélgedir. Bu bolge
Gaziosmanpasa icerisinde 11A olarak adlandirilmaktadir. Alanin biyikligi

71.734 m?dir.
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11A / MEVLANA MAH.

Sekil 4.29 Mevlana Mahallesi 11A kentsel doniisiim projesi konumu
(Gaziosmanpasa Belediyesi, Kentsel Doniisiim Midiirliigi, kisisel gortisme, 06
Mart 2019)

Toplam 87 parsel, 93 bina ve 939 bagimsiz birimden olusan 11A alani, kentsel
doniisim projesi yapilirken birkac etap seklinde asamalandirilmistir. Birinci
asama olarak belirlenen yap: adasinda 8 adet bina ve 98 adet bagimsiz birim

bulunmaktadir. Bolge ayni zamanda 2016 yilinda onaylanmis 1/5000 nazim imar

plani ve 1/1000 uygulama imar plani plan kararlarina sahiptir.

Sekil 4.30 Mevlana Mahallesi kentsel doniisiim projesi mevcut kent dokusu
(Gaziosmanpasa Belediyesi, Kentsel Dontiisiim Miidiirligii, kisisel goriisme, 06
Mart 2019)
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Mevcut iyelik durumu incelendiginde; mevcut durumda bulunan 3 adet parkin
(4364 m?) ve yollarin (923 m?) oldugu gorilmektedir. Bu alanlarin miilkiyeti
belediyeye aitken diger yandan 4212 m? olan konutlar 6zel miilkiyettir.

Tablo 4.6 Mevlana Mahallesi kentsel doniisiim projesi mevcut durum iyelik

dagilimi1 (Gaziosmanpasa Belediyesi, Kentsel Doniistim Miidiirligi, kisisel
goriisme, 06 Mart 2019)

Fonksiyon ve Iyelik Dagilimi
Islev | Biiyiikliik (m?) |Iyelik
Konut 4212 | Ozel
Park 4364 | Belediye
Yol 923 | Belediye
Toplam 9499

Mevcut durumda alanin dokusu incelendiginde, 1. etapta yol ve 3 adet yesil alan
doniisiim sinirlar icinde kalmaktadir. Alanin etrafinda genellikle 6 — 8 katli yapilar
bulunmaktadir. Bu bolgedeki yapilarin, incelenen diger Gaziosmanpasa
Ilcesi'ndeki riskli alan projesi dlcegindeki doniisiim uygulamasina gére daha yeni,

bakimli ve diizenli gelismis oldugunu séylemek miimkiindiir.

Harita 4.7 Mevlana Mahallesi kentsel doniisiim projesi alaninda mevcut
durumda yer alan donati alanlari

Alanda gerceklesen yikim islemleri ardindan, mevcut durumda insaati devam

eden bloklar, doniisiimden 6nceki durumda arada yer alan yol alaninin da projeye
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dahil olmasiyla birlikte tek bir adaya doniistiiriilmiis ve bu donat1 alanlarinin

alinmasina karsilik Gaziosmanpasa Belediyesi hak sahibi olmustur.

Sekil 4.31 Mevlana Mahallesi kentsel doniisiim projesi yikim ve insaat asamast
(Gaziosmanpasa Belediyesi, Kentsel Doniisiim Midiirliigi, kisisel gortisme, 06
Mart 2019)

Planlanan metrekarelerde, 6nceden alan kullanicisi olanlara saglanan paylar ve
iyelik degisimleri incelendiginde ise bulunan 98 birimin hepsiyle anlasmaya
gidildigi ve yikilan 98 bagimsiz birim yerine toplam 400 birim konut, 40 birim
ticaret ve 42 birim ofis yapildig1 goriilmektedir. Proje sonrasinda, belediye ve
istiraki firma GOPAS, degerleme esasina gore konut sahibi olarak pay almistir.
Toplam ingaat alan1 47.816 m? olan projede vatandasa verilecek bagimsiz birim

sayis1 102 olarak belirlenmistir.

Sekil 4.32 Mevlana Mahallesi kentsel doniisiim projesi gorselleri
(Gaziosmanpasa Belediyesi, Kentsel Dontiisiim Miidiirliigii, kisisel goriisme, 06
Mart 2019)
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Proje neticesinde, yikilan 6 adet binanin yerine daha genis taban alanl ve yiiksek
olan 2 adet yapinin yapildig1 goriilmektedir. Bu yapilarin ortasinda ayrilan yesil
alanin, sadece sitenin kullanicilarina agik olmasi kamusal donat1 alanlarinda 6zel
miilkiyet adiyla yeni bir donat1 anlayisini getirmektedir. Onceki durumda yer alan
5287 m? kamusal miilkiyetin yeni projede oOzel miilkiyete doniistigi
goriilmektedir. Diger yandan sadece konut fonksiyonundan olusan alanda zemin
katlarda bulunan 82 birim ticaret fonksiyonu ile bir fonksiyon degisiminin oldugu
da gozlenmektedir. Zemin altinda yer alan 5 kath otopark, toprak altindan da
maksimum diizeyde yararlanildigini gosterirken cevrede bulunan otopark
sorununa yonelik bir ¢6zliim niteligi de tasimaktadir. Fakat ayn1 zamanda yer alt1
ile topragin baglantisinin kesilmesi, dogal yapi cercevesinde diisiiniildiigiinde
yeralti kaynaklarinin beslenememesi ve yagmur suyundan faydalanamama gibi
sonuglar1 da beraberinde getirmektedir. Gaziosmanpasa’daki bu ornek, o6zel
miilkiyetli donat1 alanlarinin olusturulmasini analiz etmek acgisindan oldukca

onemlidir.

11A NOLU RISKLI ALAN / GOP PLEVNE KONUTLARI

Sekil 4.33 Mevlana Mahallesi kentsel doniisiim projesi proje plani ve
fonksiyonlar1 (Gaziosmanpasa Belediyesi, Kentsel Doniistim Miidiirlagi, kisisel
goriisme, 06 Mart 2019)
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Tablo 4.7 Kentsel doniisiim projesi 6lcegindeki 6rneklerin karsilastirilmasi

Ayazma Kentsel Sulukule Kentsel Fikirtepe Kentsel GOP Merkez Mah. GOP Mevlana Mah.
Doniigiim Projesi Yenileme Projesi Déniigiim Projesi Kentsel Doniigiim Kentsel Déniisiim
Projesi Projesi
Konum Kiigiikcekmece Fatih Kadikéy Gaziosmanpasa Gaziosmanpasa
Yasal Dayanak | 5393 Belediye Yasasi| - 5366 sayili Yasa - 6306 sayili Yasa 6306 sayili Yasaya 6306 say1li Yasaya
degisikligi - 5366 Hakkinda - 6306 Hakkinda bagh olarak 4099 bagli olarak 8951
Kanunun Uygulama Kanunun Uygulama | sayih karar sayil karar
Yonetmeligi Yénetmeligi
- Plansiz gelisme - Fiziki ¢okiintii - Afet riskleri - Mevcut dokusu ve - 6306 sayili Kanun
- Teknik ve sosyal bolgesi - Kentsel mekan konut stoku geregince riskli
K‘jmfe,l_ altyap1 - Sosyo-ekonomik ve kalitesinin diigiik - Gogu hasarli olan alan olarak
DOI{“WI_I! i yetersizligi sosyo-kiiltiirel olmasi binalar degerlendirilmesi
PI‘O‘]elel'l.IQIII - Hazine adina problemler - Givensiz yasam - Yikilmis yapilar
Ifade Edilen kayith araziler - Dar gelirli yoksul alanlar - 37 yapinn isgalci
Gerekgeler - Konut stokunun kesim - Yasadst yapilasma konumda olmast
vetersizligi - Miilkiyet — malik - Fiziksel yetersizlikler | - Iyelik
iliskisi zayif belirsizlikleri
- Tarihi dokunun - Hazine arazisi
bozulmas1 iizerinde
- Eskime ve kéhneme yapilasma
sorunlart
- Afet riskleri
- Kentliye aidiyetin
diisitk olmas1
Aktorler 2004 yilinda 2006 yilinda protokol 2013 yilinda protokol 07.08.2018 tarihinde 07.08.2018 tarihinde
protokol imzalanmasi imzalanmasi imzalanan protokol 1mzala4nan protokol
imzalanmasi - Toplu Konut idaresi - Istanbul Biiyiiksehir - Gaziosmanpasa - Ga210§manpa§a
- Toplu Konut Bagkanlig Belediyesi Belediye Belediye
idaresi Baskanhg: | - Istanbul Biiyliksehir - Kadikdy Belediyesi Baskanhg Baskanhg
- Istanbul Belediyesi - Mubhtarlar - Istanbul - GOPA3
Biiyiiksehir - Fatih Belediyesi - Dernekler Biiyiiksehir
Belediyesi - Miilk sahipleri - Hak sahipleri Belediyesi istiraki
- Kiicitkcekmece - Girisimciler olan KIPTAS
Belediyesi
Miilkiyet - Hazine - Sahis - Sahis - Sahis - Sahis
- Sah1§ - Hazine - Hazine - Hazine - Hazine
- TOKL - Vakif - Dernekler - GOPAS
- Ozel Idare
- Vakif
- TEDAS
- Tescil harici
Fiziksel - Daha dar, sokakla | - Donan alam kaybi - Yogunlugun artmasi | ~ Bina taban - Bina taban
Degisim iliskisi olmayan - Tescilli eser kayb1 - Betonlagma alﬂanﬂlarm}n alanlarinin
konut tipolojileri | - Tarihi dokunun - Siluet degerlerinin bqufle“ L biiytimesi
tahribati yok sayilmast - Kat yiiksekliklerinin | _ Kar yiiksekliklerinin
- Yiiksek bloklarda artmasy artmast
topraktan kopma - Ozel iyeligin artmast | . (ze] kullanima a1
donat1 alam
olusumu
SOS,}.TH.I - Bolgedeki tiim - Tyelik sahiplerinin - Asim yogunluk artist | - Niifus - Niifus
Degisim halkin baska bir bélgeyi terketmesi yogunlugunun yogunlugunun
yere tasinmasi - Yeni sahiplilik artmasi artmasi
Planlama Kiiciikcekmece 5366 sayilt kanun ile 6306 sayili kanun ile Planlarin, 2012 yilinda Planlarin, 2016 yilinda

Mekansal Stratejik
Planr’'nda yer alan
“kentsel mekanlarin
yenilenmesi,
sagliklastirilmasi ve
déniisiimi” hedefi

yenileme alani ilan
edilmesi ile uygulama
stireci

doniisiim alam ilan
edilmesi sonucu
planlardan bagimsiz
uygulama siireci

riskli alan ilanindan
sonra revize edilmesi
Ani kararlarla
planlama siirecinin
yonlendirilmesi

riskli alan ilanindan
sonra revize edilmesi
Ani kararlarla
planlama siirecinin
yonlendirilmesi
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Sonuc olarak incelenen yap1 adasi 6l¢gegindeki kentsel doniisiim uygulamalarinda

bazi ortak sonuglara varildig1 gozlenmistir:

1.

Doniisim ilan1 sonrasinda yiriirliige giren imar planlar;; imar plani
cercevesinde doniisiim projesi gelistirmeyi degil doniisiim projesi cercevesinde

imar plani gelistirmeyi beraberinde getirmistir.

. Ek insaat alanlar1 yaratilmaktadir.

. Bagka herhangi bir aracla gerceklesemeyecek nitelikte yogunluk artislar1 ortaya

cikmastir.

. Iyelik dagilim1 tablosunun 6zel ve kamu miilkiyeti dengesi degismektedir.

. Cok katli riskleri ve zemin bina iliskisinin gozetilmemesi, riskli ilan edilen

alanlarda baska riskleri dogurmaktadir.

. Cok kath ve cok fazla bagimsiz boliimii olan uygulamalar sebebiyle bolgedeki

diger alanlarin ayni haklar1 talep etme hakki biiyiilk bir ag¢gmaza

stiriklemektedir.

. Denetim gelmis olmasi ve binalarin yenilenmesi ile otopark hizmetlerinin

sunulmasi 6nemli olumlu sonuclardir.

. Iyeligin giderek parcalanmasi sonucunda, ilerleyen zamanlarda olasi risklere

karsi alanda tekrar bir doniistim siirecinin gerceklesmesi zorlagmakta ve tek bir

parselde bulunan hak sahipliligi sayis1 artmaktadir.

. Proje kapsamina dahil edilen kamusal miilkiyet alanlari, proje sonrasinda

karsilik bulamamakta ve kapali site anlayisi ile insa edilen yeni projelerde
kamusal donat1 alanlar1 olusturulmayarak, 6zel kullanima acik ve alt1 otopark

alani olan yapay donati alanlari ortaya ¢cikmaktadir.

4.3 Yap1 Adasi Olcegindeki Déniisiim Uygulamalarinin iyelik

Hakkina Etkisi

Istanbul’da cesitli yasal dayanaklar kapsaminda gerceklestirilen proje 6lcegindeki

kentsel doniisiim uygulamalarinin yani sira, 6zel sahislar ve sirketler araciligiyla

gerceklestirilen daha kiiciik 6lcekli kentsel dontiisiim projeleri de yer almaktadir.
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Riskli yap1 stokunun Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan yaklasik 15 milyon
olarak aciklanmasinin da etkisiyle 2000 yili itibariyle giderek yogunlasan
doniisiim siireci belediyelerin cesitli imtiyazlariyla daha da hiz kazanmistir. Bu
calismada yap1 adasi Olcegindeki projelerin ayrica incelenmesinin temel sebebi,
doniisiim yaklasimina yeni bir anlayis getirmis olmasidir. Yasal dayanaklarla
dontiisiim alani ilan edilmeyen, 6zellikle yiiklenicilerin kar etmesine uygun merkez
bolgelerde cesitli imar artiglar: ile yap1 adasi 6lceginde projelerin 6nii giderek

acilmstir.

Genel olarak yapi adasi 6lceginde doniistim projelerinin mantigini anlamak tizere
‘ada’ kelimesinin anlamina bakildiginda etrafi yollarla cevrili parseller biitiini
seklinde tanimlanmaktadir. Bu anlamdan yola c¢ikarak aslinda uzlagsmanin ve
birlikte hareket etmenin yolunu acmak amacl birkac parselin birlesmesi ile olusan
yapt adalarinda bulunan biitiin binalarin doniisiimiiniin  gerceklesmesi

hedeflenmistir (Kurt, 2014).

Istanbul’da kentsel doniisiim projelerinin 2007 yili itibari ile 6zellikle Kagithane
Ilce Belediyesinin yaptigi kolaylastirici diizenlemelerin 1s1§inda ortaya ciktigl
séylenmektedir. Oncii niteligindeki ilce olan Kagithane hem konumu hem de
gecmiste sanayi etrafinda yasal olmayarak gelisen riskli sayilabilecek konut
stokuna sahip olmasi 0Ozellikleriyle doniisim siirecinin en hizli yayginlastigi
ilcelerdendir. Bu doniisiim modelinin ilce belediyesi tarafindan desteklenmesinin
diger bir sebebi imar artiglar1 vermesinin yani sira proje oncesinde donati alani
bulunmayan bolgelerde toplu uygulamalarla donati1 alani kazanimi saglamak
olarak tarif edilmistir (Kurt, 2014). Bu gerekceler sebebiyle yap1 adas1 6lceginde
doéniisiim projelerine yonelik uygulama o6rneklerinin Kagithane Ilcesinden
secilmesine karar verilmistir. Boylece yaklasik 10 senedir uygulamalar yapilan
ilcede, ada oOlceginde doniisiim projelerinin ilk yillar1 ile glintimiizdeki

uygulamalar arasindaki farklarin da ortaya konmasi amaclanmistir.

Kagithane Ilcesi, Istanbul Bogazmin batisinda, Hali¢in kuzey dogusunda
konumlanirken kuzeyde Sariyer Ayazaga, doguda Besiktas Ilcesi, giineyde ve

giiney doguda Sisli Ilcesi, giineybatida Beyoglu, batida Eyiip Ilceleriyle sinirhidur.
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Harita 4.8 Kagithane Ilcesinin konumu

Kagithane’deki doniisiim desenine bakildiginda Levent’e yakin olmasi nedeniyle
hizli bir déniisiim yasayan Ortabayir, Giiltepe ve Harmantepe Mahalleri parsel
bazinda doniismekte ve gecekondularin yerini liikks ve konforlu yeni binalar
almaktadir. Bunun disindaki alanlar ise genelde yerel yOnetimlerin saglamis
oldugu doniisiim faydalarindan yararlanarak ada bazinda doniismektedirler. Ada
bazinda doniisiim siirecini tesvik amacli cesitli yontemlere basvurulmustur. Bunlar
iist Olcekli planlarla yonlendirmeler, plan notlari, har¢ muafiyetleri ve emsal
artislar1 seklinde ozetlenebilir. 2007 yilinda ada bazli doniisiim projelerini
yonlendirecek olan 1/5000 Nazim Imar Plami ve plan notlar ile birlikte bu

tesviklerden ilki gerceklestirilmistir.

Sekil 4.34 Kagithane Ilcesi 1/5000 nazim imar plani
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Kagithane’de kentsel doniisiim kapsaminda ada bazinda projelendirmede

uygulama imar planinda ‘R’ sembolii verilen yerler ile ilgili kriterler sunlardir:

e Ada biitiintinde tevhid veya minimum 5000 m?2 parsel biiyiikliigiinii saglamak

amaciyla ingaat hakki %30 artirilir.

e %30 artis hesaplanirken sadece iskan edilebilecek alanlar esas alinir. Iskan

edilemeyecek alanlar insaat alanina dahil edilemez.

e Birden fazla fonksiyona sahip olan yap1 adasinda her fonksiyonda emsal artis1
%30 seklinde yapilir. Daha sonra toplam insaat hakki istenirse karma

fonksiyon istenirse tek bir fonksiyon olarak insa edilebilir.

e Fonksiyon dagilimina bakilmaksizin planda ‘R’ olarak gosterilen birden fazla
yapt adasi, aralarindaki yollar gerekli kurumlarin goriisii dogrultusunda
kapatilarak %30 artisa sahip olabilirler. Bu artis orani hesaplanirken yol
alanlar1 hesaba dahil olmaz (Kagithane Belediyesi, Plan Proje Miidiirligii,

kisisel goriisme, 2017)

Ayrica riskli alan alan1 bulunmayan ilcede riskli yapi belgesi alan yapilardaki hak
sahipleri 6306 sayili Kanun ile harctan muaf olmaktadir. Tiim bu maddeler

dontisiimiin tesviki icin yeterli olmus ve yatirimcinin dikkatini ¢cekmistir.

Bu tesvikler ve kentsel doniisimii kolaylastirici hamleler g6z oniine alinarak,
doniisiimiin en hizli gerceklestigi mahalleler olan Hamidiye Mahallesi ve Sanayi
Mahallesi'nden ornekler incelenmistir. Bu mahallelerin secilme sebebi Hamidiye
Mahallesi'nin en basindan beri kapali sitelerden olusan yerlesim diizeniyle
gelismesinin yani sira, orman alani sinirinda yer almasi ve gecekondu 6nleme
bolgelerinin olusturularak buradaki yapilarin doniisiimiiniin 6niintin agilmasidir.
Sanayi Mahallesi ise 4. Levent’e yakin olan konumu ile merkezi is alani etkisiyle
giderek hizmet sektoriiniin yer se¢meye basladigi, biinyesindeki sanayi yapilarinin
merkezden desantralize edilmeye calisildig1 ve toprak degerinin artisi ile doniisiim

projelerinin hiz kazandig1 diger bir bolgedir.
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4.3.1 Hamidiye Mahallesi Yap1 Adas1 Doniisiim Uygulamalan

Hamidiye Mahallesi, Kagithane Ilcesinin kuzeyinde yer alan TEM otoyoluna
komsu olup Sariyer Ilcesi ile komsudur. Ilcenin kuzeyini Belgrad Ormanlar
tanimlarken, Vadi Istanbul projesine yakin olmasi son zamanlarda ofis, rezidans

ve konut projelerinin yogunlasmasini beraberinde getirmistir.

2

Ministo©

Sekil 4.35 Hamidiye Mahallesi'nin konumu

Hamidiye Mahallesi'nde yapi adasi 6l¢eginde doniisiim projesi Ornegi oldukca
fazladir. Bu projeler iist olcek planlarda gecekondu 6nleme bolgesi ilan edilen
yerlerde olabildigi gibi planda ‘R’ sembolii tasiyan bolgelerde de yer almaktadir.
Gecekondu onleme bolgelerine bakildiginda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
aktorliigiinde 2006 — 2007 tarihlerinde oncii niteliginde bir doniisiim siireci
baslatilmistir. Bu proje ile 292 adet gecekondu bosaltilmis ve 233 adet konut
edindirme gerceklesmistir. Bu konutlarin bir kismi Kartal ilgesinde bir kismi da

Eytip ilcesinde tahsis edilmistir (Bodur, 2012).

N/ /;

s R

Sekil 4.36 Gecekondu 6nleme bolgesi dontisiim alani sinir1 (Bodur, 2012)
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Dontisim stirecinde 6913 adasinda yer alan parseller birlestirilerek tek bir
parselmis gibi islem yapilmis ve tlizerindeki gecekondularda yasayan insanlara
baska ilcelerde konutlar gosterilmistir. Daha sonraki siire¢te bu alanda konut
insaatina baslamistir ve 6 adet blok insa edilmistir. Bu proje siirecinin 6nemi
gecekondu onleme bolgelerinde yapilan doniisimler sonucunda yapilan
yapilarda, ayni ilceden baska doniisiim alaninin bosaltilmasi sonucu aciga ¢ikan
insanlarin yerlestirilmesidir. Hamidiye Mahallesinde daha sonra yapilacak 3
bolgedeki gecekondu doniisiim siirecinden toplam 106 hanehalki 6913 adada

yapilan 6 bloka yerlestirilmistir.

Sekil 4.37 Bosaltilarak 6913 yap1 adasina yerlestirilen gecekondu 6nleme
bolgeleri (Bodur, 2012)

Bu tasfiye ve doniisiim siireclerinin hane halki iizerindeki etkisini degerlendirilen

calismalarda genel olarak;
e Eksik sosyal tesis ihtiyaclarina ¢6ziim bulunmamus,

e Tasfiyenin ayni ilce hatta mahalle icerisinde yapilmasi yer aidiyeti

kaybettirmemis,
e Yeni konutlarin bir degerinin olmasi iyelik sahiplerine avantaj saglamis,

e Konut sahipligi yiiksek oranda (%83) olan bolgede, yikilan gecekondu
alanlarindaki insanlarin konut sahibi yapilmasi iyelik haklarini korumaya

yardimci olmustur (Bodur, 2012).
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Yaklasik 10 sene 6nce bu anlayisla baslayan yapi adasi doniisiim uygulamalarinin
glinimiizde nasil bir egilimde oldugu da calisma kapsaminda arastirilmistir.
Giiniimiize O0rnek olarak Hamidiye Mahallesi'ndeki 1 adet ada bazli doniisiim
projesi incelenmistir ve sonuclar1 ortaya koyulmustur. Secilen ada olgegindeki
proje Hamidiye Mahallesinde Girne Caddesine komsu konumdadir. 6856

numarali yap1 adasinda mevcut durumda 16 adet yap1 yer almaktadir.
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Harita 4.9 6856 yapi adasinin konumu (Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii,
2019)

Donemsel olarak inceleme alaninin gelisimine bakildiginda 1982 yilinda sadece 5

adet yapinin oldugu goriiliirken 2006 yilinda yapi adasindaki doniisiim Oncesi

dokunun olustugu goriilmektedir.
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Sekil 4.38 6856 yap1 adas1 1982 ve 2006 hava fotograflar1 (Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi, 2019)

2015 ve 2018 yillar1 da incelendiginde doniisiimden Onceki halini ve doniisiim
siirecini gozlemlemek miimkiindiir. Alan 2018 yilinda yikimi1 tamamlanarak yeni

konutlarin insaatina baslandig1 bir siire¢ izlemektedir.
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Sekil 4.39 6856 yap adas1 2015 ve 2018 hava fotograflar1 (Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi, 2019)

Konut talebini belirleyen niifus artisi, gelir diizeyi, konutun yenilenme ihtiyaci ve
yatinmlar sonucunda Kagithane’de paydas sayisinin cok olmasi ve alan
biiytikliiklerin az olmasi beraberinde tesvik amacli imar artiglarinin verilmesini
getirmistir. Belediye ada bazli dontisimlerde planda belirlenen yapilasma
kosullarinin %30 fazlasi kadar hak tanimaktadir. Bu dogrultuda mevcut durumda

5 katli olan 16 adet yapida yaklasik 960 kisi yasamaktadir.

Sekil 4.40 6856 yapi1 adas1 doniisiim siirecine ait gorseller (Google Haritalar,
2019)

Yeni proje incelendigindeyse 15 kath 4 bloktan olusan tasarimda 500 adet konut
ve 100 adet ticari birim bulunacaktir. Bu durumda eski halinde yasayan 960
kisinin yerine yeni proje ile yaklasik 2000 kisi gelecektir ve konut satis fiyati
500.000 ila 1.500.000 milyon TL arasinda degismektedir. Bu da yerel halkin
beklentisinin {istiinde ve karsilanamaz konut alanlarinin olugmasi sorununu
dogurmaktadir. Bu durumda yogunluk artis1 ve liikks konut iiretimi alanin rant

amacli doniisimii sorununu yaratmaktadir.
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Sekil 4.41 6856 yap1 adasinda gerceklestirilen déniisiim projesi (Istova
Kagithane, 2019)

Proje uygulanmadan 6nceki yap1 adasinin sahip oldugu doku ile doniisiim sonrasi
doku karsilastirildiginda binalarin taban alanlarinin biiyiidiigii, kat sayilarinin
arttig1 ve yapi adasinin ortasinda sadece konut kullanicilarinin yararlanabilecegi

donat1 alanlarinin olusturuldugu gozlenmektedir.
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Sekil 4.42 6856 yapi1 adas1 doniisiim uygulamasi sonrasi vaziyet plani

2007 yilinda gerceklesen gecekondu Onleme bolgesinin yap1 adast bazh
dontisimiinde tasfiye edilen alana yapilan 6 adet blok diger gecekondu
bolgelerinde yasayanlara verilirken 2019 yilinda uygulanan projenin kar etme
amacl gerceklestigi en temel sonuctur. Bunun yani sira deger artiglari ile birlikte
iyelik haklarinin korunmamasi ve yasayanlarin baska alanlarda ucuz konut

arayisina girerek bolgedeki aidiyetliklerini yitirmesi sonucu dogurmaktadir.
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4.3.2 Sanayi Mahallesi Yap1 Adasi Doniisiim Uygulamalar:

Levent’e yakin konumu ile Istanbul’'un en énemli is merkezlerinin etkisinde olan
Sanayi Mahallesi, yap1 adasi 6lceginde doniisiim projelerinin son donemlerde
giderek yogunlastig1 bir yerdir. 1/5000 nazim imar planinda ve 1/1000 Uygulama
Imar Planrnin 3. Etabinda ‘R’ sembolii ile ada bazinda déniisiime uygun goériilen

yerlerden biri 5031 nolu yap1 adasidir.

Sekil 4.43 5031 yap1 adasinin 1/1000 planda yeri (Kagithane Belediyesi, 2017)

Mevcut durumda 5031 ada tizerinde 7 adet parsel yer almaktadir. Alanin
gelisimine bakildiginda 1982 yilina dek alandaki yerlesimin var oldugu

goriilmektedir. Sanayi alanlar1 paralelinde gelisen konut bolgesi oldugundan

1980’ler itibariyle yapilagmistir.

S

Sekil 4.44 5031 yap1 adas1 1982 ve 2011 hava fotograflar1 (Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi, 2019)
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Daha sonra 2013 yilinda alanin planlanan doniistim projesini gerceklestirmek icin
yikildig1 ve ingaat siirecine basladigi goriilmektedir. Bu donemde etrafinda
doniismekte olan hi¢bir yap1 bulunmazken 2018 yili hava fotografina bakildiginda
insaat1 tamamlanan projenin cevresini etkiledigi ve birkac yapi adasinin daha

dontisiime girdigi goriilmektedir.
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Sekil 4.45 5031 yap1 adas1 2011 ve 2018 hava fotograflari (istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi, 2019)

Toplamda 1300 metrekare olan yap1 adasinda proje kapsaminda 4 cesit plan tipi
olusturulmustur. Anlasma kapsaminda binalarin bosaltilmasi ardindan toplam 35
malik yiiklenici firma tarafindan odenen kiralar karsiliginda ayni mahalle

icerisinde baska yerlerde ikamet etmislerdir (Kurt, 2014).

Sekil 4.46 5031 yap1 adas1 doniisiim siirecinde insaat asamalar1 (Kurt, 2014)

Doniisiim siireci sonucunda kat adedi olarak cevre goriilmeyen yiikseklikteki bu

yapi, mahalleli tarafindan nasil karsilanacagi konusunda tartisilmistir. 35 malikin
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tamami1 burada yasamak istediklerini belirtmis ve mahallelerinden
ayrilmamislardir. 2014 yilinda maliklerle anlasmalar yapilmis ve daireleri teslim
edilmistir. %40 olarak belirlenen TAKS sonucunda bina parselde dar bir taban

alanina oturmus geri kalan bosluklar yesil alan olarak degerlendirilmek

istenmistir.
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Sekil 4.48 5031 yap1 adasinda doniisiim 6ncesi ‘Demirhan Apartman’in’
‘Demirhan Residence’a’ doniisiimii (Google Haritalar, 2019)

Proje sonrasinda malikler iyelik haklarinin karsili§1 olarak yeni yapilan yapidan
daire elde etmigslerdir. Proje bolgedeki oncii doniisim projesi olma o6zelligi
tasirken, barindirdigi fiziksel 6zelliklerle mevcut yiiksekliklerin ve yogunlugun cok
tizerindedir. Bu durum cevresinde gerceklestirilen doniisiim projeleri sonucunda

benzer yapilarin yer sececegini gostermektedir. Yap1 adas1 6lcegindeki projelerin
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sonucunda imar artis1 gibi tesviklerle doniisiim siireclerinin hizlandig1 avantaji
goriiliirken diger yandan yogunlugun c¢ok fazla artmasi ve sosyal donati
alanlarinin karsilanmamasi en ciddi sorunlardandir. Diger yandan yeni verilen
dairlerin metrekarelerinin diisiik olmasi kalabalik aileler icin kayg:1 yaratirken,
yiiklenici firmalarin kar etme amaclar1 her seyin otesine ge¢mekte ve bu karlar
paylasilmayarak firma tarafindan elde edilmektedir. Diger yandan spor alani ve
yesil alan gibi cesitli donatilar1 barindirabilen yeni projeler yani ‘rezidanslar’
yliksek aidat o6demelerine sahip oldugundan onceki hak sahipleri tarafindan
karsilanmasi1 zorlagsmaktadir. Bu durum mevcut sosyal dokunun yeni proje

alaninda yasamasi ihtimalini diistirmektedir (Kurt, 2014).

Incelenen yap1 adasi 6lcegindeki kentsel doniisiim ornekleri farkli 6zellikler

barindirsa benzer sonuglari bulunmaktadir:

1. Yapr adasi olcegindeki uygulamalar1 tesvik etme amaciyla yapilan imar
artislar1 beraberinde yogunluklarin artmasini da getirmektedir.

2. Yapi adasi olgeginde baslatilan ilk doniisiim 6rnekleri daha c¢ok gecekondu
alanlarinin dontiisiimii iizerine kurgulanirken son yillarda rant getirecek
merkezi alanlarda uygulanmasi hiz kazanmustir.

3. Birkac parselin birlesmesi ile yapilan uygulamalarda sosyal donati alani
yaratma imkani parsel bazindaki doniisiimlere gore daha yiiksektir.

4. Doku degisimi ve yeni yapilardaki sosyal imkanlarin artisiyla artan aidatlar
yerel halkin ayni yerde barinmasini zorlastirmistir.

5. Fiziksel doniisiimiin yani sira sosyal bir doniisiim de yasanmaktadir.

6. Yeni projelerin liikks konut projeleri olmasi cevresine de bir deger artisi
getirmekte ve yerel halkin o bolgede barinmasini giiclestirmektedir.

7. Onceden sadece konut alani olan bolgelerde zemin katlarda ofis ve ticaret
uygulamalar1 dolayisiyla fonksiyon degisimleri gozlenmektedir.

8. Yapi adasi doniisim projelerinde otopark coziimleri olmasi ve ortak alan
yaratilmasi mekan kalitesine olumlu katki yapan etmenlerdendir.

9. Yapi adasi Olceginde yapilan uygulamalarda yapilasma tesviklerinden dolay:
yogunluk artisi, iyelik sahipliliginin parcalanmasi sorunun daha da

artirmaktadar.
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4.4 Parsel Olcegindeki Déniisiim Uygulamalarinin Iyelik Hakkina
Etkisi

Ada o6lceginde kentsel doniisiim projesi 6rneklerinin ardindan, parsel olceginde
doniisiim Ornekleri incelemesine gecilmistir. Burada, calismanin diger
béliimlerinde bahsedildigi gibi Istanbul’da riskli alan ilaninin oldugu bélgelerden
biri olan Sultangazi ilcesinden 2 adet parsel Olcegi secilmistir. Secilen parsel
ornekleri incelenirken; hak sahipleri ile miiteahhitler arasindaki anlasmanin
esaslar1 ortaya konmaya calisilmis, hak sahiplerine daireleri karsilig1 verilen alan
biiyiikliikleri ve proje sonunda miiteahhitlerin kazanclar1 incelenmistir. Aym
zamanda proje Oncesinde iyelik haklarinin dagilimi analiz edilmis ve proje
sonrasindaki iyelik hakki tablosuyla karsilastirilmistir. Boylece, parsel 6lceginde

gerceklesen projelerde iyelik haklarinin degisiminin incelenmesi hedeflenmistir.

Secilen 6rneklerden biri Sultangazi Ilcesinde 50. Y1l Mahallesi'nde yer alan 2448
ada 1 parsel iken digeri yine Sultangazi Ilcesi Ziibeydehanim Mahallesinde yer

alan 628 ada 4 parseldir.

4.4.1 Sultangazi 50. Y1l Mahallesi Déniisiim Projesi Ornegi

Parsel bazinda déniisiim 6érneklerinden ilki Sultangazi Ilcesi'nde yer alan 50. Yil

Mahallesi’'ndeki 2448 ada 1 parseldir.

Harita 4.10 Sultangazi Ilcesi 50. Y1l mahallesi konumu (Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligi, 2019)

Mevcut durumda doniistimii tamamlanmis olan parsel, kose parsel olup kuzey ve

bat1 cephesi yola bakmaktadir. Genel olarak alanin hisseli miilkiyet seklinde,
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kiiclik parsellerden ve parsel tabaninin neredeyse tamamini kaplayan yapilardan

olustugu gozlenmektedir.

Harita 4.11 50.Y1l Mahallesi 2448 ada 1 parsel konumu (Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligii, 2019)
2448 ada 1 parselde mevcut miilkiyet durumu incelendiginde ise hisseli tapunun
esas oldugu ve 5 adet bagimsiz birimden olustugu goriilmektedir. Hak sahipler ile
anlasma yapilirken bagimsiz boliim tizerinden degil, arsadaki hisse oranlarindan
anlasma yapilmistir. Alanin yarisinin 6zel miilkiyete yarisinin ise kamu
miilkiyetine ait oldugu goriilmektedir. 3 hissedarin olmak iizere 46 m2 olarak
toplam 138 m?2 6zel miilkiyet ve 138 m2 kamu mdilkiyeti bulunmaktadir. Doniisiim
uygulamasi1 yapilirken Sultangazi Belediyesine ait olan hisse, miiteahhit

tarafindan 614.000 TL karsiliginda satin alinmistir.

Tablo 4.8 2448 ada 1 parsel mevcut durum iyelik dagilimi (Akvizyon Insaat
Taahhiit Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi, kisisel goriisme, 03 Subat 2019)

Iyelik Durumu (Parsel Hissesi)
Malik Alan Biiyiikligii (m?)
46
Sahis 46
46
Sultangazi Belediyesi | 138
Toplam (Arsa) 276

Toplam 276 m? olan arazide mevcut durumda bulunan 5 katli binanin ingaat alani
486 m?dir. Binanin yaninda mevcut durumda garaj gibi kullanilan alan ise bos
parsel olarak nitelendirilmektedir. Bu alan mevcut parsel ile birlestirilmistir ve s6z

konusu belediye hissesi satin alinarak proje insa edilmistir.
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Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi, kisisel goriisme, 03 Subat
2019)

Yeni yapilan yapinin insaat alan1 1136 m?’dir. Yapida 2 adet bahce, 4 adet normal,
2 adet yiiksek giris ve 3 adet cat1 arasi olmak iizere 11 adet bagimsiz birim elde
edilmistir. Yeni yapinin planlarda saglanan sartlar dogrultusunda TAKS=1 olacak

sekilde parsel tabanini tamamen kullandig1 goriilmektedir.

Sekil 4.50 2448 ada 1 parsel bina yikim asamasi ve proje gorseli (Akvizyon
Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi, kisisel goriisme, 03 Subat
2019)

Hisse sahiplerinin eski binanin bulundugu arsada hisselerinin oldugu g6z oniine
alindiginda; 3 normal dairenin eski hak sahiplerine verildigi goriilmektedir. Bu

daireler 107 m? biiytkligiindedir. Geri kalan 8 daire ise miiteahhite kalmistir.

203



Fakat en basta parsel satin almak icin belediyeye o0Odedigi miktarda

diisiintildiigiinde net olarak yaklasik 6 dairenin miiteahhite kaldig1 sdylenebilir.

Tablo 4.9 2448 ada 1 parsel proje sonrasi iyelik dagilimi (Akvizyon Insaat
Taahhiit Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi, kisisel goriisme, 03 Subat 2019)

Planlanan lyelik Dagilimi
Malik Daire Sayisi ve m?2
1 (107 m?)
Eski Hak Sahibi |1 (107 m?)
1 (107 m?)
Miiteahhit 8 (815 m?)

Sonuc olarak incelenen parsel 6l¢eginde birkac konuyu 6zetlemek gerekmektedir:

Onceden isgal edilmis olan belediye miilkiyeti bu déniisiim sonrasinda belli

bir bedel karsiliginda deger bulabilmistir.

Her ne kadar deger buldugu soylense de kamuya ait iyeligin para karsilig1 6zel
miilkiyete dontstiiriilmesi, en basindan beri belirtilen iyeligin
sinirlandirilmasina  iliskin ~ kamu yararn ilkesi cercevesine uygun

goriilmemektedir.

Eski olan bir yapinin doniistiiriilerek yenilenmesi doniisiim 6rnegin olumlu bir

yani olarak karsimiza cikmaktadir.
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4.4.2 Sultangazi — Ziibeyde Hanim Mahallesi Déniisiim Projesi Ornegi

Parsel bazinda déniisiim 6rneklerinden ikincisi Sultangazi Ilcesinde yer alan

Ziibeyde Hanim Mahallesi’'ndeki 628 ada 4 parseldir.

Sultangazi

Harita 4.12 Sultangazi Ilcesi Ziibeyde Hanim Mahallesi konumu (Tapu ve
Kadastro Genel Midiirliigii, 2019)

Mevcut durumda doniisiimii tamamlanmis olan parsel, Cumhuriyet Caddesi ve
istiklal Caddesi arasinda yer almaktadir. Genel olarak alanin hisseli miilkiyet
seklinde, kiiciik parsellerden ve parsel tabaninin neredeyse tamamini kaplayan

yapilardan olustugu gozlenmektedir.

;| istiklal Ortaokdly
13248551 - R

Kadastro Genel Midiirliigii, 2019)
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628 ada 4 parselde mevcut iyelik durumu incelendiginde ise arsa tapusunun ve
tlim hisse paylarinin bir kisiye ait oldugu ve 3 adet bagimsiz birimden olustugu
goriilmektedir. Tek hissedarin 3 ayri birimden olusmak tizere toplam 300 m?

miilkiyeti bulunmaktadir.

Tablo 4.10 628 Ada 4 Parsel mevcut iyelik dagilimi (Genger Maden Arama ve
Isletmecilik Sanayi Ticaret Limited Sirketi, kisisel gortisme, 03 Subat 2019)

Iyelik Durumu
Malik Alan Biiyiikliigi (m2)
100
Sahis 100
100
Toplam 300
Parsel Alam1 (m?2) 234

Toplam 234 m? olan parselde mevcut durumda 3 katli bina bulunmaktadir.
Parselin icinde binanin konumuna bakildigindaysa; 6n, yan ve arka bahgesi

bulunmaktadar.

Sekil 4.51 628 Ada 4 Parsel mevcut durum gorseli (Genger Maden Arama ve
Isletmecilik Sanayi Ticaret Limited Sirketi, kisisel goriisme, 03 Subat 2019)

Yeni yapilan yapi; meri imar plami dogrultusunda ikiz nizam, 3 katli ve konut

fonksiyonu olacak sekilde tanimlanmustir.
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Sekil 4.52 628 Ada 4 Parsel yeni yapinin gorseli (Gencer Maden Arama ve
Isletmecilik Sanayi Ticaret Limited Sirketi, kisisel goriisme, 03 Subat 2019)

Hisse sahibi olan tek kisinin, mevcut durumda 300 m2 hakk: bulundugundan yeni
projede de 3 daire olmak {izere toplam 333,5 m2 verilmistir. Geri kalan 6 daire ise
miiteahhite kalmistir. Miiteahhitin payina bakildiginda; 443,5 m?2 oldugu

goriilmektedir.

Tablo 4.11 628 Ada 4 Parsel planlanan iyelik dagilimi (Genger Maden Arama ve
Isletmecilik Sanayi Ticaret Limited Sirketi, kisisel goriisme, 03 Subat 2019)

Planlanan Iyelik Dagilimi
Malik Daire Sayis1 ve m?2
Eski Hak Sahibi | > (00/> %)
1 (160 m2)
Hak Sahibi Toplam |333,5
Miiteahhit 6 (443,5 m?)

Sonug olarak incelenen 2 adet parsel Olceginde doniisim uygulamasinda bazi

sonuglara varilmistir:

1. Iyelik tablosu degismektedir. Kamusal miilkler bedel karsih§inda satilarak
6zel miilkiyete doniismektedir.

2. Iyelik parcalanmakta ve haklar siirlanmaktadir.

3. Binalarin yenilenmesi ve otopark coziimleri gibi olumlu sonuclar ortaya
¢ikmaktadir.

4. Belediye arazisinin satin alinmasi, degerlendirilemeyen kamu mdiilklerinin bir

sekilde degerlendirilmis olmasini saglamaktadir.
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5. Kamu miilklerinin degerlendirilmesinin yani sira iyelik hakkinin kamusal
yarar icin kullanilmasi ilkesi, oOzellestirilen kamu arazileriyle ihlal
edilmektedir.

6. Parcacil uygulamalarla birlikte imar planlarinin énemini giderek kaybetmesi
sonucu ortaya c¢ikmakta ve yogunluk degerleri planlardan bagimsiz olarak

degismektedir.

Calisma kapsaminda incelenen kentsel doniisim projesi, yap1 adasi ve parsel
Olcegindeki doniisim projelerinin sonuclar1 ayr1 ayri degerlendirilmistir.
Degerlendirmeler sonucunda birbirleri ile benzer sonuclara varildig: gibi bir takim

farklilastiran detaylara da ulagilmistir.

Her ii¢ olcekteki en onemli benzerlik, imar planlarinin ve tist olgek kararlarin
yonlendirmesi gereken kentsel doniisiim siirecinin, planlardan bagimsiz olarak
gelistirilmesi ve parcacil uygulamalarin daha sonra imar planlarinda yapilan plan
degisiklikleri ile planlama sistemine dahil edilmesidir. Bu durum beraberinde
etrafindan bagimsiz sekilde gelistirilen ve tasarlanan kent parcalarini getirmekte

ve doku, siliiet, yogunluk gibi olgularin degerlendirilmemesine sebep olmaktadir.

Bu benzerligin yani sira en 6nemli farklardan biri projelerin arka planinda yer alan
yasal tabandir. Kentsel doniisim projeleri arka planda bir yasal sisteme
dayanmakta iken incelenen 6rneklerde 6306, 5366 ve 5393 sayili kanunlar
cercevesinde uygulama sinirlar cizilmektedir. Bu sebeple yasal diizenlemelerden
gelen kurallar ve sorumluluklar dahilinde uygulamalarda rezerv yapi alanlarinin
olusturulmasi, doniisiim sonucu yasal kullanim hakki olmayan kullanicilara o
cercevede cesitli haklarin taninmasi yaygin sonuclardir. Bunun yani sira yap1 adasi
ve parsel olcegindeki uygulamalarda isi yiiklenen 6zel sektor ve onun anlasma
kosullarin1  belirledigi kullanicilarla so6zlesmeler cercevesinde uygulamalar

ylritilmektedir.

Yogunluk artislar1 degerlendirildiginde Olgegin biiyiidiikce ekstra elde edilen
emsal degerinin artma oraninin da yiikseldigi soylenebilir. Parsel olgegindeki
projelerde binalarin kat yiiksekligi her ornekte yaklasik olarak ayni degerlerde
kalmakla beraber ada 6lcegindeki 6rneklerde verilen tesvikler sebebiyle yogunluk

artiglar1 cok daha belirgin olmaktadir. Kentsel dontisiim projesi 6lcegi ise daha tist
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Olcek olmakla beraber birden cok yapi adasinin birlestirilmesi ile yogunluk

degerlerinin daha da yiikselmesi kaginilmazdir.

Iyelik haklarinin béliinmesi her dlcekte gerceklesen bir sonuctur. Fakat parsel
Olceginde hak sahipligi sayis1 cok fazla artmamakta, onceki sahip olunan
metrekare degerleri ilk basta sahip olunan degerlere yakin olarak dagitilmaktadir.
Onceden yer alan binadaki her hak sahibiyle anlasmis olma sart1 sebebiyle kayiplar
daha az olurken kamusal — 6zel iyelik dengesi yine de bozulmaktadir. Yap1 adasi
Olcegindeki projelerde 6nceki duruma gore cok daha fazla sayida bagimsiz boliim
elde edildigi icin topraktaki iyeligin parcalanma orani daha yiiksektir. Kentsel
doniisiim projesi Olcegindeki uygulamalar birka¢ yapi adasinin birlestirilmesini
beraberinde getirdiginden burada cikan en yaygin sonug yapi adalarinin arasinda
kalan yol alanlarinin projeye dahil olmasi fakat proje sonucu yapilan tasarimlarda
liretilen donati alanlarinin 6zel kullanima ait olmasi sebebiyle kamusal iyelik

haklarinin ihmal olmasi sonucu ortaya cikmaktadir (Tablo 4.12).
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Tablo 4.12 Farkli 6l¢ekli doniisiim uygulamalarinin karsilastirilmasi

Kentsel Doniisiim

Peir S(.:fl 9lgeg1nde Y?.P 1:‘\(}a31 Olgeginde Projesi Olgeginde
Dontisim Dontigim .
Uygulamalan Uygulamalan Donugtm
Uygulamalan
Planlama | Once déniisiim Once déniisiim Once doniisiim
Siirecine uygulamasi, sonra | uygulamasi, sonra uygulamasi, sonra
Dahil imar planlarina imar planlarina imar planlarina
Olma entegrasyon entegrasyon entegrasyon
Ozel miilkiyet m?
Ozel miilkiyet Ozel miilkiyet m?2 kaybr ve bolinmes,
. . S . kamusal miilkiyet
Iyelik metrekaresi kaybi ve boliinmesi
1 kaybi, yasal
Haklar neredeyse Kamusal miilkiyet ..
cercevede iyelik
korunmakta kaybi g
sahibi olmayanlarin
iyelik kazanimi
Yogunluk | Diisiik oranda Yiiksek oranda Cok yiiksek oranda
Degisimi yogunluk artisi yogunluk artis yogunluk artist
) 4 N Cogunlukla 6zel Ozel — Kamu
Aktorler Ozel sektor eliyle sektor eliyle ortaklig!
Yasal Yok/Anlasma esas Yok/Anlasma esas 6306, 5366, 5393
Dayanak ’ ’
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4.5 Kentsel Doniisiim Siirecinin Iyelik Haklarina Etkisinin

Degerlendirilmesine Iliskin Sonuclar

Iyelik haklarinin ve kentsel déniisiim siirecinin arastirilmasi ile bulgularin ortaya
konmasi kapsaminda, her konu ile ilgili ayr1 ayr1 bir takim c¢ikarimlar elde
edilmistir. Bu ¢ikarimlarin birbirleri ile degerlendirilmesi konusuna bakildiginda
yasal diizenlemeler ve uygulama orneklerinde, calismanin kavram arastirmalari
kisminda elde edilen bulgular ile benzerlikler gosterdigi goriilmektedir. Bu konu
ile ilgili iyelik haklarinda gerceklesen degisimler sonucu ortaya cikan iyelik
kisithligi, kamusal alanlarin  6zel miilkiyete doniisimi, iyelikten
vazgecme/vazgecirilme, topraktaki iyeligin parcalanmasi/kiiciilmesi ve iyelik
haklarina deger bicilmesi durumu siniflamasi uygulama orneklerinde gerek bir
gerek birkac tanesini birden icermesi ile karsimiza cikmistir. Uygulama
orneklerinin ve yasal siirecin iyelik haklar1 kapsaminda degerlendirilmesi sonucu

ortaya cikan ana bulgular:

e Kirllim yili olarak belirlenen 2000 yili sonrasinda meydana gelen yasal
degisiklikler ve yiriirliige yeni giren yasalarin icerdigi maddelerin iyelik
haklarinin kamu yarar1 kapsaminda sinirlandirilabilecegi konusunu esnetmis
ve kamu yarari ilkesi gozetilmeksizin iyeliklerde kayiplarin meydana gelmesi

sonucunu dogurmustur.

o Farkli o6lcekli kentsel doniisiim uygulamalarinin sonuclar1 bu kapsamda

incelendiginde;

o Olcek biiyiidiikce yogunluk degerlerinin arttig1 buna bagli olarak topraktaki
miilkiyetin daha ¢ok parcalandig: ve kiiciildigd,

o Her doniisiim uygulamasi Olceginde 6ncesi doniisiim uygulamasi yapilip

daha sonra planlara entegre edildigi ve biitiinliigiin olmadigi,

o Yap: adas1 ve dontiisiim projesi Olcegindeki uygulamalarda yeni yapilan
konutlarda yer alan islevler nedeniyle aidat degerlerinin yiiksek olmasi ve
onceki durumda yasayanlarin yasam standartlarina uygun konut
uretilmemesi sebepli zorunlu miilkiyetinden vazge¢cme sonucu ortaya

cikmaktadir.
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Galismanin ii¢lincii boliimiiniin sonunda ortaya konan iyelik hakkinin neler
tizerinde tanimlandigi olgusu bu bolimde ortaya konan kentsel doniisiim
uygulama ornekleri ile birlikte degerlendirilmistir. Bu kapsamda 5 adet olan
iyelik hakkinin ele alinis1 (Iyelik kisitlili§1, kamusal alanlarin 6zel miilkiyete
gecmesi, iyelik hakkindan vazge¢cme/vazgecirilme, toprak iyeliginin
parcalanmasi/kiictilmesi ve iyelik hakkina deger bicilmesi) uygulama

orneklerinde gozlemlenme durumuna gore siniflandirilmistir (Tablo 4.13).
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Tablo 4.13 Iyelik hakkinin tanimlandig1 basliklarin uygulama érneklerinde ele

alinis1

Iyelik Hakkinin Ele Alinis Bicimi

Iyelik
kisitlilig

Kamusal
alanlarin 6zel
miilkiyete
gecmesi

Iyelik
hakkindan
vazgegme/
vazgecirilme

Toprak
iyeliginin
parcalanmasi/
kiictilmesi

Iyelik
hakkina
deger
bicilmesi

Proje Olcegi

Ayazma -
Tepeiistii

X

X

X

X

Sulukule

X

Fikirtepe

Gaziosmanpasa
2 Numaral
Alan

Gaziosmanpasa
11A Numarali
Alan

o T B B

o B B I

Yap1 Adasi Olcegi

Hamidiye
Mahallesi 6913
Ada

Hamidiye
Mahallesi 6856
Ada

<

Sanayi
Mabhallesi 5031
Ada

Parsel Olcegi

Sultangazi
2448 Ada 1
Parsel

Sultangazi 628
Ada 4 Parsel

o B B B I B I B B B I B B B
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S

Sonug ve Oneriler

Yapilan calisma sonucunda; degerlendirme asamasi 3 ana konuyu icerecek sekilde
kurgulanmistir. Bu konulardan ilki; calismanin kisa bir degerlendirmesinin
yapilmasi, ikincisi; calismanin basinda ortaya konan arastirma konularinin ve
hipotezlerin degerlendirilmesi ve {clinciisii; ¢ikan sonuclara bakilarak Oneriler

gelistirilmesidir.

Galismanin ilk konusu olan iyelik (miilkiyet) kavrami irdelenmistir. Bunun
sonucunda ortaya cikan bulgu; iyelik kelimesinin 6ziinde yatan 0zgii olma,
yonetme ve elinde tutma kavramlaridir. Bu kavramlar daha sonraki siirecte
uluslardaki dini, siyasi ve felsefi yaklasimlara gore farklilasmis ve yasal altyapida
iyelik hakki ve smurlari yer almustir. Iyelik kavramiin siirec icindeki gelisimi
konusunda ortaya ¢ikan bulgu; iyeligin ortak olandan bireysel olana ve tasinir
mallardan tasinmaz mallara dogru evirildigidir. Iyelik hakk: ise; 6ncelikle yonetim
erkine ait olarak nitelendirilirken zamanla bireylere devredilmis, siirec icerisinde
bireylerin iyelik haklarinin da sinirsiz olmadig, iyelik haklarinin kamu yararina
sinirlandirilabilecegi benimsenmistir. Planlama disiplini, iyelik sahipliligini
tanimlama, iyelik haklarina getirilebilecek simirlarin yasal dayanaginin
olusturmasi acisindan 6nem tasimaktadir. Planlama bu siirecte iyelik ediniminin
ve miilk sahipliginin yasallasmasinin bir boyutu olarak rol oynamaktadir. Bu
kapsamda Tiirkiye’de diizenlenen yasalarda; siirec icerisinde onceki donemlerde
devlet ve hazine miilkiyeti 6n planda iken daha sonraki siireclerde orman
alanlarinin 6zellesmesi (2B), Hazine’ye ait tarim alanlarinda binasi olanlarin bu
topraklari satin alabilmesi (4070 sayili Yasa) ve mera, yaylak veya kislak olarak
kullanilmasi karari verilen yerlerin bedeli karsiligi satilabilmesi (5685 sayili Yasa),
1950 sonrasinda siirekli tekrarlanan ve son olarak 2017 yilinda Imar Barisi
diizenlemesi olarak bilinen 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun
gecici 16 nc1 maddesi uyarinca Yapi Kayit Belgesi verilmesine iliskin usul ve esaslar
gibi diizenleme kapsamindaki af yasalar1 6zel miilkiyetin agirlikli hale gelmesini

yonlendirmistir.
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Medeni Yasa’da iyelik haklarinin dokunulmazligi ve sinirlandirilma sartlar1 yer
almaktadir. Zamanla bu Yasada yapilan degisiklikler iyelik haklar1 {izerinde farkl
a¢mazlara neden olmustur. 1975 yilinda yapilan degisiklik ile iyelikte bir parselde
bireylerin hisselerinin nereye denk geldigi tanimlanabilir hale gelmistir. Bu da
beraberinde plansiz sekilde tarim alanlarinin arazi diizenleyicilerce satin
alinmasini, parsellerin kii¢iilmesini ve hisseli yapilagsma yoluyla yasadist yapilarin

gelismesinin Oniinii acmistir.

Kentsel dontisiim kavramina bakildiginda ise; kente miidahalenin bir yontemi olan
doniisiimiin 6ziinde kendiliginden gerceklesen ve zamanla olusan dogal bir siirec
oldugu soylenirken, planlama disipliniyle birlestiginde zaman icindeki dogal siire¢
olan doniisiime, kentsel doniisim projeleriyle disaridan miidahalelerde
bulunulmaya baslanmistir. Diinya’da ve Tiirkiye’de kentsel doniisiim siirecinin
gelisimi incelendiginde de ayni izlenim goriilmektedir. Savaslar, afetler ve sosyal
kirilganliklar kentlerde bir doniisiime sebep olurken, belirlenen yasal taban
kapsaminda yapilan kentsel doniisiim projeleri bu doniisiim siirecini farkli kilmaya
baslamistir. Burada da en 6nemli konulardan biri kentsel doniistim kavramini
kisitlayan ve cercevesini belirleyen yasal diizenlemelerdir. Tirkiye’de kentsel
doniistimii ilgilendiren yasal diizenlemelere bakildiginda 6zellikle 1999 depremi
sonrasi duyarliligin artmasi ile 2000 yil1 sorasinda mevcut yasalardaki degisiklik
sayist artmis ve yeni diizenlemeler de eklenmistir. Kentsel doniisiim siirecinin
doniisiimiine bakildiginda bu kirilma nokrasi olan 2000 sonrasinda, doéniisim
siirecini hizlandirmak adina bazi yonlendiriciler devreye girmis ve siire¢c hiz
kazanmistir. Yapilan hukuki diizenlemelerle, 2000 yilindan 6nce Ankara’da
Portakal Cicegi Vadisi ve Dikmen Vadisi uygulamalari ve Istanbul’da 1950 sonrasi
Menderes Operasyonlar1 kapsaminda acilan bulvarlar, 1980 sonrasi Tarlabasi
Bulvarr’nin agilmasi ve Hali¢’in sanayiden arindirilarak yesil alan diizenlemeleri
gibi uygulamalar izlenmektedir. 1999 Marmara Depremi sonrasinda yapilan
hukuki diizenlemelerle, Tiirkiye’de imar planlarinda kentsel doniisiim alani
tanimlanmasi yolu ile uygulanan, imar haklarinin, imar planlarnn devre disi
birakilarak proje bazli belirlendigi kentsel doniisiim projeleri, belediye meclisi
kararlart ile riskli yap1 tanimlamasina giren alanlarda saglanan ilave imar haklari

kapsaminda uygulanan yapi adasi bazli ve parsel 6lceginde dontisiim projeleri
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ortaya ¢ikmistir. Bu projelerin degerlendirilmesi sonucunda bazi ¢itkmazlar tespit

edilmistir:

1.

Hukuki karmasalar ve kurumlarin entegre olamamasi (Merkezi ve yerel
yonetimler aras1 kurumsal koordinasyonun saglanmamasi), birbiri ile celisen
yasal diizenlemeler, yatirim yapilan alanlarin Ulastirma Bakanligi, Kiltiir ve
Turizm Bakanlig1, TOKI, Ozellestirme Idaresi, vb. merkezi yonetim yetkisine
alinarak planlama biitiinliigiinden uzaklasilmasi ve bu sekilde ayricalikli imar

haklar1 saglanarak her tiirlii yatinm kararinin hayata gecmesi siirecleri,

Imar tiizesinde planlama mevzuatina yonelik bazi sorunlar ve eksik alanlar
(Planlama mevzuatinin ve hiyerarsisinin biiyiik olcekli projelerde esnek

davranma zorunlulugu),

. Toplumsal fikir ayriligi ve hukuki miicadeleler (Projelere ve doniisiim

alanlarina yonelen toplumsal direnis) kentsel doniisiim proje uygulamalarinin
agirlikla yerel yonetim eliyle tek tarafli, katilimdan uzak hazirlanmas: siireci

ve bunun iyelik sahipleri iizerinde yonlendirdigi belirsizlige yonelik direng.

Bu cikmazlarin degerlendirilmesi ile gecmis donemlerle karsilastirildiginda

kentsel doniistimiin;

Karar alma yetkisinin merkezilesmesi,
Proje 6lc¢eklerinin kiiciilmesi (yap1 adasi ve hatta cogunlukla parsel 6lgegi),

Projelere karsi yiikselen toplumsal ve bireysel muhalefetin yasal diizenlemeler

ile dizginlenmesi iyelik haklarinda koklii degisiklikleri yonlendirmistir.

Kentsel doniistim alanindaki bu hizli degisiklikler, zamanla iyelik haklarina daha

cok etki etmeye baslamis; kentsel doniisiim uygulamalari ile;

Mevcut imar kosullarinda girisimci i¢in cazip olmayan alanlara kentsel

doniisiim semsiyesi altinda yapsat sistemi ile doniisiim siireci yonlendirilmis,
Yapsat sisteminin canli kalmasinin yolu ac¢ilmas,
Imar planlar1 saglanan ilave imar haklari ile devre dis1 birakilmus,

Yogunluk artiric1 ve donati dl¢iitlerini diisiirticti uygulamalar yonlendirilmis,
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e Kentsel doniisiim projeleri ile iyelik haklar1 daha fazla parcalanarak, hisse

oranlarn kiictilmiis,

e Iyelik dokusunun degismesi, daha fazla parcalanmasi ve daha fazla hissedarin
sahipliliginin s6z konusu olmasi gelecekteki olas1 uygulamalar1 daha zor bir

siirece yonlendirmis,

e Yatirimcinin isaret ettigi alanlar1 iceren kentsel doniisiim proje alanlarinda
proje niteligi ve satis degerleri degisimi kentsel doniisiim uygulamalarini

iyelige el koymanin ve yerinde edilmenin aracina doniistiirmiistiir.

Kentsel doniistim kavrami agirlikla 1999 Marmara Depremi sonrasinda giindemde
yer almis, ancak kamu bu siireci de 6zel sektore devrederek yonlendirme yoluna
gitmistir. Ozellikle 2012 yilinda cikarilan 6306 sayili Yasa ve 2018 yilinda 3194
sayili Yasaya getirilen ek 16. Madde iyelik haklarindaki siire¢ icinde tanimlanan
anlayisin farklilasmasina ve yeniden sekillenmesine neden olmustur. Bu
uygulamalar hem 0zel miilkiyetin kamu yarar1 kavrami esas alinmadan
kisitlanmasini hem de kamu miilkiyetinin 6zellesmesini beraberinde getirmistir.
Kentsel doniisiim projelerinin iyelik hakkina etkisini 6l¢gmek icin incelenen
uygulama orneklerinde de yasal tabanda gerceklesen kisitlarin pratige dokiilmiis
hali goriilmektedir. Kentsel doniisiim projesi 6lcegi, yap1 adasi Olcegi ve parsel
Olcegindeki tiim uygulamalarda iyelik deseninin degistigi gozlenmis ve
alanlardaki yap1 ve niifus yogunlugunun arttigi, kamu arazilerinin bedeli
karsiliginda satin alindig1 ve kamusal donati alanlarinin kaybedilerek sadece 6zel
kullanima acik olan proje kapsaminda donati alanlarinin olusturuldugu, bunlarin
da ancak bedeli karsiliginda kullanilabildigi, bu icerigin de sosyal donati

kavramini degistirdigi sonuclarina varilmistir.

Calismanin basinda ortaya konan hipotezlerden ilki; donemsel degisiklikler
kapsaminda iyelik bir hak (insan hakki) olarak korunamamaktadir seklinde
tanimlanmistir. Bu hipotez degerlendirildiginde daha once de bahsedildigi iizere
kendisinin olan bir seyi yasa cercevesinde istedigi gibi kullanabilme hakki
anlamina gelen iyelik kavraminin, ge¢cmisten bugiine elde edilis sekilleri, iyelikten
yararlanma haklar1 ve iyeligin sinirlandirilmasi konular ele alinmistir. Onceki

donemlerde devletlere ait olarak nitelendirilirken zamanla bireylere ait olmaya
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baslayan miilkiyet haklarinda bireylerin iyelik haklarinin ancak toplum yarari ve
kamu yarari ilkelerine bagli olarak sinirlandirilabilecegi soylenmistir. Bunun yani
sira donemlerle birlikte degisen kente miidahaleler sonucunda kamuya ait olan
iyelik giderek 6zel kullanima dahil olmakla birlikte planlama bu siirecte topragin
o0zel milk haline gelmesi, dogaya ait olan miilkiyetin parcalanarak kisilere
aktarilmasi eylemlerinde rol oynamaktadir. Ornek olarak tez kapsaminda
incelenen Tiirkiye’de iyelik kavraminin gelisimini yonlendiren yasal stirecte 1960
donemi sonrasinda ortaya cikan goc temelli niifus artisi, daha 6énce orman, tarim
alani ve meralar1 koruyan ve iyeliginin devlete ait olmasini esas gore yasalar yerine
Ozellestirme Kanunu, 4070 sayili Kanun, 5685 Mera Kanunu'nda degisiklikler gibi

diizenlemelerle;

e Aslen belediyelere ait olan arazilerde yerlesmis gecekondularin, sahiplerine
karsilig1 verilmeden yikilamayacag: belirtilerek kamu arazileri tizerindeki 6zel

miilkiyetlerin bir bedel karsilig1 bulmasi,

e Hazine tasinmazlarinin 6zellestirilmesi ve kamunun buradan maddi kazang

saglamasi sonuclarin1 dogurmustur.
Bu kapsamda birinci hipotez kabul edilmistir.

Ikinci hipotezde ise; kente miidahale araclarindan olan kentsel doéniisiim
uygulamalari, iyelik hakkina miidahalede bir arac haline gelmektedir ve iyelige el
koyma, iyeligin el degistirmesi ve yerinden edilme siireclerini yonlendirdigi ifade
edilmis, calismada bu igerik de sorgulanmistir. Bu noktada incelenmis olan kentsel
doniisiim projelerine bakildiginda; hem kentsel doniisim projesi Olgegindeki
uygulamalarda hem de yap1 adas: ve parsel Olcegindeki uygulamalarda yaklasik
ayn1 sonuclara varilabilmektedir. Kentsel doniisiim projesi olgegi olan Ayazma —
Tepetistii projesinde; 2981 sayili Af Yasasi sonrasi gelisen konut alani, heniiz
yasallasma olanagi bulamazken, énemli bir oran1 kamuya ait olan iyelik deseni
tizerinde uygulama gerceklestirilmistir. Burada, kentsel doniisiim uygulamasi ile
kamusal miilkiyetin daha sonra insa edilen konut alanlarinin vatandasa satilmasi
ile 6zel kullanima acildig1 gozlenmektedir. Diger yandan alanda yasayan ve iyelik
hakki heniiz yasallasmamis sakinler alani terk ederken, iyelik hakki olan

vatandaslarin doniisim projesi sonrasi belirlenen kesintilerle daha kiiciik
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parsellere sahip olmasi ve olusan yeni kentsel dokuya uyum saglayamamasi, 6zel
miilkiyetin halkin bir kesiminden digerine ge¢mesi sonuclarini dogurmaktadir.
Benzer bir doniisiim siirecinin Gaziosmanpasa’da yasandigi goriilmektedir.
Burada da kamuya ait olan parsellerde yer secmis vatandasin 1 — 2 kath miistakil
yapilarinin yikilmasi sonucu, yeni yapilan yaklasik 15 — 20 katli bloklarin satilmasi
ile kamusal miilkiyetin resmi olarak 6zel miilkiyete konu edildigi goriilmektedir.
Onceki halinde, kagit iizerinde kamunun gériilen fakat kullanimda sahsin olan
parseller, doniisiim projesi ile kamusal kullanima acilmamis ve 6zel miilkiyete
evirilmistir. Ayrica kamusal miilkiyet olan yol alani da projeye katilmis olup
buranin da iyelik deseninde bir degisim gozlenmistir. Doniisiim 6ncesinde 5287
m? olan kamusal miilkiyetin doniisiim sonrasinda 6zel miilkiyete déniismesi ve
diger bir projede onceki durumda neredeyse tamami belediyeye ait olan iyeligin,
proje sonrasinda yaklasik yari oranda 6zel miilkiyete doniismesi Ornekleriyle

aciklanabilir.

Yapr adasi olcegindeki doniisim projeleri incelendiginde, kentsel doniisiim
siirecinin ilk basladigi donemlerde daha cok gecekondu alanlarini kapsayan
uygulamalar gliniimiize yaklasirken deger iiretme ve rant amagh uygulama
iceriklerine déniismiistiir. Bunun 6rnegi, incelenen Kagithane Ilcesi'ndeki 3 adet
ada bazli uygulamada gozlenmektedir. Hamidiye Mahallesi'nde gerceklestirilen
uygulamada gecekondu onleme bolgeleri olusturularak konut edindirme ve
doniisim stirecinde halkin barinmasi icin yakin bolgelerde konut iiretme
uygulamalar gerceklestirilmistir. Daha sonraki donemde gerceklestirilen ve hatta
giliniimiizde yapimi devam eden bir diger ada Olcegindeki projeye bakildiginda ise
yine Hamidiye Mahallesi'nde yapilmis fakat konut edindirme ve barinma haklarini
koruma anlayisindan uzaklasilarak deger iiretme amaci tasimistir. Bu durumda
halkin mevcut durumda barindig1 o6zelliklerden uzak ve biitce bakimindan
zorlayan yeni projelerle iyelik haklarinin mevcut yerde korunmasi zorlastirilmistir.
Benzer bir O0rnek Sanayi Mahallesinde de incelenmis ve ilce belediyesinin
planlarda belirttigi sartlar kapsaminda yapilan imar hakki artislar1 (%30) ile
yogunluk artislar1 gozlenmistir. Bu da topraktaki iyeligin daha fazla boliinmesini
ve gelecekte olacak uygulamalarin gerceklesmesini daha da zorlastirmasini

beraberinde getirmistir.
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Son 6lgek olan parsel bazindaki uygulamalarda, uygulama alani biiyiikliga kisith
olsa dahi Sultangazi ilcesinde kamunun hissesi bulunan parsel alaninin satin
alinmasi ile kamusal miilkiyetin dontlisim projesi araciligiyla 6zel miilkiyete
dontiismesi gerceklesmistir. Bu uygulamada da toprak sahiplerinin parseldeki
hissesi yaklasik %50 oraninda kiiciilmiis, tiim uygulamalarda oldugu gibi konu
daire sayisi ile degerlendirilmis, kalici nitelikte olan toprak hissesinin kiictilmesi
¢ogu uygulamada oldugu gibi algilanmamakta veya dnemsenmemektedir. Hem
siirec icerisinde yapilan yasal diizenlemelerle hem de uygulama esnasinda yapilan
kolayliklarla planlama disiplini icerisinde degerlendirilen kentsel dontisiim
projelerinin iyelik desenini degistirmesi gerekcesiyle bu hipotez de kabul

edilmistir.

Hipotezin kabul edilmesinin yani sira beraberinde getirdigi sonuclar her kentsel
doniisim uygulamasinda hangi iyelik haklarinin nasil ele alindigini tanimlayarak
eslestirilmistir. Burada ilk olarak kentsel doniisiim O6lceginde gerceklesen
uygulamalarin iyelik kisitliligi, kamusal alanlarin 6zel miilkiyete ge¢mesi, iyelik
hakkindan vazgecme/vazgecirilme, toprak iyeliginin parcalanmasi/kiiciilmesi ve
iyelik hakkina deger bicilmesi bicimlerinden hepsinde sonuglar dogurdugu
goriilmektedir. Olcek kiiciildiikce iyeligin ele alindig1 bicimlerde yer alma sayisi
azalmaktadir. Kentsel doniisiim projelerinin her zaman daha biitiinciil ve st 6lgek
ele alinmasi gerektigi savunulsa da yasal siirecteki muammalar ve iyelik haklarin
esnetmesi konusundan dolay1 sonuglar iyelik haklarinin daha fazla zedelenmesini
dogurmaktadir. Ada bazindaki o6rneklerde daha cok iyelik haklarindan
vazgecme/vazgecirilme ve toprak iyeliginin parcalanmasi sonuglarina
rastlanmaktadir. Bu durumun sebebi yerele 6zgii olmayan ve insanlarin
karsilayamayacagi projelerin {iiretilmesi ve kentsel doniistimiin giderek daha cok
mekan1 odak alan rant amach uygulamalar iiretmeye yatkin olmasi olarak
sOylenebilir. Parsel Olgegindeki uygulamalara bakildiginda kamu miilkiyetinin
para karsiliginda satilmas1 durumundan 6tiirii iyelige deger bicilmesi ve topraktaki
iyeligin parcalanmasi sonuclar1 ortaya cikmaktadir. Her oOlcekte uygulanan
projelerde ortaya cikan ortak sonuc ise topraktaki iyeligin parcalanmasi ve
kiictilmesi, doniisimde alinan karsiliklara sadece daire sayis1 goziiyle

bakilmasidir. Ikinci hipotezin dogrulanmasi, uygulama &rneklerinin iyelik
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haklarinda yarattigt bu degisimler sebebiyle ayrica Onemli olarak

degerlendirilmistir.

Uciincii  hipotez olarak; iyelik hakkini yénlendiren ulusal ve uluslararasi
diizenlemeler kamu yararini ve kamusal fayday:1 6n plana cikarirken, kentsel
doniisiim  uygulamalarint  tanimlayan yasal taban iyelik haklarinin
sinirlandirilmasina  yonelik  ilkeleri  asmakta/ihlal  etmektedir konusu
belirlenmistir. Bu kapsamda yapilan yasal altyapr arastirmasinda, 1982
Anayasa’sinda, 4721 Medeni Kanunu'nda ve Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi'nde
tanimlanan iyelik tanimi1 ve sinirlandirilma kosullar ile kentsel doniistim siirecini
yonlendiren yasalar karsilastirilmistir. Bu konuda iyelik haklarina iliskin yasal
mevzuatin kamusal fayda ve toplum yarari gibi temeller cercevesinde sekillendigi
goriilmektedir. Ote yandan kentsel déniisiime iliskin diizenlemeler iceren 3194
sayili Imar Kanunu ve ek gecici 16. Madde, 2985 sayili1 Toplu Konut Kanunu, 5366
sayili Yenileme Kanunu, 5393 sayili Belediye Kanunu'nun 73. maddesi ve 6306
sayili Kanun; gerek bahsi gecen hak sahipleri ile anlasma siireclerinde gerekse
miidahaleler sonucu iyelik edinimi siireclerinde iyelige el koyma ya da kamusal
arazi olan alanlar1 6zellestirme tesviklerine sikca rastlanmaktadir. Zaman icinde
yasal tabanda yapilmis olan degisiklikler, tarim arazilerini, orman arazilerini ve
korunmasi gereken alanlar1 gerektigi takdirde kamu yarar1 esasinca vatandasin
kullanimina birakip iyeligini yine kamusal olarak korumay: hedeflerken, sonraki
donemlerde 2B orman alanlar1 uygulamasi, tarim alanlarinin 6zellesmesinin
onilinlin acilmasi, kent icerisinde kalan kamu miilkiyetlerinin Ozellestirilmesi,
gecekondu oOnleme bolgesi ilan edilen yerlerde gerceklesen uygulamalar ve
ozellikle kentsel doniisiim uygulamalarinda tam tersi olmasi gerekirken kamu
iyeliklerinin kayb1 uygulamalarinda kamusal miilkiyetin yerini giderek ozel
miilkiyete birakma egiliminde oldugu saptanmustir. Incelemelerde kamu yararinimn
ve kamusal kullanimlarin artirilmasinin savunucusu olmasi gereken kamu
kurumlarinin girisimeci kimligini tasimasi da ayri1 bir acmaz olarak karsimiza
cikmaktadir. En belirgin orneklerinden biri olarak Sulukule uygulamasinda
kaybedilen panayir alan sosyal donati kaybi1 yami sira kentsel hafizanin da
yitirilmesini ~ yonlendirmis, yerel yoOnetimin proje siirecindeki roli

algilanamamistir. Diger yandan yapilan yasal degisikliklerin niceligi ve niteligi
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incelendiginde 2000 yili 6ncesinde iyelik haklarina iliskin 6nemli girdiler sunan
2985, 3194 ve 4046 sayili Yasalar 24 kere degisiklige ugramisken 2000 yili
sonrasinda 120 kere degisiklige ugramis; 2000 yili sonrasinda yiiriirliige giren
5366, 5393 ve 6306 sayili Yasalar ise toplam 47 kere degisiklige ugrayarak
glintimiize gelmistir. Degisiklik icerikleri incelendiginde her birinin uygulama
amaclarinin degistigi, aktorlerinin kamu 6zel dengesinde 6zele dogru kaydig: ve
iyelik haklarinin savunma kapsamindan cikarak deger odakli hale geldigi

goriilmektedir. Bu sebeplerle ticiincii hipotez de kabul edilmistir.

Sonu¢ olarak; kentsel doniisiim ve iyelik kavramsal, imar tiizesi (mevzuat) ve
uygulama boyutlar cercevesinde degerlendirildiginde ilk olarak kentsel doniisiim
kavraminin tiim diinyada genis kapsamli sosyal programlarin bir parcasi olarak
sekillendigi; Tiirkiye’de ise daha cok kamu yonetimi ve fiziksel yenilemeler
seklinde ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Dontisiimiin niteligine bakildigindaysa 2000
sonrasinda hizlanan bir siire¢ olmakla birlikte, merkezi yonetim tarafindan verilen
kararlar1 kapsamakta ve yerel oOzellikleri degerlendirmemektedir. Ayrica son
donemlerde gittikce kiiciik alanlarda uygulanmasi, biitlinciil olmasin
engellemektedir. Uygulama projelerinden de anlasildigi iizere; doniisim
siirecinde iyelik haklar1 ihmal edilebilmekte ve miilkiyetin el degistirmesi
noktasinda doniisim projeleri ara¢ olarak kullanilmaktadir. Cesitli yasal
diizenlemeler de bu durumu destekleyerek iyeligin sinirlandirilmasina yonelik
tanimlanan olgular1 agmakta ve iyelik; kamu yarari olmadan simirlandirilirken,
Ozel iyelikten bagka bir Ozel iyelige gecis yapmakta kentsel doniisiim
uygulamalariyla iyelik el degistirmektedir. Ozellikle sosyal donati kavramu
degismekte, uygulamalar sonucunda kamusal donat1 alanlari yerini 6zel donati
alanlarina birakmakta, kamusal miilkiyet bedeli karsiiginda satin alinarak
girisimcinin kar etme yolunda oOzellesmekte, yogunluk degerleri artmakta,
biitiincil planlardan kopuk parcacil uygulamalar olarak yonlenmekte, hem fiziksel
hem sosyal doku olarak cevresinden kopuk modeller olarak diisiiniilmekte ve kisa
vadede yapilarin yenilenmesi avantajini tasirken uzun vadede daha ciddi sorunlari
beraberinde getirmektedir. Ozetlenecek olur ise kentsel doniisiim uygulamalari

ile:
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Parsel olceginde uygulamalarda; kalici toprak hissesinin yaklasik %50 veya
istii degismesi, toplumun bunu algilamamasi, konuya yalnizca daire

biiyiikliigii ve adedi olarak bakilmasi,

Ada olceginde uygulamalarda yapilasma tesviklerinden dolay1 yogunluk

artisinin ve iyelik sahipliliginin parcalanmasi sorunun daha da artmasi

Miilkiyet semasinin siirekli parcalanmasi durumunun ilerideki imar

uygulamalari icin agmaz tanimlamasi,

Kamunun «kamu yarari»nin karsili§1 olacak kamusal iyelik (sosyal donati
alanlar1) kavramini hayata gecirecek eylemlerde bulunmamasi ve bu sebeple

yasanabilirlik 6lctitlerini diisiirmesi,

Kentsel doniisiim uygulamalarinin az yogun, diisiik katli, bahceli yapilasma
dokusunu olumsuz, yerine yapilan ve yatayda ve diiseyde sinirlar1 zorlayan

yliksek katli uygulamalarin ise olumlu olarak tanimlamasi,

Birinci derece deprem bélgesi olan Istanbul’da yiiksek yapilara iliskin deprem

deneyiminin bulunmamasi,

Iyelik kavramimin gecmisten giiniimiize dogru giderek kamusal miilkiyet
tistiinliigli degerini yitirmesi ve yasal sistemde belirtilen sinirlandirma
Olciitlerinin doniisiim projeleri araciligi ile esnetilmesi/ihlal edilmesi/yok

edilmesi,

Yer secimi uygulamalari izlendiginde de kentsel doniisiim uygulamalarinin
risklerin giderilmesi Otesinde yatirimci taleplerini yerine getirmenin aracina

doniismesi,

Sulukule, Ayazma, Gaziosmanpasa vb. orneginde kentsel doniisiim proje
uygulamalari i¢in uygulamanin yerinden edilme, iyelige el koymanin aracina

dontismesi siirecleri izlenmektedir.

Bu kapsamda Istanbul o6rnegi bize kentsel doniisim uygulamalarinin bir

zorunluluk tanimladig, kentsel mekanin yakin erimli bir Istanbul Depremine

hazirlikli olmasi gerektigi, kentsel doniisim uygulamalarinin da bu baglamda bir

firsat olarak goriilmesi gerektigini yansitmaktadir. Konunun Deprem Ana Planini
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baz alan biitiinciil bir kentsel doniisim plani ile yonlendirilmesi, bu planla
uygulama modellerinin, 6nceliklerin, etaplarin belirlenmesi ve kamunun roliiniin
tanimlanmasi1 da yadsinmaz onemdedir. Kentsel doniisim projeleri, kentlerin
plansiz ve kontrolsiiz gelismis, giivenlik sorunlar1 olan ve sosyal yapisi zayif olan
kesimlerinde uygulanmasi hizlanmali ve sagliksiz cevre kosullarini giderecek
ekonomik destekler icermelidir. Ayrica doniisim projelerinde iyelik de
diisiiniildiigiinde; yasal kisitin kamu yarari ile bireysel yarar arasinda bir denge
saglamasi sarttir. Bu nedenle kamu yararim1 esas alacak sekilde dontisiim
uygulamalarinda iyelik hakkina yonelik bazi kisitlar getirilebilmekle beraber bu
durum 6zel miilkiyeti artirarak ekonomik yarar saglama yoluyla olmamali, sosyal

donat1 gereksinimi giderilmelidir.

Kamu kurumlarinin kentsel doniisiim uygulamalariyla iyelik hakkina getirilen
miidahalelerin bireylerin temel hak ve 6zgiirliikleri ile kamu yarar1 arasinda bir
denge kurulmasi suretiyle gerceklestirilmesi gerekmektedir. Bu nedenle,
bireylerin siirece etkin katilimini saglayacak diizenlemeler getirilmeli ve yapilacak
yardimlar vs. konusunda genis bir anlasma zemini olusturulmalidir. Olusturulacak
fonlar yoluyla yogunluk artirilmadan, sosyal donati olciitleri diisiiriilmeden ve
deprem riskleri giderilmeye calisilirken daha riskli yapisal 6geler icermeyen,
toprak ve su degerlerini koruyan, yasanabilirlik, siirdiiriilebilirlik ve dayanaklilik
ilkelerini 6n plana c¢ikararak uygulama olanaklar1 hayata gecirilmeli, kentsel
dontiistim siirecleri sadece 6zel sektore ihale edilmemelidir. Bu sayede mdiilkiyet
hakkinin 6ziine dokunulmasinin 6niine gecilmis ve olasi temel hak ve hiirriyetlerin
ihlali engellenmis olacak, yogunluk denetimi saglanacak ve sosyal donati
alanlarinin korunmasi ve/veya artirilmasi olanakli olacak, daha fazla betonlasma,
daha fazla dogadan uzaklasma siireclerinin Oniine gecilmis olacak, yerel
kimliklerin korunabilecek ve girisimci bu siirecin son aktorii olarak rol oynayacak,

uzlasma stirecleri iyelik sahipleri arasinda saglanabilecektir.
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Sultangazi Ilcesi Parsel Bilgileri
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A.2 Sultangazi flcesi 50. Y1l Mahallesi 2448 Ada 1 Parsel Meri
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A.4 Sultangazi ilcesi Ziibeyde Hanim Mahallesi 628 Ada 4 Parsel
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