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OZET

Yiiksek Lisans Tezi

KENTSEL DONUSUMUN UYGULAMALARINDA KARSILASILAN
HUKUKI SORUNLARIN YARGI KARARLARI ISIGINDA INCELENMESI

Ugur IHTIYAROGLU
Ankara Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Gayrimenkul Gelistirme ve Yo6netimi Anabilim Dal1

Danisman: Prof. Dr. Sebnem AKIPEK OCAL

Insan topluluklarmin érgiitsel anlamda bir arada yasamaya baslamalar1 ¢ok eski caglara
dayanmaktadir. Diinyada ve Tirkiye’de kentler, toplumun sosyo-ekonomik yapisina,
yasam bi¢imlerine ve inanglarina uygun olarak farkli bigimlerde ortaya ¢ikmistir. Kentler,
ilk zamanlarda insan topluluklarinin iiretim ve tiketim faaliyetlerinin yiiritildigi,
yasamsal iligkilerin siirdiiriildiigii alanlar olarak olusturulmustur. Daha ¢ok bitkisel {iretim
ve hayvanciliga dayali olan ekonomik yasam, sanayilesme ile birlikte degisime
ugramistir. Sanayilesme siireci sonrasi ortaya c¢ikan goc¢ sorunu, niifus patlamasi,
ekonomik ve sosyal problemler, kentsel alanin insan yasamina uygunlugunu
kaybetmesine ve kentsel alanlarda belli bolgelerin ¢okiintii alan1 olarak ortaya ¢ikmasina
neden olmustur. Tiirkiye’de 1980°ler sonrasi ortaya ¢ikan kentsel doniisiim uygulamalari
ilk baslarda, c¢okiintii alanlarmma yonelik fiziki miidahale olarak algilanmistir. Ancak
giiniimiizde bu alg1 degismis ve kentsel doniisiim, ekonomik, sosyal ve mekénsal
boyutuyla da incelenmesi gereken bir kentsel planlama araci olarak ele alinmaya
baslanmistir. Tirk hukukunda kentsel doniisiimii diizenleyen tek bir kanun
bulunmamakla birlikte, kentsel doniisiim siirecinde yararlanilan, is bdliimiinii
diizenleyen, idareler ve mal sahipleri arasinda koordinasyonu saglayan, kamulastirma
stirecini igeren farkli kanunlardan yararlanildigr goriilmiistiir. Kentsel doniigiimiin
mevzuat kapsaminin genis olmasina ragmen, diizenlemeler arasi farkliliklarin oldugu
ortaya konulmustur. Kentsel doniisiim siirecinde hak sahipleri ile idareler arasinda ortaya
c¢ikan hukuki uyusmazliklarin ¢ogunlukla kamulastirma, degerleme ve planlama siirecine
iliskin oldugu tespit edilmistir. Arastirmada incelenen mahkeme Kkararlarinda,
kamulastirma islemlerinin ve kentsel alana yonelik planlamanin yasal mevzuata uygun
yiiriitiilmesi ve miilkiyet hakkinin korunmasi 6n plana ¢ikarilmigtir.

Eyliil 2019, 128 sayfa

Anahtar Kelimeler: Kentsel doniisiim, arazi ve konut miilkiyeti, kentsel doniisiimde
hukuki sorunlar, yargi kararlar1 ve politika onerileri.



ABSTRACT
Master’s Thesis

INVESTIGATION OF LEGAL PROBLEMS ENCOUNTERED IN THE
IMPLEMENTATION OF URBAN TRANSFORMATION IN THE LIGHT OF
JUDICIAL DECISIONS
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Department of Real Estate Development and Management

Supervisor: Prof. Dr. Sebnem AKIPEK OCAL

Human communities began to live together in an organizational sense dates back to
ancient times. Cities in the world and in Turkey have emerged in different forms in
accordance with the socio-economic structure, lifestyles and beliefs of society. In the
early days, cities were initially formed as areas where the production and consumption
activities of human communities have been carried out and vital relationships have been
maintained. The economic life mostly based on plant production and animal husbandry
has changed with industrialization. The migration problem, population explosion,
economic and social problems have emerged after the industrialization process caused in
urban area to lose its suitability for human life and caused certain areas as declined area
in urban areas. The urban transformation implementations emerged after the 1980s were
perceived as physical intervention against the urban decline areas. However, today, this
perception has changed and urban transformation has been considered as an urban
planning tool which needs to be examined with its economic, social and spatial
dimensions. Though there is no single law regulating the urban transformation in Turkish
Legal System, but it has been observed that different laws are used to regulate the division
of labor, to provide coordination between administrations and property owners, and to
involve the expropriation process in urban transformation. Although the scope of the
urban transformation is wide, it has been revealed that there are differences between the
regulations. It has been determined that the legal disputes arising between the rights
holders and the administrations in the process of urban transformation are mostly related
to the process of expropriation, valuation and planning. The court decisions examined in
this research revealed that the implementation of expropriation procedures and planning
for urban areas in accordance with legal legislation and the protection of property rights
have given emphasis.

September 2019, 128 pages

Key Words: Urban transformation, land and housing ownership, legal problems in urban
transformation, judicial decisions and policy proposals.



ONSOZ VE TESEKKUR

Hemen her iilkede gayrimenkul, imar ve kent hukuku konulari 6nemli arastirma
oncelikleri arasinda bulunmakta ve 6zellikle kentlerde biiyiime, doniisiim ve koruma
uygulamalarinin rasyonel bir mevzuat altyapisina dayanmasi, miilkiyet hakkinin
korunmasina azami hassasiyetin gosterilmesi, kentsel gelisim ve doniisiim projelerinde
ortaya ¢ikan deger veya rant artisinin sdz konusu projelerden etkilenen biitiin paydaslara
esit oranda dagiliminin saglanmasi zorunlu goriilmektedir. Belirtilen kapsamda konular
teknik, yasal, ekonomik, sosyal ve hatta politik yonleri ile tiniversitelerin gayrimenkul
gelistirme ve yonetimi boliimlerinde ele alinmakta, ders, uygulama, miinferit arastirma
ve tez konusu yapilmaktadir. Bu ¢er¢evede Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme
ve Yonetimi Bolimii hem lisans ve lisansiistii programlari, hem de belediyeler ve kamu
kurumlan ile isbirligi icinde yiiriittiigii kentsel doniisiim ve altyap: projeleri iilkemizde
bir marka olmus ve uluslararasi diizeyde programlari akredite edilmis olan iilkemizin ilk
ve tek akademik kurumu olmustur. Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve
Yonetimi Anabilim Dali Lisansiistii Programlarinda aldigim dersler, yiiksek lisans
semineri ve tez ¢alismalarim siiresince manevi desteklerini esirgemeyen ve bana olan
giivenini her ortamda dile getiren danisman hocam saym Prof. Dr. Sebnem AKIPEK
OCAL’a, gayrimenkul gelistirme, gayrimenkul hukuku, gayrimenkul yonetimi
alanlarinda ¢alismalarimi yonlendiren, arastirmalarimin her asamasinda bilgi, oneri ve
yardimlarini esirgemeyen Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali Baskani
sayin Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS e, beni akademik ¢alisma yapmam konusunda
yillardir cesaretlendiren ve caligmalarimda sonsuz destegini esirgemeyen degerli
kardesim Dr. Ogretim Uyesi Neslin IHTTYAROGLU na, esim ve ¢ocuklarima en derin

duygularla tesekkiir ederim.

Ugur IHTIYAROGLU

Ankara, Eylil 2019
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1. GIRIS

1.1 Arastirmanin Onemi ve Amaclari

Sanayi Devrimi, diinyada ekonomik ve sosyal agidan bir¢ok degisime neden olmasinin
yaninda kentsel alanlara yonelen niifus hareketlerinin baglamasinda da etkili olmustur.
Bu siirecte kent merkezleri 6nemli degisimler ve déniisiimler yasamistir. Birinci ve Ikinci
Diinya Savasi sonrasi ise yikim ve tahribata ugrayan kentlerin yeniden insasi i¢in
caligmalar yapilmistir. Mekansal agidan 6nemli etkileri olan kiiresel olaylar, kent
planlamasi agisindan yenilik¢i uygulamalarin dogmasini tetiklemistir. Gegmiste kent
planlamasinda kullanilan yontemler ve araglar terk edilerek, kent planlama sistemi

yeniden tanimlanmustir.

Kent planlama sisteminde meydana gelen degisimler sonucu 6zellikle son yirmi yilda
kentsel doniisiim uygulamalar1 6n plana ¢ikarilmistir. Yillar igerisinde gesitli nedenlerle
cokiintii alan1 haline gelen kentsel alanlar1 ¢agdas standartlara ve insan yasamina uygun
hale getirmek amaciyla bir¢ok proje gerceklestirilmistir. Kentsel doniisiim uygulamalari
fiziki miidahale boyutunun yani sira sosyal, kiiltiirel ve ekonomik boyutu bulunan ve
toplumun tamamu iizerinde etkisi olan araglardir. Kentsel doniisiim siirecine etkili olan
nedenlerin proje Oncesi incelenmesi, ¢ikarimlarin yapilmasi ve gerekirse akademik
yonden arastirilmas: gerekmektedir. Aksi takdirde siirdiiriilebilir ve kalic1 ¢oziimlerin
tiretilmesi miimkiin olmayacaktir. Ciinkii kentsel alanin ¢okiintii alan1 haline gelmesi kisa
stirede gerceklesmemistir ve kentsel doniislimiin nedenleri uygulama alanma gore
farklilik gostermektedir. Kentsel doniisiime neden olan etkenlerin yetersiz konut stoku ve
devlet politikalart ile iliskili oldugu savunulmaktadir. Farkli nedenlerle de olsa kentler
kontrolsiiz bitylimistiir. Belirtilen siiregte yasanan gégler yetersiz, plansiz ve kagak konut

liretimine zemin hazirlamistir.

Tirkiye’de zamanla kent merkezi ve ¢evresinde gecekondu mahalleleri olusmus, bu
durum sosyal ve kiiltiirel sorunlar1 beraberinde getirmistir. Ciinkii bu alanlar zamanla sug
oraninin yiiksek, alt yapr imkanlarinin yetersiz oldugu, saglik kosullarinin uygun

olmadigi, modern kent yasamindan uzak ¢okiintii alanlar1 haline gelmistir. Kentsel



dontisiim projeleri, gecekondu alanlarinin 1slah edilerek ve yenilenerek insan yasamina
uygun, modern konutlarin insa edilmesi amaciyla uygulanmaya baslamistir. Kentsel

doniisiimiin uygulamalarinin tarihsel gelisimine birinci boliimde deginilmistir.

Tirkiye’de kentsel doniisiim uygulama orneklerinin kentsel doniisiimiin literatiirde
tanimlandigr amacina hizmet edip etmedigi tartisma konusudur. Bu kapsamda projelerin
doniisiim sonrasi elde edilmesi muhtemel olan ranta yoneldigi ve kentsel alan planlama
kriterlerinden uzaklastig1 iddia edilmektedir. Rant ve kar beklentisi amaciyla hazirlanan
projeler, yargi denetimi sonucu iptal olabilmektedir. Hazirlik, planlama ve uygulama
asamalarindan olusan kentsel doniisiim projelerinin kentsel alana uygunlugunun, her
asamada dikkate alinmasi zorunlulugu bulunmaktadir. Ciinkii kentsel doniisim
uygulamalar1 bir biitiin halinde planlama araci olarak kabul edilmektedir. Kentsel
donilisiimiin uygulama asamalar1 ve projelerin gayrimenkul tizerindeki etkileri ikinci ve

ticlincii boliimde incelenmistir.

Tirk Hukuk Sistemi’nde kentsel doniisiimii diizenleyen tek bir kanundan bahsetmek
miimkiin degildir. Doniisiim siireglerinde farkli yasal mevzuatlardan yararlanilmaktadir.
Bu nedenle mahkemelerin yargisal gorevinin sinirlar1 genislemektedir. Miilkiyet hakkinin
korunmasi, kamulastirma iglemlerinin hukuka uygun olarak gergeklestirilmesi, idarenin
takdir yetkisini siirli olarak kullanmasi énemlidir. Hukuki uyusmazliklarin en ¢ok bu
konularda yasandigi projelerde tespit edilmektedir. Kentsel doniisiimiin uygulanma
stirecinde karsilasilan hukuki sorunlar tezin doérdiincii boliimiinii  olusturmustur.
Arastirmanin besinci boliimiinde emsal mahkeme kararlar1 incelenmistir. Bu kararlar
kentsel doniisliim siirecinde idarenin yetkilerini nasil kullanmasi gerektigi konusunda yol
gosterici olmakla birlikte, miilkiyet hakkinin korunmasima yonelik tespitler agisindan
onemlidir. Bulgular ve tartisma altinci bolimii, sonu¢ kismi tezin yedinci ve son

boliimiinii olusturmaktadir.

1.2 Materyal ve Yontemi

Kentsel doniisiim uygulamalarinin toplum {izerinde sosyal ve ekonomik sonuglarinin

oldugu sdylenebilir. Farkli sosyal tabakalarda yer alan paydaslar iizerinde kentsel



doniisiim siirecinin incelenmesi sonucu, toplumun zamanla benzestigi ve tabakalar arasi
sosyal ve kiiltiirel farkliliklarin zamanla kayboldugu anlasilmistir. Ancak bu durum
toplum yapisina ve ekonomik yagama da baglidir. Sosyal olgular ve yasam kalitesi kentsel
doniisiimiin sonuglar1 agisindan 6nem tasimaktadir. Arastirma agirlikli olarak kaynak
taramas1 ve konu ile ilgili yargi kararlarinin analizine dayali olarak yapilmistir. Buna ilave
olarak Sincan Ilgesi Saraycik Kentsel Doniisiim Projesi alaninin smirlarmmn tespiti ve
uygulama islemlerine iliskin yargi kararlar1 da arastirmada 6rnek olarak incelenerek genel
degerlendirme yapilmasina dzen gosterilmistir. Ornek proje baglaminda kentsel doniisiim
projelerinin sosyo-ekonomik kaynaklardan elde edilen sonuglar1 ortaya konulmustur.
Yargi kararlar1 kapsaminda sekillenecek olan tezin literatiirde bir boslugu doldurabilmesi
ve Ozellikle kentsel doniisiim alaninda yasanan yasal sorunlara yonelik ¢oziim yollarim

ortaya koymasi hedeflenmistir.

Arastirmanin ilk boliimiinden itibaren kentsel doniisiim siireci ile baglantili olan miilkiyet
hakki, kamulastirma, gecekondu onleme bolgesi, kentsel doniisim ve gelisim gibi
secilmis kavramlara siklikla deginilmistir. Bu kavramlar arasindaki iliski agiklanarak,
kentsel doniisiim uygulamalarinda ortaya ¢ikan hukuki sorunlarin nasil meydana geldigi
degerlendirilmistir. Uyusmazliklarda etkili olan faktérler ortaya konulmustur. Kentsel
doniistim uygulamalarinda dikkate alinmasi gereken kriterlerin neler oldugu, bu
kriterlerin yerine getirilmemesi durumunda ortaya ¢ikan sorunlarin yargilama siirecine
nasil yansidigi tezde ayrintili olarak yer bulmustur. Caligma kapsaminda emsal mahkeme
kararlar1 tizerinde durularak miilkiyet hakki, gayrimenkul degeri ve kamulastirma
kavramlarinin kentsel doniisiim siirecindeki onemi ortaya konulmustur. Verilerin elde
edilmesi i¢in literatiir taramasi yapilmig, tarama tezin tamaminda devam ettirilmistir.
Boylece bu tez, kentsel doniisiim uygulamalarinda ortaya g¢ikan hukuki sorunlarin

nedenlerini ve yargi kararlarinin sonuglarini ortaya koymayr amaglamaktadir.



2. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI UYGULAMA ASAMALARI VE HEDEFLERI

Kentler, ilk kurulduklar1 zamandan itibaren degisen ve doniisen bir sisteme sahiptir.
Farkli nedenlere dayali olarak, kentler iizerinde degisim ve donilisim baskisi
olusmaktadir. Bu nedenle kentler igin plan ve politikalar olusturulurken, kentlerin dogal
yapisinin dikkate alinmasi bir zorunluluk halini almistir. Bir bakima kentler yillar
icerisinde evrim gecirmektedir. Bu evrim siirecinde One ¢ikan etken ise niifus
hareketleridir. Niifusun yer degisikligi, yeni konut alanlari, rekreasyon bdlgeleri ve
aligveris merkezleri gibi kentte ihtiya¢ duyulan sistemlerin olusturulmasini zorunlu
kilmaktadir. Bir diger onemli etken ise, ekonominin gelismesi ve kiiresellesmedir.
Gelisen ekonomi ve kiiresellesmeye dayali olarak artan refah seviyesi, kentte ¢ok yonlii
taleplerin dogmasina zemin hazirlamaktadir. Bu etkenlerin kentsel alanda meydana

gelecek donitistimler icin de tetikleyici rolii bulunmaktadir.

Kentsel doniisiim uygulamalari, kentsel alanda meydana gelen sorunlarin ¢éziimiinde
kullanilan; fiziksel, ekonomik ve gevresel problemlerin ¢6ziimiinde yararlanilan bir
eylem aracidir. Uygulamalarin hedefi siirdiiriilebilir, insan yasamina uygun, c¢agdas
kentsel alanlarin yaratilmasidir. Ancak kentsel doniisiim uygulamalarinin daha ¢ok yikip,
yeniden yapma amacina yoneldigi; bu nedenle ger¢ek hedefinden saptiglr cogu zaman
tartisma  konusu  olmaktadir. Kentsel doniisiim, kentsel alanin  yeniden
yapilandirilmasinda bir ara¢ olarak kullanilmalidir. Kentsel alanin yeniden dizayn
edilmesinde, farkli kentsel doniisiim yontemlerinin kullanilmasinin nedeni de budur.
Ciinkii yikip, yeniden yapmak bdlgenin durumu dikkate alindiginda her zaman miimkiin

olmayabilir. Bu kapsamda sagliklastirma ve canlandirma vb. yontemler tercih edilebilir.

Tiirkiye’de gergeklestirilen kentsel doniisiim uygulamalari, deprem riski altinda olan
bolgelerin ¢oklugu nedeniyle diinyadaki orneklerinden farklilagsmaktadir. Projelerde
Ozellikle fay hatlarinin hareketliligi dikkate alinarak, ¢okiintii alanlarinin doniistiiriilmesi
on plana ¢ikarilmaktadir. Dontisiim uygulamalar1 son 20 yilda devlet kurumlari tarafindan
daha ¢ok gecekondu alanlarinin doniistiiriilmesi olarak algilansa da, sosyolojik ve
ekonomik yénden topluma bircok etkisi olmustur. Ozellikle 1999 yilindaki Diizce ve

Yalova depremi sonrasi carpik kentlesmenin Oniine geg¢ilmesi amaciyla baslatilan



dontisiim projeleri, siyasi giindemde siklikla kendine yer bulmaya baslamistir (Keles
2010). Depremler ve dogal afetler dikkate alinarak yapilan bir takim yasal diizenlemelere,
tarihi ve kiiltiirel miraslarin da eklenmesiyle 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun® hazirlanmistir. Kanunun yiiriirliige girmesi sonrast,

kentsel doniisiim uygulamalar1 ve projeleri hiz kazanmaya devam etmistir.

2.1 Kentsel Doniisiim Kavrami ve Tarihsel Gelisimi

Kentlerde meydana gelen sorunlar, yillar igerisindeki hizli degisimler nedeniyle farkli
sekillerde ele alinmistir. Bu dinamik yapi icerisinde kentsel doniisiim, 6zellikle 1990’1
yillardan itibaren kentsel sorunlara kalic1 ¢6ziim saglayan, bolgenin ekonomik, fiziksel
ve sosyal kosullarini iyilestiren eylem araci olarak kabul edilmistir. Bu tanimdan
hareketle kentsel doniisiim uygulamalarini kent i¢in kapsamli bir vizyon hareketi olarak
tamimlamak miimkiindiir (Thomas 2003). Kentsel doniisiimii tanimlarken ti¢ farkl
ozelligi belirtmek gereklidir. Ilk olarak kentsel doniisiim bolgede yasayan halki ve
bolgede etkili olan aktdrleri bolgenin geleceginde sdz sahibi yapmayr amaglar. ikinci
olarak, kentsel doniisiim bolgedeki sosyo-ekonomik sorunlar ve devlet politikalar ile
kesisen birgok farkli amaca hizmet eder. Son olarak ise, farkli paydaslar1 bir araya
getirerek kurumsal ortaklik yapisi gosterir (Turok 2004). Kentsel doniisiim uygulamalari
bircok politika, karar ve tercihi iceren; farkli aktorleri bir araya getiren eylemler biitiini

olarak kabul edilir (Senyol Kocaer ve Bal 2013).

Kent planlama sistemi agisindan kentsel doniisiim ele alindiginda, kentte meydana gelen
ekonomik, sosyal ve cevresel sorunlara, bozulmalara verilen bir yanit olarak
tanimlanabilir (Akkar 2006). Kentsel alanlar zamanla iglevini yitirerek, kagak ve sagliksiz
yapilarin bulundugu ve dogal afetlerden etkilenebilecek alanlar haline gelebilir. Boylece
bir degisim veya doniisiime ihtiya¢ duyabilir. Bu kapsamda, kentsel alana yeniden islev
kazandirilmasi, kentsel altyapinin iyilestirilmesi ve gelistirilmesi i¢in kentsel doniisiim
uygulamalarina bagvurulmaktadir (Kuzu 2004). Farkli tanimlarda yer aldigi tizere kentsel

dontisiim; yillar iginde meydana gelen fiziksel yipranma ile birlikte, ¢okiintii alan1 haline

1 TC Resmi Gazete, Tarih: 31.05.2012, Say1: 28309.



gelen kentsel alanin ekonomik, fiziksel, kiiltiirel ve ¢evresel sartlarini kapsamli sekilde
iyilestiren ve ¢agdas kosullara uygun hale getiren strateji olarak ele alinabilir. Bu haliyle
kentsel doniisiim genis anlamda eskiyen ve kullanilamaz hale gelen kentsel alanin yasama
kazandirilmasidir (Ustiin 2014). Kentsel doniisiimde tek bir hedef veya ara¢ yoktur.
Hedeflerden ve araglardan bahsedilebilir. Bu nedenle kentsel doniisiim projelerinin ¢ok

boyutlu yaklasimla incelenmesi zorunludur.

Ikinci Diinya Savasi sonrasi kentlerde niifus artislari meydana gelmistir. Niifus
artiglarinin ve dagiliminin zamanla kentler {izerinde biiyiik baski olusturdugu tespit
edilmistir. Ozellikle gelismekte olan iilkelerdeki niifus baskisinn, kentlerde fiziksel
yetersizliklere yol actig1, kentlerin niifus yogunlugunu karsilamadig anlasilmistir. Niifus
artist nedeniyle kent merkezinin ¢evre alanlara yayilmasi sonucu olusan yeni yasam
alanlarmin, zamanla donistiiriilme ihtiyact ortaya ¢ikmustir (Polat 2005). Ancak bu
ihtiyacin meydana gelmesi igin bir takim sartlarin olusmasi gerekmektedir. Bunlar
fiziksel eskime ve yeni alan gereksinimi, ekonomik nedenler, sosyal ve kiiltiirel nedenler
ve dogal afet riskidir. Tiim bu sartlar, kentsel doniisiim uygulamalarinin nedenleri

arasinda da sayilabilir.

Fiziksel eskime ve yeni alan gereksinimi, kentlerin altyapilari, ulagim sistemleri ve sahip
oldugu donat1 alanlar ile ilgilidir. Zamanla bu alanlar islevlerini yitirerek, ihtiyaclara
yanit veremez hale gelebilir. Bu durumda o6zellikle kentin zengin kesimi, kent
merkezinden ayrilarak, kent ¢evresindeki liikks sitelere taginmaktadir. Fonksiyonunu
kaybeden kent merkezi bolgelerinin yenilenmesi ihtiyact, kentsel doniigiim gereksinimini

ortaya ¢ikarmaktadir (Elgin 2008).

Ekonomik nedenler, o6zellikle Sanayi Devrimi sonrast on plana ¢ikmistir. Yasanan
ekonomik gelismeler 19. ve 20. yiizyilda sanayi kentlerinin ortaya ¢ikmasina, sanayiden
elde edilen iirlinlerin pazara ulastirilmast i¢in de liman sehirlerinin 6neminin artmasina
neden olmustur. Fakat 21. yiizyi1lda ekonomik alanda meydana gelen degisimler ticaret,
sanayi, yonetim ve organizasyon agisindan kiiresellesmenin dogmasina neden olmus; eski
tip liman kentleri ve sanayi sehirleri onemini kaybetmeye baslamistir. Bu degisimler eski

kentsel alanlarin doniistiiriilmesi ihtiyacini ortaya ¢ikarmistir (Polat 2005).



Sosyal ve kiiltiirel nedenler, daha ¢ok ekonomik ve teknolojik gelismeler sonrasi ortaya
cikmigtir. Toplumun yagam standartlarini ve bigimini degistirmesi ile birlikte bu durumun
konut tercihine yansimasi, kentsel mekandaki doniisiime zemin hazirlamistir. Bu siiregte
kent merkezinin ticaret alanina doniismesi, trafik, giivenlik ve kirlilik gibi sebeplere
dayali olarak kent merkezinde yasayan lst gelir grubu insanlarin kent merkezini terk
etmeleri ve kent merkezi ¢evresindeki kapili, kapali, bahgeli ve gilivenlikli sitelere

yerlesmeleri kentsel doniisiim siirecini tetiklemistir (Polat 2005).

Dogal afet riski deprem, sel, toprak kaymasi gibi nedenlerle ortaya g¢ikan olaganiistii
durumlarda, yikilan veya risk altinda bulunan alanlarin iyilestirilmesinin zorunlu hale
gelmesi, kentsel doniisiimiin nedenlerinden biridir. Tirkiye’de topraklarin biiylik bir
kismi dogal afet riski altinda oldugundan, bu afetlerin denetimsiz ve plansiz sekilde insa
edilmis yapilara ciddi zararlar verebilecegi diisiinlilerek onemli yasal diizenlemeler
yapilmistir (Cagla 2007). Giiniimiizde siirdiiriilen kentsel doniisiim projeleri de bu yasal

diizenlemeler kapsaminda gergeklestirilmektedir.

Avrupa’da kentsel doniisiime yonelik ilk ¢alismalar, 1950°1i yillarda “slumlar” olarak
adlandirilan sefalet yuvalarmin temizlenmesi amaciyla baslamstir. Is¢i smifi ve alt gelir
grubunda bulunanlarin konut ithtiyacini karsilamak i¢in politikalar tiretilmis, yipranan ve
islevini kaybeden kent merkezleri yenilenmistir (Isikkaya 2008). Bu dénemde yenileme
ve canlandirma yonteminin tercih edildigi uygulamalarda doniisiimiin daha c¢ok fiziksel
boyutu tizerinde durulmus; sosyal ve kiiltiirel boyutu g6z ardi edilmistir (Demirsoy 2006).
Bu yikip yeniden yapma anlayisi, 1960’11 yillarda tarihi yapilarin korunmasi amacina

yonelik olarak terk edilmistir (Ayhan 2013).

1970-1980 aras1 donemde yerel ve gevresel degerlerin 6n plana ¢ikarildig1 ve doniistimiin
sosyal boyutunun dikkate alindigi projeler tiretilmistir. Bu dénemde yerel idareler,
projelerde aktif rol listlenmeye baslamistir. 1970’11 yillarin sonunda yasanan ekonomik
bunalim kamusal harcamalarda kesintiye gidilmesine neden olmus, bu durum déniisiim
faaliyetleri olumsuz etkilemistir (Demirsoy 2006). 1980’ler ve sonrasinda ise Bati’da

kentsel doniisiim projelerinin {iretilmesi ve organizasyonu yoniinden degisimler



yasanmustir. Ozel sektdr ve sivil toplum kuruluslari siirece dahil olmus, katihim ve

stirdiiriilebilirlik anlayist 6n plana ¢ikarilmigtir (Isikkaya 2008).

Tiirkiye’de modernlesme ¢abalari ile kentsel dontisiim olgusu 1980°lerden itibaren daha
cok gecekondu alanlarinin, kent parcalarina doniistiiriilmesi olarak algilanmistir. Kent
merkezindeki fiziksel ve sosyal ¢okiintiiniin ortadan kaldirilmas: amaciyla gecekondu
alanlarinin yeniden yapilandirilmasi bir politika olarak ortaya atilmistir. Gecekondu
alanlarinin doniistiiriilmesi amaciyla 1slah imar planlar1 hazirlanmis, islevini kaybetmis
alanlarin yeniden canlandirilmasi hedeflenmistir. Ancak bu dénemde siklikla gecekondu
sahipleri ile hiikiimetler arasinda gecekondularin yasallastirilmasi agisindan pazarliklar
yasanmis ve yapilan yasal diizenlemeler, 1slah imar planlarinin etkili olmasinda énemli
rol oynamistir (Diindar 2006). Ancak kendisine ait olmayan tasinmazlara gecekondu insa
eden isgalcilere, yapilan yasal diizenlemeler sonucu tapu tahsis belgesi verilmesinin
hukuksuzlugu mesrulastirmak amaciyla yapildigr da savunulmustur. Gegmis yillarda
kamu arazilerini iggal etmeye ya da gecekondu yapmaya zorunlu kalan toplumu tesvik
edici yasal aflarin, kentsel alanda yeni tahribatlarin ortaya ¢ikmasina neden oldugu

anlasilmistir (Tanrivermis vd. 2016).

1980’ler sonrast ise yerel yoOnetimlerin Onciiliigiiyle, kamu 6zel sektor isbirligi ile
gerceklestirilen 1slah imar planlarina alternatif olarak goriilen kentsel doniisiim
uygulamalar1 baslamistir. Bu yontem, imar planlamasina ve kent organizasyonuna
yenilikler getirmistir. Uygulamalar ilk olarak 1slah imar planlar1 ile doniisiimii
tamamlanamamis gecekondu alanlarinda uygulanmistir. Gecekondu alanlarinin yikilmasi
ve yerine liikks konutlar inga edilmesi amaciyla baslatilan projeler 1980’ler sonunda hiz
kazanmistir. Ancak 1990’lar ile birlikte yerel yonetimlere saglanan kaynaklarin
kisitlanmasi, miilkiyet sorunlar1 ve imkansizliklar nedeniyle projeler tamamlanamamastir.
Yasanan bu imkansizliklarin ortadan kaldirilmasi ve zorunlu olarak kentsel doniistim
uygulamalarinin gerceklestirilmesi ise 1999 Yalova ve Diizce depremi sonrasi olmustur.
Kentsel doniisiim projeleri 1980’11 yillarda daha ¢ok dar gelirli toplumsal kesimin yasam
kalitesinin yiikseltilmesi amacina yonelmisken; 2000°1i yillar sonrasi alt ve iist yapinin
iyilestirilmesi, toplumsal farkliliklarin azaltilmasi, gelir dagilimmnin saglanmast gibi

hedeflere yonelmistir (Acar 2008).



Tiirkiye’de 1980’lerden itibaren kent merkezlerinin ¢okiintii alani haline gelmesi ve
niteliksiz yapilarin tiretilmesinin sebebi, kentlesme stratejilerinin tamamen piyasa
dinamiklerine birakilmasidir. Serbest piyasa kosullarinda fiiretilen konutlar ve
kooperatifler alt gelir grubu i¢in ulasilmaz kalmistir. Bunun dogal bir sonucu olarak
gecekondular tiim sehirlere yayilmistir. Bu donemde devlet, kiiciik capli projeler disinda
toplu konut projeleri de gergeklestirmemistir. Ancak 2000°1i yillar ile birlikte yasanan
dogal afetler dikkate alinarak sehirlesme politikalar1 iginde en 6nemli yeri kentsel
dontisiim projeleri almistir. Uzun yillar gecekondulagsmaya goz yuman ve hatta aflarla
destekleyen yonetim stratejileri yerini gecekondu karsit1 politikalara birakmistir. 2000°li
yillar bu nedenle neoliberal kentlesme dinamiklerinin hiz kazandigi bir donem olmustur.
Kentsel arazilerin ve yapilarin kullanim degeri artmis, daha ¢ok kazang ve rant getirecek

projeler tiretilmeye baslamistir (Acar 2008).

2000’11 yillar sonrast sadece gecekondu alanlarinin donlisimii i¢in degil, sanayi
bolgelerinin ve tarihi yapilarin biiyiliyen ve gelisen kentlere ayak uydurabilmesi ve kentsel
alanin cazibe merkezi haline getirilmesi amaciyla kentsel doniisiim projeleri
baslatilmistir. Bircok kentsel doniisiim projesinin tamamlanmis olmasi veya devam
etmesi bu durumu kanitlar niteliktedir. 2000°1i yillardan sonra ekonomik refahin artmasi
ve yasam kosullarinin iyilesmesine paralel olarak kentsel doniisiim uygulamalari, sosyal

ve kiiltiirel doniisiimde bir arag olarak goriilmeye baslamistir (Ozer vd. 2013).

2.2 Kentsel Doniisiim Siirecinin Asamalari ve Hedefleri

Kentsel doniisiim uygulamalar1 temel olarak 3 asamadan meydana gelmektedir. Bunlar
hazirlik, planlama ve uygulama asamalaridir. Hazirlik asamasinda, kentsel doniistim
stirecine dahil olacak gruplarin tespit edilmesi, yapilarin ve mevcut durumun analizinin
yapilmasi, rehber olarak kabul edilecek ilgi grup haritasi olusturulmasi ve hak iddia
edecek aktorlerin katiliminin saglanmasi hedeflenir. Kentsel doniisiim siirecinde yer alan
gruplar, doniisiim bolgesinde yasayan halk, toplum temsilcileri ve karar vericilerdir.
Ancak bazen miiteahhitler, plancilar, gayrimenkul gelistirme uzmanlari, degerleme
uzmanlari, yerel halk ve hukukgular da siirece dahil olabilir. Gruplarin belirlenmesinin

ardindan analiz siireci baglar. O bolgede hak iddia edecek tiim malikler, esnaf ve sivil



toplum kuruluslariin goriisleri alinir ve degerlendirme yapilir. Yapilan degerlendirme
sonucu projenin uygulanabilir oldugu, halk katilminin yeterli seviyede gorildugii
hallerde planlama asamasina gegilir. Planlama asamasinda, hak sahipleri ile doniisiim
alaninda gergeklestirilmesi muhtemel proje iizerinde ¢alisilir. Bu nedenle uygulayici ve
uzmanlarin katildig1 proje gruplari olusturulur. Projenin detaylar1 ve tasarlama yontemi
belirlenir. Son asamada detaylandirilmig olan proje, ilgili grup ve temsilcilerinin katildig:
tasarim netlestirme ve taahhiit goriismesinde son seklini alir ve gergeklestirilir (Atadv ve

Osmay 2007).

Kentsel alanlar siirekli degisim igerisindedir. Bu degisimde ekonomik, sosyal ve kiiltiirel
etmenler rol oynamaktadir. Yasanan bu siiregler kentsel doniisiim projeleri i¢in baski
olusturmaktadir. Kentler i¢ dinamiklerden etkilendigi gibi, uluslararasi uyum siireci
nedeniyle distan gelen etkilere de agiktir. Kentsel donilisim uygulamalarinda bu
dinamiklerin ve etkilerin kontrol altina alinmasi, kentsel ¢okiintiiniin oniine gegilmesi

acisindan bir firsat olarak goriilmektedir (Robert ve Sykes 2000).

Doniistiirme ¢alismalar1 daha ¢ok gecekondu bolgeleri, kacak insa edilmis ¢ok katli
apartmanlarin bulundugu alanlar, afet riski altindaki bolgeler, tarihi yapilar ve islevini
kaybetmis kentsel alanlarda gergeklestirilmektedir. Bu alanlarin giinlin kosullarina goére
taleplere karsilik verebilmesi icin, son yillarda kamu ve 6zel sektor isbirligi ile ortak
projeler gerceklestirilmistir. Sonuglanan projeler ile kentsel alanin gereksiz biiylimesi ve
yayilmasi da onlenmistir. Projelerde kentsel alanin etkin kullaniminin saglanmasi igin
strateji ve politikalar tiretilmistir. Son yillarda 6ne ¢ikan siirdiiriilebilirlik gergevesinde
atil durumda bulunan kentsel alanin yeniden kullaniminmi saglamak ve kentsel alanin
smirlarini kontrol altinda tutmak bu projelerin amaglarindan biri haline gelmistir (Akkar

2006). Bu amaglarin gergeklestirilmesi igin uygulanan projelerin uygulama bigimlerini;

¢ Yenileme (renewal)

e Sagliklastirma (rehabilitation)

¢ Koruma (conservation)

¢ Yeniden canlandirma (revitalization)

e Yeniden gelistirme (redevelopment)
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¢ Diizenleme (improvement)
e Temizleme (clearance)
e Bosluklar1 doldurarak gelistirme (infilldevelopment)

e Tazeleme-parlatma (refurbishment), bi¢iminde siralamak miimkiindiir.

Projelerin uygulanmasi agamasinda yapilan iglemler, bolgenin 6zelliklerine ve miilkiyet
yapisina gore farklilik gosterebilir. Bu nedenle yontemler iilkeden iilkeye farklilik
gosterebilir. Yontemler farklilasmakla birlikte projenin uygulanmasi siirecinde yasanan
sorunlar, ¢ogu zaman projelerin kesintiye ugramasina ve gecikmesine neden olmaktadir.
Bu nedenle zamanin iyi kullanilmasini gerektiren uygulama asamasinda

gerceklestirilmesi gereken islemler;

a) Gayrimenkul degerleme tespit komisyonlarinin kurulmast,

b) Gayrimenkul degerlerinin belirlenmesi,

¢) Mal sahipleri ile uzlagsma goriismelerinin yapilmasi,

d) Uzlagsmanin gerceklesmemesi durumunda kamulastirma islemlerinin
gerceklestirilmesi,

e) Miilkiyet devirlerinin yapilmasi,

f) Uygulama alaninin altyap1 ve ¢evre projelerinin hazirlanmasi,

0) Ihtiyaglara uygun ve siirdiiriilebilir projenin hazirlanmasi,

h) Hak sahiplerinin ve bélgede yasayanlarin beklentilerinin kargilanmasi,

1) Sosyal farkliliklarin ortadan kaldirilmasi,

J) Cagdas, gelismis ve giivenilir yasam alanlarinin inga edilmesi,

K) Projenin tamamlanarak kentsel alana hizmete agilmasidir (Akkar 2006).

Farkli amaglara yonelik olarak gergeklestirilen bircok proje olmasina ragmen kentsel

doniisiim uygulamalarinin baslica hedefleri;

e Kentlerde meydana gelen fiziksel ¢Okiintiiyii ortadan kaldirarak, tarihi dokunun
stirdiirtilebilirligini saglamak: Kentsel alanda meydana gelen fiziksel bozulma, zamanla

sosyal ve ekonomik sistemin de aksamasina neden olacaktir. Cagdas ve saglikli kentsel
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alanin varligi, ekonomik ve sosyal gelismisligin de bir geregidir. Fiziksel ¢okiintiiniin
engellenmesi  i¢in  yapilacak uygulamalar, tahribat gerceklesmeden veya
ger¢eklesmesinden sonra uygulamaya konulabilir.

e Degisen ihtiyaglar karsisinda ekonomik yagami canlandirmak: Kiiresellesme ile birlikte,
kentsel alanlar ticaret merkezi haline gelmistir. Kentsel doniisiim, kentsel alanin
ekonomik yarista yer almasini saglayabilir.

e Kentsel yagam kalitesinin arttirarak, sosyal ve kiiltiirel dinamiklerin harekete gegmesini
saglamak: 21. yiizyil ile birlikte toplumlarin ihtiyaglar1 ve kiiresel politikalar degisim
gostermistir. Ekonomik esaslar 6n plana ¢ikarilmistir. Buna ragmen kentsel dokunun
korunmasi, sosyal ve kiiltiirel yapinin muhafaza edilerek gelecek nesillere aktarilmasi
gorevi kentsel donilisiim uygulamalar1 eliyle gergeklestirilebilir. Siirdiiriilebilirlik
konusunda kentsel doniisiim projelerinden yararlanilabilir.

e Toplumun her kesiminin katilimini saglamak: Kentsel doniisiim, toplumun tamami
tizerinde etkili olan ve toplumun gelecegine yon veren bir uygulamadir. Bu nedenle yerel
ve merkezi otoritenin yaninda, sivil toplum kuruluslarinin ve yerel halkin isteklerinin

degerlendirilmesi imkan1 saglanabilir (Roberts 2000).

Kentsel donlisiim sadece uygulandigi bolgede yasayanlar1 degil, tiim toplum iizerinde
etkili olan planlama aracidir. Bu nedenle projelerde kisa vadeli hedefler dikkate
alinmamali, gelecege yonelik biitiinciil planlar uygulamaya konulmalidir. Projeler her
kenti kendi fiziksel, sosyal, kiiltiirel ve ekonomik durumu iginde degerlendirmelidir.
Ciinkii her kentin yapist ve 6zellikleri farklidir. Uygulamalar ¢ok disiplinli oldugu igin,
kentsel dinamiklerin harekete geg¢mesi yoniinden bir¢ok farkli politikanin hayata
gecirilmesi gerekebilir. Politika ve stratejilerin mekansal uygulanma bigimleri, kent alani

icinde dahi farklilik gésterebilir (Erden 2003).

Bir bolgede kabul edilen planlar ve kararlar, baska bir bolge i¢in gecerli olmayabilir.
Projelerin kapsam ve amaci, tilkelerin bulunduklar siyasi, sosyal ve ekonomik kosullara
bagli olarak degiskenlik gosterebilir Toplum yapisi ve gelismislik diizeyi planlama
politikalarinda etkili olabilir. Bu faktorlerin planlama araglari tizerinde baski olusturmasi

beklenebilir (Aydnli ve Kaya 2013).
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2.3 Kentsel Doniisiim Siirecine Etki Eden Politikalar

Kentsel doniisiim stirecinde etkili olan bir¢ok farkli politikadan bahsedilebilir. Bunlar
igerisinde en onemlisi olarak ckonomik sistemin giiniin kosullarina gére Yyeniden
yapilandirilmas1 ve kiiresellesme gosterilmektedir. Rekabetin 6n planda yer aldigi
toplumlarda sirketler, girisimciler, topluluklar hayatta kalmak i¢in ¢aba sarf etmektedir.
Rekabet 6zellikle yerel toplumlarda daha ¢ok 6n plana ¢ikmaktadir. Kentler kiiresel
piyasalarda yer almak, kamu yatirimlarindan daha ¢ok yararlanmak igin yaris halindedir
(Cox ve Mair 1991). Kiiresellesme, gelismekte olan tilkeleri baski altinda tutmakta; bu
tilkeleri toplumsal, sosyal ve ekonomik yonden gelismis tilkelerin amaglart dogrultusunda
sekillendirmektedir. Bu durum yillar i¢cinde kentlerde, yasam alanlarini ve mimari yapiy1

degistirmis, kentlerin kimlikleri farklilasmistir (Ulu ve Karakog 2004).

2000’1i yillardan itibaren yerel yonetimler elde ettikleri yeni misyon ile kamusal
yatirimlara yonelik beklentilerini arttirmigtir. Ozellikle hizmet iiretiminin merkezi otorite
tarafindan yerel yonetimlere birakilmasi stratejisi ile birlikte, yenilenme hareketleri
baslamis; kentsel alanlar tekrar tanimlanmaya calisilmistir. Zamanla yerel yonetimler
tipik baz1 amagclar etrafinda orgiitlenmis, yerel yonetim yapisi da degisim gecirmistir. Bu
amaglardan ilki, devletin yerel hizmetlerden g¢ekilmesi ile birlikte yerel ekonomide
gerceklestirilen kentsel hizmet {iretimidir. Boylece hizmet iiretimi yoniinden yerel
yonetimler yeniden yapilandirilmis, kadrolastirilmistir. Hizmet {liretimi bu dénemde
onemli bir baslik haline gelmistir. Ozellikle 1970 ve 1980’lerde merkezi otoriteye bagl
olan emege dayali iretim ve kent devlet iliskisi degismistir. 2000’11 yillar ile birlikte kent
yonetimin bu amaclar dogrultusunda kurumsallastig1 da goriilmektedir. Bir diger amag

kentlesme ve konut politikalarinin planlanmasidir.

Tiirkiye’de 1950°li yillardan itibaren konut stoku ve kentlesme stratejileri cogunlukla
kendi haline birakilmig; 2000°1i yillarda bu durumun devam ettirilemeyecegi
anlasilmistir. Bu tespitle birlikte yerel politikalarin belirlenmesi zorunlulugu ortaya
cikmistir. Yerel yonetimler halkin giiclendirildigi ve katiliminin saglandigi, kamunun rol
ve sorumlugunun arttig1, 6zel sektoriin siirece dahil edildigi etkin politikalar liretmeye

baslamistir. Yaratilan bu sinerji, kentsel alanda kentsel doniisiim siirecinin baglamasinda
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etkili olmustur. Ancak bu siireci imar affi, konut alanlarinin 1slaht veya tarihi kent
merkezlerinin korunmasi gibi 6zel konularla sinirlamak miimkiin degildir. Clinkii kentsel
dontisiim ¢ok disiplinli ve siirdiirtilebilir olmak zorundadir. Planlamanin da bu dogrultuda
olmas1 beklenmektedir. Meydana gelen politika degisiklikleri ile mali ve yerel 6zerklikler
kazanan yerel yonetimler, kentsel alandaki degisimleri gorev edinmis, bu goérev
cergevesinde kentsel doniisiim projelerine hiz kazandirmistir (Sengiil 2002). Bu nedenle
kentsel doniisiim projelerinin sayisinda 6zellikle 2000’ler sonrasi 6nemli artis oldugu
sOylenebilir. Yerel yonetimlerin dikkate aldigi bir diger konu ise katilimci yaklasimin
benimsenmesidir. 1980’ler sonrasi ¢esitli aktorler kentsel politikalarda 6n planda
tutulmustur. Kamu ve 0Ozel sektor, sivil toplum kuruluslart ve yerel halk disinda
uluslararasi baglantilar siirece dahil olmustur. Uluslararas: fonlar yardimiyla saglanan
gelirler izerinden kentlerin gelecegi planlanmaya baslanarak, IMF ve Diinya Bankasi gibi
kiiresel giicler ekonomilerde etkili hale gelmistir. Uluslararast kuruluslarin yerel
ekonomiler Ttzerindeki etkileri, iilkelerin kiiresel boyuttaki statiilerinde degisiklik
yaratmigtir. Ornegin Moskova’ya uluslararasi fonlarla saglanan destekler, Rusya’nin
uluslararas: statiisiinde pozitif yonlii gelisimine olanak saglamistir. IMF ve ABD’nin tim
ulusal ekonomilerin bir sekilde kiiresellesmeye dahil olacagi tezi zamanla
gerceklesmistir. Uluslararast kuruluslarin  yaninda kendi bolgelerindeki ekonomi
politikalar ile ilgilenen Avrupa Birligi (EU) gibi kuruluslar da kent yonetiminde s6z

sahibi olmaya baglamistir.

Kent yonetiminde yasanan degisimler, yOnetisim yaklasiminin benimsenmesine yol
acmistir. Hatta yonetim (administration) kavrami terk edilmis, yerine isletme
(management) kavrami popiilerlik kazanmistir. Bu siire¢ kiiresellesme, 6zellestirme ve
desantralizasyon? anlayisinin bir parcasidir. Yerel ydnetimlerin giiclii hale gelmesi ile
birlikte kentsel doniisiim projelerinin daha hizli ve etkin sekilde uygulanmasi miimkiin
olmustur. YoOnetisim anlayisinin  gelismesi kentsel stratejinin olugmasi agisindan
onemlidir. Planlama ve kalkinma siirecinde yerel ve politik kararlar 6n plana ¢ikmaktadir.
Kamu kuruluslar1 bu siiregte bagimsiz degillerdir, bu nedenle diger ilgi gruplar
politikacilar1 etkileyebilmektedir. Uluslararas1 etkin is ¢evreleri, politikacilar

kiiresellesme ve diinya kenti konusunda baski altina alabilmektedir. Bu durum ise yerel

2 Merkezi otoritenin yetki ve sorumlulugunun tasra birimlerine dagitilmas.
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toplumun alinacak kararlarin karsisinda olmasina ve planlama kararlari ile kentte
yasayanlarin c¢atigtigt bir ortam olusmasina neden olabilir. Genel olarak kentlerin
planlama stireci, sivil toplum kuruluglarinin ve halkin katilim oranina bagli olarak
degismektedir (Newman ve Thornley 2005). Yerel yonetimlerin kentsel doniisiim
stirecinde aktif hale gelmesi ile birlikte, kaynaklarin daha etkin kullanilmasi, kararlarin
yeknesak olarak degerlendirilmesi, tarihi ve dogal ¢evrenin korunmasi, kamu yararinin
gozetilmesi, katilimin saglanmasi ve yasam Kkalitesini yiikselten uygulamalar
gergeklestirilmesi kolaylagsmistir. Kentsel politikalar tiretilirken sektdrler arasi uyum
saglanmas1 ve afet risklerini dikkate alan tedbirler uygulanmasi i¢in diizenlemeler
yapilmistir (Kiitiik ve Ince 2006). Son yillarda 6zellikle siirdiiriilebilirlik ve katilim
bilesimi kentsel politikalarda etkili olmustur. Ancak ortaklarin katilim siirecine
gosterdikleri ilgi projeye gore farklilik gostermektedir. Sosyal yonii agir basan projelerde
yogun halk katiliminin goriilmesi muhtemeldir. Bunun nedeni ise projelerin yerel
ihtiyaclara uygun olmasi ile sahiplenme olgusunun 6ne ¢ikmasidir. Projelerin giivenilir,
yerel diizeyde uygulanabilir, sahiplenilebilir olmasi uygulayicilar tarafindan dikkate

alinmaktadir.

Kentsel doniisiim siirecine doniik politikalarda 6zel sektoriin siirece dahil edilip
edilmemesi de bir diger sorundur. Ozel sektdriin kentsel doniisiim uygulamalarini ticari
cikar hedefi olarak gordiigli, kurumsal sosyal sorumluluk bilincinden uzak ve rant amacl
projelerde bulunduklar1 6rnek projelerde ortaya konulmustur. Ozellikle biiyiik 6lgekli
projelerde bu durum daha da net goriilmiistiir. Fakat kentsel doniisiim igin 6zel sektor
katiliminm saglanmasmin zorunlu oldugu durumlarda bulunmaktadir. Ornegin islevini
kaybetmis ve terk edilmis potansiyel gelisim alaninin donistiiriilmesi i¢in kamu
kaynaklarmin kullanilmas1 yerine, 6zel sektdr eliyle projenin yiiriitiilmesi tercih
edilebilir. Bu durumda o6zel sektor, sorunlarin ¢oziilmesi ig¢in olanak durumuna
gecgebilmektedir (Turok 2004). Projeler, dinamiklerini ¢ogu zaman siireg igerisinde kendi
belirlemektedir. Ozellikle sosyal agidan bu durum daha rahat gozlenebilmektedir.
Fiziksel doniisiim stirecinde, projenin farkli asamalarinda etkili aktorler ve etkilesimler
izlenerek proje dinamikleri arasinda baglanti kurulmahidir (Ataév ve Osmay 2007). Kent
planlamasina yonelik uygulamalarin ve politikalarin yillar icerisinde yasadiglr degisim

yapilan arastirmalar sonucu ortaya konulmustur (Cizelge 2.1)
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Cizelge 2.1 Kentsel doniisiimiin evrimi (Roberts 2000)

Dénem 1950 1960 1970 1980 1990
Politika Yeniden insa Yeniden Yenileme Yeniden Kentsel
Tiirii Etme Canlandirma Gelistirme Doniigiim
Keﬂtlerln 1950’lerin .
kohne Birgok temel -
anlayigimin .. Politika ve
alanlarinin . gelisim ve
. devam Yenileme ve . uygulamalarda
genellikle . L yeniden
etmesi, semt projelerinde . daha etrafli
Temel mastir plana o < gelisim
. banliydlerin yogunlasma, o yaklasimlara
strateji ve | dayali olarak A projeleri, o
. 1 . biiylimesi, yakin ¢evre yonelis,
yonelis yeniden . . donanma i .
: sacaklanmalar gelisimlerine R biitiinlesmis
insas1 ve . ; . projeleri, s
. . ve ilk devam edilmesi egitime daha
genislemesi, . kent dist .
N esenlestirrne A fazla 6nem
banliydlerin projeleri
. . cabalari
biiylimesi
. Ozel
Merkezi ve Kamu ve 6zel Ozel sektoriin sektore ve
yerel N N
L sektor artan rolii ve uzman
Temel hiikiimet, o
% N . arasinda yerel birimlere OrtakliKlarin
aktorler ve Ozel sektor o 2 A Lo
. > denge yonetimlerde onem hakimiyeti
finansman | gelisimcileri N - . .
ve saglamaya | desantralizasyonu verilmesi,
. . yonelis artan
miiteahhitler ortakliklar
1980 Stratejik
-- .. baslarinda e
Once bolgesel ve . perspektifin
. Yerel ve Eylemlerde 2 mevzi ;
Eylemin - N yerel diizey, i yeniden
mevzi bolgesel olgekte,
alansal il M . sonra yerel sunumu,
diizeyin diizeyin .2 ardindan N
boyutu diizeyin 6ne bolgesel
vurgulanigt ortaya ¢ikisi yerel .
cikist . eylemlerin
Olcekte .
- gelisimi
yogunlagma
Az miktarda .. Kamu, ozel
ozel sektor 1950’lerirt Kamunun Segici ka.mu sektor ve
. zorunlu fonlar ile A
Ekonomik yatirimi, devaminda N gontllii fonlar
i e kaynaklar1 ve ozel
Odak genelde Ozel sektoriin | . e arasinda
e i . 6zel yatirimlarda sektoriin .
kamu sektorii artan 6nemi TR giderek artan
artiglar hakimiyeti
yatirimlari denge
Son derece
Konut ve Sosyal Toplumsal segicl El.e‘.’let
: destegi ile Toplumun
Sosyal yasam kosullarin ve temelli e
L toplumun roliiniin 6Gnem
Igerik standartlarinin refahin eylemler ve artan s
. . o . . kendi isini kazanmasi
iyilestirilmesi | gelistirilmesi yetkiler .
kendi
gormesi
C . Mevcut Yerine
I¢ bolgelerin alanlarin ecme ve
ve yakin — Kohne kentsel gegime Ve 1980’lerden
- 1950’lerin yeni gelisim
Fiziksel gevre X alanlarin yaygin daha
L - esenlestirrne temel .
Durum gelisimlerinin . olarak L miitevazi
R eylemleri . . projelerinin
tekrar dnem . yenilenmesi koruma
paralelinde hazirlanmasi
kazanmast SIS .
iyilestirilmesi

1990’l1 yillarda baslayan kentsel doniisiim uygulamalart 2000°li yillar ile birlikte

mevzuatlarda yer almaya baglamistir. Dogudan batiya dogru devam eden gog hareketi, is
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giicli talebinde meydana gelen degisimle artig gostermis; bu durum projeler iizerinde
etkili olmustur (Ataév ve Osmay 2007). 2000’li yillarda artan konut stokunun talep
fazlas1 olarak ortaya c¢iktig1 gézlemlenmistir (Balamir 2004). 2002 yilinda toplu konut
fonunun kaldirilmasi ile birlikte 6zel sektor destekli projeler hayata gegirilmeye
baslamistir. Tiirkiye’nin ilk isbirligi projesi olan Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim
Projesi 2004 yilinda TOKI ve yerel idare ortakligi ile yiiriitiilmiistiir. 5393 say1l1 Belediye
Kanununun® 2005 yilinda yiiriirliige girmesi ile belediyeler yetki genisligine kavusmus,
artan yetkilere paralel olarak kentsel doniisiim projeleri kentsel planlamanin zorunlu araci
haline gelmistir. Ancak toplumsal taleplerin degismesi ve artan refah seviyesi ile birlikte
anakentlere dogru devam eden go¢ hareketleri kentsel sagilmalara neden olmustur.
2010’1u yillarla birlikte kentsel sagilma sorunu, teknik altyapi kosullar1 nedeniyle maddi
yonden yerel idareleri zorlamistir. Ekonomik sorunlar yasansa da kentsel doniisiim
projeleri, kentsel alan planlamasi araci olarak kullanilmaya devam etmistir. 2012 yilinda
yirtirliige giren 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun’un riskli bolgeler ve yapilar bakimindan yiirlirliige girmesiyle caligsmalar
hizlanmistir (Karakocali vd. 2017). 6306 Sayili Kanunla birlikte kent merkezi ¢cevresinde
kalmis ve islevini yitirmis depolama alanlari, kamu kuruluslarina ait binalar ve arsalar
kentsel doniisiim projeleri kapsaminda degerlendirilmeye baglamistir. Projelerin biiyiik
kisminin konut, ticaret ve aligveris merkezi kapsamli olmasinda rant beklentisinin etkili
oldugu soylenebilir. Bu nedenle 2012 ve sonrasi yillarda, yerinde doniisiim ve katilim

konular1 kentsel doniisiim projeleri kapsaminda siklikla tartisilan bagliklar olmustur.

2.4 Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Uygulamalart ve Sincan Saraycik Kentsel

Déniisiim Projesi Uygulama Ornegi

Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalari, diger iilkelerde gerceklestirilen projelere
benzerlik gdstermekle birlikte; iilke topraklarinin biiyiik kisminin afet riski altinda olmasi
nedeniyle daha hayati bir 6neme sahip olmustur. Ge¢mis yillarda meydana gelen biiyiik
capli depremler dolayisiyla projeleri sadece gecekondu alanlarinin doniistiiriilmesi olarak

goren politikalar, proje alaninda yagayanlarin garesizlige siiriikklenmesine neden olmustur.

3 TC Resmi Gazete, Tarih: 13.07.2005, Say1: 25874.
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Bir bakima gecekonduda yasayan kesim, kamu giiciiyle kars1 karsiya gelmistir ya da
getirilmistir. Bu durum uzun yillar kent planlamasinda ¢oziilmesi beklenen kiiltiirel ve

sosyal bir sorun olarak goriilmiistiir (Sipahi 2016).

Tiirkiye’de degisen sosyo-ekonomik ve kiiltiirel yap1 ile konut ve kentsel alan planlama
uygulamalar ii¢ ayr1 dénem olarak degerlendirilmektedir. ilk dénem Osmanli Devletinin
yikilmast sonucu Cumhuriyetin ilan edilmesi baslayan ve ikinci Diinya Savasina kadar
devam eden dénemdir. ikinci donem, II. Diinya Savasi sonras1 1970’lere kadar i¢ gdclerle
sekillenen donemdir. Son dénem ise kentlerin ve ekonomilerin neo-liberal politikalarin
etkisi altinda oldugu donemdir. Neo-liberal politikalar is¢i ve diisiik diizey gelir grubunu,
hayat bigimleri ile dogru orantili olarak fakirlestirmis; bir bakima onlar1 gecekondu
alanlarina mahkam etmistir. Bu bolgeler zamanla ¢okiintii alan1 haline gelmistir (Kurtulus
2008). 2000’1i yillardan sonra kamu kurumlarinin anlayis ve sistemlerini degistirmesi ile
birlikte, gecekonduda yasayan kesimin davranis ve hayat bicimlerinin yeniden insa
edilmesi kolaylagmigtir. Tiirkiye’de kentlerin doniistimii i¢in toplumsal birlikteligin
zorunlu oldugu bu siirecte daha iyi anlagilmistir. Zira kdyden kentte devam eden gog
dalgas1 sonrasi, ge¢mis yillarda sosyal devlet ilkesi geregi hazineye ait ve islenmemis
araziler vatandaglara agilmistir. Bu donemde bir bakima kamusal araziyi isgal etme
mesrulastirilmistir. Ancak bu durum zamanla kentsel alanin ekonomik ve fiziki agidan

¢okmesine neden olmustur (Tanrivermis vd. 2016).

Gecekondularin ve firetilen yapilarin saglam olmamasi ve deprem riski nedeniyle
Tiirkiye’de yerinde doniisiim uygulamalari ortaya ¢ikmustir. Hak sahiplerinin talebi ile
yapilarin riskli oldugunun tespit edilmesi halinde, yikim ve tahliye islemleri
baslatilmaktadir. Ancak her hak sahibinin bu maddi kiilfeti tasimasi beklenemez. Yerinde
dontisiim uygulamalar1 bu nedenle miiteahhitler agisindan firsat olarak goriilmektedir.
Potansiyel degeri yiiksek konutlarin satin alinmasi ile doniisiim igin gerekli ¢ogunlugun
saglanmasi yontemi siklikla uygulamaya konulmaktadir. Bu yontem ayn1 zamanda ranta
yonelik beklentileri de arttirmistir. Bir bakima rant ve kentsel planlama ihtiyact karsi
karsiya kalmistir. Son yillarda siklikla giindeme getirilen yerinde doniisiim
uygulamalarinda da sorunlar yasandig1 goriilmistiir. Tiirkiye’de gerceklestirilen kentsel

doniistim uygulamalarinda tretilen konutlarin, zamanla kent kimligine ve kiiltiiriine
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yabancilastigi anlagilmistir. Bu yabancilagsmay1 engelleme hedefine yonelik galismalar,
kentsel alan planlamas1 yoniinden pozitif bir nitelik olarak goriilmiistiir (Gorgiili 2009).
Insa edilen konutlarin, kullanici ihtiyaglarina gére sekillenmesi konusu giindeme
getirilmistir. Tek tip ve ¢ok katli konut {iretiminin sadece konut stokunun arttirilmasini
sagladigi, kullanici memnuniyetinin ise geri planda kaldigi projelerde ortaya
konulmustur. Hatta niteliksiz konutlarin uzun zaman bos kaldigi, bu durumun ekonomiye
olumsuz yansimalarinin oldugu tespit edilmistir. Ozellikle alt ve orta gelir grubuna

yonelik konutlarin nitelikleri tartisilmistir.

Kentlere kirsal alandan gelen go¢menlerin, yerlestigi alanlarda kendi kiiltiirlerini ve
yasam tarzlarini siirdiirdiikleri goriilmektedir. Bu gé¢menler kent yasamina uyum
saglamakta  zorlanmakta,  kirsal = hayattaki  aligkanliklarindan  kolaylikla
vazgecememektedir. Kent yasam ile geleneksel yasam tarzi arasinda kalan gé¢menler
ayni zamanda kent yasaminin getirdigi zorluklarla da miicadele etmektedir. Bu durum
sosyal ve kiiltiirel sorunlarin ortaya ¢ikmasina, kent yasama ile biitiinlesememeye neden
olmaktadir. Diger taraftan giivenlikli ve cok kath siteler kentlerde hizli sekilde
yayginlagsmaktadir (Sipahi 2016). Kent merkezi ve ¢evresinde ortaya ¢ikan bu sorun,
gecmiste yerel yonetimler tarafindan ¢6ziimii zor bir problem goriilmiistiir. Kentsel
doniistimiin yerel yonetimler tarafindan politika olarak benimsenmesinde bu sorunun

etkisinin oldugu soylenebilir.

Gilinlimiizde kentsel doniisiim projeleri yerel yonetimler i¢in imaj kaynagi olmaya
baslamistir. Ciinkii doniisiim projeleri kentlilere yeni bir yasam alani ve altyap1 hizmetleri
sunarken, yerel yonetimler icin de basar1 Olgedi olarak algilanmaya baslamistir. Yerel
yonetimler, toplumun gelece§ine yonelik kararlar alirken sosyal ve kiiltiirel yonden de
inceleme yapmaya baglamigtir. Kentsel doniisiim projelerinin  gergeklestirildigi
bolgelerde siirdiiriilebilir projelerin iiretilmesi, bolgedeki sosyal ve kiiltiirel yapinin da

degisimi ile ilgilidir. Sosyal, kiiltiirel ve ekonomik yonden de degisim zorunludur.

Tiirkiye’de 2000°1i yillardan sonra ise kent planlamasina yonelik en 6nemli gelismelerden
biri kentsel doniisiime yonelik bazi diizenlemelerin kanunlarda yer almasidir. Yerel

yonetimlere yonelik 5393 sayili Belediye Kanununun 2005 yilinda yiiriirliige girmesi
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ornek olarak gosterilebilir. Yasal diizenlemelerin ve katilimer yaklagimin etkileri
projelerde kendini gostermistir. Stratejik planlama yaklasimi ve sivil toplum
kuruluglarinin ¢alismalar1 6n plana ¢ikmis ancak devam eden go¢ sorunu ve altyapi
yetersizligi ise kentsel doniisiimiin nedeni olmaya devam etmistir (Atadv ve Osmay
2007). Turkiye’de kentsel doniisiim projelerinde yasanan gesitli altyapr sorunlart sekil
2.1’de gosterilmektedir.

N\ (
EKONOMIK ALTYAPI PLANLAMA VE TASARIMA YASAL ALTYAPI A
SORUNLARI DAYALI ALTYAPI SORUNLARI SORUNLARI
-Einansal model olusturma -Yap1 ve Arazinin Kullanimi -Miilkiyet Yapisi
- Istihdam Olanaklar1 Aglk ve Yesil Alan Kullanimi - Kazanilmis Haklar
\ y Ulasim ve Alt Yain \ y

4 ~\ f N\
SOSYAL ALTYAPI CEVRESEL ALTYAPI
SORUNLARI _S_ORUNLARI
-Halk Katilimi G— -En_er!|_
- Egitim - Kirlilik
- Saglhik - Atik ve Kaynaklar
— J U \ J
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Déniisiimii
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Sorunlar
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Hizmetlerinden Kaynaklanan
Sorunlar

- Yasal Altyap1 Eksikliginden
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Sekil 2.1 Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalarindaki sosyal altyapr sorunu (Ertas
2014)
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Tiirkiye’de gerceklestirilen kentsel doniisim uygulamalarinda genel olarak projelerin
fiziksel boyutuna 6nem verilmektedir. Bu nedenle proje bolgesinin sosyal, kiiltiirel ve
ekonomik ihtiyaglarinin ikinci planda kaldigindan bahsedilebilir. Halbuki kentsel
donilisiim uygulamalar1 sosyal ve g¢evresel sorunlar ele alan, bolgenin ekonomik ve

fiziksel gelecegini planlayan kapsamli uygulamalardir (Thomas 2003).

Ankara Ili Sincan Ilgesi Saraycik Mahallesi Gecekondu Onleme Bolgesi Kentsel
Doniisiim Uygulamasini diger proje oOrneklerinden ayiran ilk husus, proje alaninda
gerceklestirilen meveut durum analizi ve bolgeye iliskin sosyo-ekonomik tespitlerdir.
Uygulama 6ncesi hak sahipleri ve bélgede yasayan halka ger¢eklestirilen ikili goriigmeler
ve yapilan anketler projeye iliskin birincil verilerin elde edilmesinin yolunu agmuistir.
Kamu kuruluglarindan elde edilen ikincil verilerle proje bolgesinin durumu, sosyal ve
ekonomik yapi, projenin negatif ve pozitif yonleri ortaya konulmustur. Projede arastirma
ve inceleme siirecinin takip edilerek detayli analizlerin yapilmasi, projede karsilagilacak
engellerin, firsatlarin ve ekonomik ¢ikarlarin tespiti agisindan 6nemli olmustur. Etki
degerlendirme c¢aligmasi, bolgede gergeklestirilecek proje yoniinden gelirlerin nasil
dagildigi, ekonomik ve sosyal iliskilerin nasil oldugu, mekansal agidan hangi
problemlerin yasandiginin tespitine imkan saglamistir (Tanrivermis vd. 2016). Yapilan
incelemeler sonucu proje bolgesi, gecmis yillarda kacak yapilasmanin ve adli vakialarin
arttig1 bir alan olarak ortaya ¢ikarilmistir. Bu alan, Organize Sanayi Bolgesinin ve diger
istihdam imkanlarinin fazla olmasi nedeniyle yogun gog¢ alan bir yerlesim olarak
nitelendirilmistir. Bolgede, saglikli ve diizenli bir kentlesmeyi saglamak i¢in ayrica
gecekondulagsma ve carpik yapilasmanin 6niine gegebilmek adina bdlgenin gecekondu
Oonleme bolgesi olarak tespitinin zorunlulugu ortaya ¢ikarilmistir. Bolgenin zamanla
¢okiintii alanina doniismesi nedeniyle 01.06.2011 tarihli 109 sayili Sincan Belediyesi
Meclis Karar1 ile 775 sayili Gecekondu Kanunu* kapsaminda TOKI Bagkanhig: ile
“Gecekondu Onleme Bolgesi Tespit ve ilan Etme” ¢alismalarina baslanmistir. Ilan
sonrasinda proje bdlgesinde TOKI ile Sincan Belediyesi arasinda imzalanan 11.09.2014
tarihli protokol kapsaminda kentsel yenileme projesi hazirlanarak, tiim hak sahiplerine
tclii gruplar halinde sahsen tebligatlar ve duyurular yapilmak suretiyle muvafakat

goriismeleri igin davette bulunulmustur. Bu siiregte TOKI tarafindan, kamulastirma karari

4 TC Resmi Gazete, Tarih: 30.07.1966, Say1: 12362.

21



alinmasi ve kamulastirma davalarinin agilmasi, diger is ve islemlerin gergeklestirilmesi
hususunda 775 Sayili Kanun kapsaminda yetki Sincan Belediyesi’ne verilmistir. Bu
stirecte proje alaninda parsel-yap1 tespiti agisindan rizasi disinda projede yer alan hak
sahiplerine yonelik kamu yarar1 karar1 alinmis, bu karar onaylanmis, tapu kiitiigline idari
serh  verilmistir.  Uzlasma  gorlismeleri, uzlasma  komisyonu tarafindan
gerceklestirilmistir. Yapilan islemler 2942 sayili Kamulastirma Kanunu ° ve Belediye
Kanununa uygun olarak yiiriitilmistir (Tanrivermis vd. 2016). Saraycik Kentsel
Doniisiim projesinde yapilan ve mevcut durumu nitelendiren analizler, projenin
gerceklestirilmesinin  toplumun genel menfaatine uygun oldugu sonucunu ortaya
cikarmistir. Proje ile ¢Okiintlii alanlarmin ortadan kaldirilmasi, gecekondu ve kagak
yapilasmanin Oniine gec¢ilmesi, deprem yonetmelige aykiri yapilarin tasfiyesi, sug
oraninin diisiiriilmesi, sosyal ve kiiltiirel alanlarin insa edilmesi, toplumsal entegrasyonun
saglanmasi, afet risklerinin Oniline gecilmesi hedeflenmistir. Proje bolgesindeki emsal
arsa degerinin yapilan diizeltmeler sonucu ii¢ grupta yer alan tasinmazlar yoniinden 2015
yili igin 132,31 TL/m2, 107,50 TL/m? ve 99,23 TL/m? oldugu tespit edilmistir.
Gayrimenkule yonelik degerleme caligmalarinda hem tasinmaz satiglari, hem de o
bolgede gayrimenkul degerine yonelik verilen mahkeme kararlari incelenmistir. Ayrica
gayrimenkul i¢in emlak vergi degerleri ile resmi kurumlar tarafindan gergeklestirilen

satiglar incelenerek karsilagtirma yapilmistir (Tanrivermis vd. 2016).

Proje bolgesinde gergeklestirilen gayrimenkul degerlemelerinde, her parselin kendine
Ozgii sartlarinin tespiti yapilmistir. Boylece tek emsal satis ile tim parsellerin degerlemesi
gerceklestirilmemis ve parsellerin farkliliklart ortaya konulmus; bu sayede de durumun
degere nasil yansidigi arastirilmistir. Elde edilen sonuglar mahkeme kararlarinda yer alan
bilirkisi raporlarinin degerleme ¢alismalari igin yeterli olamayacagini ortaya koymustur.
Proje bolgesindeki taginmazlarin 6zellikleri ile kullanim sartlar1 dikkate alinarak tespit
edilen emsal degerin, tasinmazlarin adil olan piyasa degerini yansittig1 tespit edilmistir.
Ancak sadece bu durumun tespiti, yapilacak degerleme i¢in yeterli olmamaktadir. Cilinkii
projenin tamamlanmasi siirecinde serefiye bedellerinin tespiti ile konut ve ticari alanlar

arasinda ortaya ¢ikacak deger farkinin analizi gerekmektedir. Yapilmasi muhtemel bir

5> TC Resmi Gazete, Tarih: 08.11.1983, Say1: 18215.
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etki degerleme c¢aligmasi ile projedeki tasinmazlar yoniinden nihai sonuca

ulagilabilecektir (Tanrivermis vd. 2016).

Projede hak sahipleri agisindan % 80°in iizerinde muvafakat alindig1 diistiniildiigiinde,
projenin kamu yararina oldugu agik¢a goriilmesine karsin projenin olumlu yanlarinin yani
sira olumsuz yanlariin da oldugundan bahsedilebilir. Olumsuz yanlar 6nceki kentsel
doniisim projelerinde goriilen sonuglarla benzerlik gosterebilir. Ancak bu projedeki
mevcut durum analizinin  ve diger arastirmalarin, projenin basarili olarak
gerceklestirilmesinde pay sahibi oldugu soylenebilir. Tamamlanma siireci devam eden
projede, proje sonrast ekonomik ve sosyal politikalarin ayrica hayata gecirilmesi

gerekmektedir.

23



3. KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARININ GAYRIMENKUL UZERINDEKI
ETKILERI

Son yillarda kent merkezlerinde yer alan eski ve kullanilmayan ticaret ve endiistri
alanlarinin, statlarin ve kamusal alanlarin doniistiirme amaciyla 6zel sektore tahsis
edildigi goriilmektedir. Bu tahsis sonucu imar planlarinda yer alan arazi kullanim sekli ve
yogunluk kararlarinin degistirilmesi i¢in g¢aligmalar yapilmaktadir. Bu ve benzeri
baskilar, kentsel alanda kimi zaman ranta yonelen kentsel doniisiim uygulamalarinin
gerceklestirilmesine neden olmustur. Yerel yonetimlere taninan genis yetkiler
kapsaminda imar planlamalar1 serbest piyasa ekonomisiyle sekillenmektedir. Kamu
yararinin rant karsisinda geri planda kaldig1 sdylenebilir. Zira gayrimenkuliin kullanim
sekli ve degeri yerel yoOnetimlerin alacaklar1 kararla kisa siirede degisebilmektedir.
Kentsel doniisiim projelerine, yalnizca konut stokunu arttirdigi boylece kentsel ranti ve
toprag1 paylastirdigi yoniinde elestiriler getirilmektedir (Gorgiilii 2009). Hatta yerel
yonetimlerin projeleri diisiik ve orta gelir grubuna ucuz konut satig1 olarak sunmasinin
ardinda bagka amagclarin yattig ileri siiriilmektedir. Ancak amag¢ ne olursa olsun yeni
kentsel rant alanlarinin agilmasi halinde, kentin sosyo-ekonomik yapisinin degisecegi ve

gelir gruplar1 arasindaki farkin genisleyecegi kabul edilmektedir (Birol 2005).

Ozellikle 2000’1i yillar ile baslayan ¢ok sayida proje bir bakima suni talep patlamasi
yaratmigtir. Clinkli bu yillarin basinda ekonomide daralma yasanmis, sicak para akisi
durmustur. Bu nedenle ekonomiyi canlandirmak ve daralmanin 6niine gegmek i¢in ingaat
sektorii desteklenmis, toplu konut uygulamalari tesvik edilmistir. Cogunlukla planlama
yapmadan, O6n incelemeye gerek duyulmaksizin kentsel doniistim projeleri ilan edilmis ve
toplu konut tretimine gecilmistir (Ulusoy 2006). Ekonomide yasanan sikintilarin
projelerle gayrimenkul degeri ve satisi izerinden asilmasi bir bakima hedefine ulasmistir.
2000’li yillarda yapilan arastirmalarda ruhsatli konut iiretiminin ihtiyacin %50’sinden
fazlasini karsiladigi, kalan kismin ise ruhsatsiz konutlarla karsilandig: tespit edilmistir.
Konut stoku artmis ancak kentsel doniisiim siirecine kadar insa edilen konutlarin kalitesi
nedeniyle sorunlar ¢ikmustir. Ruhsatli konutlarin dahi kurallara uygun olarak insa
edilmemesi konutlarin niteliklerini diisiirmiistiir. Kentsel doniisiim projeleri ile birlikte

Tiirkiye’de konut stoku yaninda satig1 da artmistir. Bolgelerin 6zellikleri ve ihtiyaglar
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dikkate alinarak gelistirilen projelerle konut sorununun ¢6ziimiine biiyiik katkilar
saglanmigtir (Bakir 2010). Boylece gayrimenkul, kentsel doniisiim projeleri ile deger
kazanmustir. Fiziksel ve sosyal acidan bircok degisiklige neden olan doniisiim
uygulamalari, proje bolgesinde yasam Kkalitesinin artmasini saglamistir. Kentsel
altyapinin, ulasimin ve iletisimin gelismesi ile projeler firsata doniisebilmektedir. Toplu
konut projeleri ile birlikte vatandaslara, hizmetlere esit oranda erisim hakki saglanmistir

(Yavuzgehre ve Torlak 2006).

Kentsel alandaki degisim sadece altyapi ve ulasim sistemi ile sinirli degildir. Yasam
kalitesi agisindan demografik oOzelliklerin, iklimsel kosullarin, kamusal alanlara
mesafenin, kentsel dokunun 6zelliklerinin de bilinmesi gereklidir. Ciinkii farkli ol¢iitlerle
degerlendirildiginde, kentsel doniisiimiin gayrimenkul tizerindeki pozitif ya da negatif
etkilerden bahsetmek miimkiindiir. Elde edilen netice, kentsel doniisiim projelerinin

gayrimenkul tizerindeki etkilerinin ve yasam kalitesinin sonucu olacaktir (Marans 2007).

3.1 Planlama Siireci Acisindan

Kentsel alanlarin planlamasi gegmisten gilinlimiize, insan gereksinimleri ile ihtiyaclarinin
karsilanmasi yonelik hazirlanmigtir. Planlamalarda oncelikli ama¢ mekan ve insan
uyumudur. Ancak bu amacin her zaman hedefine ulastigini sdylemek miimkiin degildir.
Kent planlarin1 hazirlayan ve uygulamaya sokan kuruluslar, kimi zaman kamu yararini
ve miilkiyet haklarini ikinci plana atabilmektedir. Cagdas ve giliniin kosullarini yansitan
planlar toplum tarafindan genel olarak kabul gormektedir. Planlarin basaris1 bir diger
acidan hedef kitleye baglidir. Planlama siirecinden beklentilerin neler oldugu, halkin
katilimi, uygulama araglar1 gibi konular da planin basarisinda etkili olmaktadir (Kara

2007).

Diinyada ve Tiirkiye’de gergeklestirilen kentsel doniisim projelerinde, proje bolgesi
tercih edilirken genel olarak, yillar i¢erisinde degisen kosullara yanit veremeyen, ¢okiintii
alan1 haline gelmis, yasayanlara ve ¢evreye sorun olusturan alanlarla birlikte; ekonomik
degeri yiikselen ve cazibe merkezi haline gelebilecek alanlar da tercih edilmektedir.

Kentsel doniisiim projelerinin gerceklestirilecegi alanlar;
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e Hazine arazilerinin isgal edilmesi neticesi meydana gelen gecekondu alanlari,

e Yogunlugu fazla olan kagak binalarin goriildiigii alanlar,

e Kent merkezi ve ¢evresinde yiiksek potansiyele sahip alanlar,

o Sel, deprem vb. dogal afetlerin riski altinda bulunan alanlar,

¢ Kent merkezi ve ¢evresinde olusan ¢okiintii alanlari,

e Tarihi ve kiiltiirel alanlar,

¢ Ekonomik dmriinii tamamlamig binalarin bulundugu alanlar,

oI5 ve ticaret alanlari,

o Yiiksek gelir grubuna hitap edecek projelerin gergeklestirilebilecegi alanlar,

¢ TOKI tarafindan gerceklestirilecek sosyal konut projelerinin uygun oldugu alanlar

olarak siralanabilir (Kara 2007).

Ulkemizde uygulanan kentsel doéniisiim projelerinin ¢ogu gecekondu alanlarinin
dontisiimiine yoneliktir. Genellikle hazine arazileri iizerinde yer alan bu bolgeler zamanla
¢okiintii alan1 haline getirmistir. Gergeklestirilen projeler incelendiginde, kentsel
doniisiim alanlarinin  planlama siirecindeki tespitlere uygun olarak insa edilip,
edilmemesinin proje sonrast 6nemli sorunlara neden oldugunu gostermektedir. Bu durum
proje sonrasi gayrimenkul degeri iizerinde de etkilidir. Planlama siirecindeki tespitler,
konutlarda yasayacak toplumsal kesimin profili agisindan degerlidir. Thtiyaglara uygun
olmayan ve kosullarin gereklerini yansitmayan planlar kabul gérmeyecektir. Bu nedenle
planlama agsamasi1 gayrimenkul {izerinde yasanabilir alanlar olusumunu destekleyecegi

gibi; at1l kalan ve kabul gérmeyen kentsel alanlarin olusumuna da neden olabilir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirilmesi Hakkinda Kanunun 8.
maddesi ile 3194 sayili Imar Kanununda® yapilan diizenlemelerle kentsel doniisiim
projelerinde Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi, TOKI ve idarelere’ plan yapma yetkisi
taninmistir. Boylece Cevre ve Sehircilik Bakanligi daha dnce belediyelerde olan bazi

yetkileri kendisinde toplamistir. Bunlar;

® TC Resmi Gazete, Tarih: 09.05.1985, Say:: 18749.

"Belediye ve miicavir alan smirlari iginde belediyeleri, bu sinirlar disinda il 6zel idarelerini, biiyiiksehirlerde
biiyiiksehir belediyelerini ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde bilyiiksehir belediyesi sinirlari
icindeki il¢e belediyelerini ifade eder.
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e Sartlara uygun olarak imar ve parselasyon planlar1 yaparak, yap1 ruhsat1 ve kullanim
izni vermek,

¢ Belediyeleri denetlemek,

¢ TOKI ve Kentsel déniisiim ile ilgili yetkileri kullanmak,

¢ Yatirim siireglerini yonetmek, plan ve proje islerini yliriitmek,

e Hazineye ait taginmazlar {izerinde plan programlarinmi gerceklestirmek,

e Miicavir alanlara iliskin sinirlar1 tespit etmek,

¢ Kiy1 kenar sinirlar1 ve dolgu alanlart ile ilgili gorevleri yerine getirmek (Yangin 2013).

Kentsel doniisiim projelerinde yer secimi, proje gelistiriciler ve uygulayicilar agisindan
en Onemli konularda biridir. Ciinkii proje bolgesi Ozelinde tasarlanmayan ve
gelistirilmeyen projeler niteligini kaybetmektedir. Nitelikli ve kullanict gereksinimi
dikkate alinarak hazirlanan planlar tizerinde siirdiiriilebilir kentsel doniisiim uygulamalari
gerceklestirilmektedir. Kentsel donilisim Ozelinde gergeklestirilen her uygulama bir
bakima kent yiizeyine yapismakta, sonuglart yine kent yiizeyinde etkili olmaktadir.
Projelerde ortaya ¢ikan sonuglar, toplumun tamami iizerinde etkili olmaktadir. Kentsel
doniisiim projelerinin sonuglar1 uygulandigi bolgeye gore degiskenlik gosterebilir (Keles
2010).

Kentsel alanda gergeklestirilen doniisiim projeleri, toprakta olusan rantin yeniden
dagitimma imkan taniyarak; farkli siniflar1 kent mekaninda ayristirmaktadir. Bu durum
tiretim ve tiiketim stirecinin sorunsuz bir sekilde devam etmesine yardimci olmaktadir.
Ancak rant ve gelir dagilimi1 daha ¢ok orta ile {ist sinif gelir grubuna yaramaktadir. Cilinkii
doniisiim projelerinin planlama siirecinde ¢ogunlukla diisiik gelir grubunda bulunanlar,
proje bolgesinden farkli nedenlerle tahliye edilerek uzaklastirilmaktadir (Tiirkiin 2015).
Kentsel doniisiimiin planlama siirecinde etkili olan sosyal, politik, yonetimsel, ekonomik
vb. bir¢ok faktor bulunmaktadir. Kent 6l¢eginde yasanabilir ve siirdiiriilebilir projelerin
gerceklestirilmesi i¢in kentin ve toplumun ihtiyaglarini bir kenara iten uygulamalardan
vazgecilmelidir. Bu nedenle merkezi ya da yerel yonetimlerin planlama siirecinin
gayrimenkul tizerinde etkilerini dikkate almalar1 biiylik 6nem tagimaktadir. Sadece rant

ve kar beklentisi ile hareket edilmesi, olumsuz sonuglara neden olmaktadir.
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3.2 Gayrimenkul Degerinin Degisimi Acisindan

Tasinmaz, bir yerden baska yere Oziinde degisiklik olmaksizin taginmasi miimkiin
olmayan seylerdir (Sirmen 2014). Imar planlari iizerinde yer alan konut, egitim, saglik,
spor alanlar1 i¢in ayrilmis olan bolgelerin tasinmaz tlizerinde gergeklestirilecegi hususu
tartismasizdir. Kentsel alana 6zgililenecek her yeni islev, daha fazla toprak pargasina
ihtiyag duymakta ve bu durum topraga olan talebi arttirmaktadir. Ihtiyag duyulan
tesislerin ve konutlarin insasi i¢in hem kamudan hem de 6zel sektorden gelen talep,
gayrimenkul degerinin siirekli artmasina neden olmaktadir. Bir arazi pargasinin tarimsal
kullanim tipinden, kentsel kullanim tipine doniisii sonrasi altyapi 6zelliklerine kavusmasi
ile birlikte arsa degeri ortaya ¢cikmaktadir (Keles 2010). Planlarin amaci arsa degerini
yiikseltmek degildir. Amag arsalarin kullanim bi¢imlerini tespit ederek, kentsel alan i¢in
ihtiya¢ duyulan kamusal alanlar1 belirlemektedir. Ancak kentsel alanda arsalarin degerini,
onlarin kullanim bigimlerinden bagimsiz olarak nitelemek dogru degildir. Ciinkii ticaret,
konut ve sanayi tesisleri i¢in ayrilan alanlarin degerleri siirekli artis egilimi gosterirken;
park, ¢Opliik ve kanalizasyon tesisleri i¢in ayrilan alanlarin degeri degismemekte ya da
azalmaktadir. Planlar ve bu boyutta degerlendirilebilecek kentsel doniisiim projeleri
topragin kendi kendine degerinin artisina neden olmaktadir. Ancak kentsel alanda her
gayrimenkuliin degerinin artmasini beklemek miimkiin degildir. Yani imar planlar1 ya da
kentsel doniisiim projeleri her zaman gayrimenkuliin degerinin artigin1 tetiklemez. Bir
bolgenin belirli amaca uygun olarak o6zgiilenmesi, o alanin degerini diisiirebilir. Bu
durumda hak sahipleri magdur olabilir. Ancak kamu tarafindan deger artig1 veya deger
azalis1 halinde hak sahiplerine yonelik bir tasarrufta bulunulmasi séz konusu degildir
(Keles 2010).

Kentsel alana yonelik planlama kararlar1 ile olusan deger yiikselislerine imar degeri
denilmektedir. Boylece gayrimenkuliin imar Oncesi degeri olan bugiinkii kullanim
degerinden farklilasmaktadir. Ulkemizde gerceklestirilen kentsel doniisiim projelerine
bakildiginda, gayrimenkuliin degerinin degisimi agisindan farkl tablolarin ortaya ¢iktig
sOylenebilir. Alt ve orta sinif gelir grubuna yonelik gergeklestirilen projelerde yer alan
konutlarin, satis bedeli ile deger artiglarinin; st smf gelir grubuna yonelik

gerceklestirilen projelerden ¢ok daha diisiik oldugu goriilmektedir. Bu durum arazi degeri
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acisindan da gegerlidir. Liiks konut projelerinin gerceklestirildigi alanlarda, arazi degeri
yiikselmektedir. Gecekondu doniisiim bolgelerinde insa edilen konutlar, arazi degerini
proje doneminde arttirirken; kullanicilar tarafindan gelecek yillarda ayni oranda deger
artis1 saglamasi beklenmemektedir. Bu durum Tiirkiye sartlarinda gayrimenkul piyasasi
acisindan da genelleme yapilabilecektir. Fakat hem imar planlamalariin, hem de kentsel
donilisiim projelerinin gayrimenkul tlizerinde rant yarattigi gilinimiiz kosullarinda

tartismasizdir (Keles 2015).

Kiiresellesmenin etkilerinin yogun olarak yasandigi 2000°1i yillar sonras1 gelismekte olan
ekonomiler, enflasyon ve kur baskisi altinda kalmislardir. Bireyler yatirimlarini hem
enflasyonun olumsuz etkilerinden korumak hem de arttirmak amaciyla arayislara
girmislerdir. Son yillarda Tiirkiye’de gayrimenkuliin giivenilir yatirim araglarindan biri
olarak one ciktigi kabul edilmektedir. Bunun nedeni gayrimenkul degerinin 6zellikle
biiylik kentlerde siirekli artmasidir. Yatirnmcilar, banka faizi ve reposu yerine
gayrimenkule yatinm yapmakta, gayrimenkuliin yillar igerisinde getirecegi kazanci
hedeflemektedir. En giivenilir limanlardan biri olarak gayrimenkul ©n plana
cikarilmaktadir. Iste gayrimenkul iizerinde gerceklestirilecek potansiyel doniisiim
projeleri, toprak degerinin degisimi agisindan Onemli bir arag olarak

degerlendirilmektedir (Kahraman 2012).

3.3 Hak Sahipligi A¢isindan

Kentsel doniisim projeleri, kentsel alanin insan yasamina uygunlugunu kaybetmesi
sonrasi ortaya ¢ikan uygulamalardir. Projelerin amaci kamusal yararin gergeklestirilmesi,
ihtiyaclara cevap verecek kentsel alanlarin inga edilmesidir. Ancak doniistim projelerinin
bu amag¢ ve beklentilerden uzaklagmasi, proje alaninda daha biiyiik sorunlarin meydana
gelmesine neden olabilmektedir. Tiirkiye’de gergeklestirilen uygulama orneklerinde bu
yonde geri doniisler alinmaktadir. Projelerde idarelerin, sivil toplum kuruluslar1 ve
meslek odalar ile isbirligi yapmaksizin; sermaye gruplart ve girisimcilerle siireci
yonetmesi projelerin ranta yoneldigi elestirilerine neden olmaktadir. Doniisiim
alanlarinda taginmaz mal sahiplerinin ya da gergek ve tiizel kisilerin katilim1 olmaksizin

yiiriitiilen projeler rant beklentisi kaygisiyla gerceklestirilen uygulamalar olarak kabul
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gormektedir. Anilan uygulamalarin proje bdlgesindeki ranti tetikleyerek, degeri arttirdigi
iddia edilmektedir (Gorgiilii 2007). Projelerde uygulama siirecinde zaman zaman zorla
tahliyelere rastlanilmaktadir. Bu zorla tahliyelere hak sahiplerinden daha ¢ok kiracilarin
maruz kaldigin1 sdylemek miimkiindiir. Ancak bu durum genel olarak projelerde gz ardi
edilmektedir. Nedeni ise projelerin daha ¢ok belirli gelir diizeyinin altinda yer alan ve
¢okiintii bolgesinde bulunan konutlarda gerceklesmesi, bu alanlarda hak sahiplerinden
¢ok kiracilarin bulunmasidir (Akalin 2009). Bu ve benzeri olumsuz durumlarin 6niine
gecebilmek adina, demokratik ilkelere uygun olarak halkin bilinglendirilmesi ve projelere
katilimimnin saglanmasi gerekmektedir. Bu siiregte gorev idarelere diismektedir. Yerel
yonetimler tarafindan katilim saglanarak seffaflik ve bilgi edinmenin yollar1 agilmalidir.
Projelerde hak sahiplerine yonelik katilim ve siirdiiriilebilirlik yoniinden bilgilendirme

yapilmalidir (Kalabalik 2005).

Doniistim projelerinde idareler genel olarak kendi gergeklestirdikleri projelerde yaratilan
degeri, girisimciler ve sermaye gruplari ile paylasim egilimindedir. Idareler bazen isteksiz
olarak oy beklentisi ve iktidarda kalma diistincesi ile olusan degeri, projede yer alan birey
ve gruplara birakmak zorunda kalabilmektedir. Ancak doniisiim projelerine baglh
kazanimlarin ve imar gelirlerinin ilgili idarelerce farkli bir projeye aktarilmasi ya da kamu
harcamalarinda kullanilmasi gerektigi tartisiimaktadir. Toplumun tamamu iizerinde etkili
olan projelerde sadece bir kesimin taleplerinin dikkate alinmasi miimkiin degildir. Biitiin
toplumun faydasina olacak sekilde projelendirme yapilmalidir. Bu siirecte merkezi otorite
gorev ve sorumlulugu yerel yonetimlere birakabilmektedir. Farkli bir yontem olarak
merkezi yonetim, toplumun tiim kesimlerinin yararina olacak sekilde, projeden olumsuz
etkilenen herhangi bir kesim olmaksizin projeleri kendisi yiiriitebilmektedir. Bu yontem
takip edilerek merkezi yonetim itibarin1 korumakta ve kamuoyundan gelecek negatif

elestirileri engellemektedir (Polat ve Dostoglu 2007).

2000’li yillardan sonra kentsel doniisiim projeleri TOKI uygulamalart ile {ilkenin biiyiik
bir kismma yayimstir. Ozellikle gecekondu bélgelerinin  doniisiimii  amaciyla
gerceklestirilen projeler, gecekonduyu kimi uygulamalarla yasal statiiye oturtmasi
yoniinden elestirilmistir. Zamanla gecekondu sahiplerinin hak elde etmeleriyle kiraci

olarak bu bolgelerde yasayan toplumsal kesimin profilinin de8ismesi, kentsel alani
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doniistiirerek farkli ihtiyaglara cevap verecektir. Gegen zaman, toplumsal entegrasyon
saglayacak projelerin tartisilmasi gerekliligini ortaya koymustur. Kentsel doniisiim ve

toplumsal uzlagsma ayn1 boyutta incelenmeye baslamistir (Kahraman 2012).

Tirkiye’de gergeklestirilen kentsel doniisiim projelerinde ve proje Oncesinde hak

sahipligi acisindan dikkate alinmasi gerekli baslica sorunlar sunlardir;

e Kentsel alanlarda imar parselleri kiigiik ve ¢ok hisselidir. Yapilarin biiyiik ¢cogunlugu
ruhsatsizdir. Bu nedenle miilkiyet sistemi igindeki sorun ¢oziilmelidir. Hak sahipleri
acisindan oncelikli sorun miilkiyet konusudur.

¢ Doniisiim alanlarinda bulunan hak sahiplerinin ekonomik durumlarinin iyi olmamasi ve
ikincil finansal kaynaklara ulasamamalar1 nedeniyle yapilar, bakim-onarim eksikligi
yasamaktadir. Bu durum bir bakima kentsel doniisim nedeni olarak da lanse
edilebilmektedir. Cokiintii alan1 haline gelen bélgelerde hak sahipleri de magdur
olmaktadir.

¢ Proje bolgelerinde yapilan incelemelerde ortaya ¢ikan sorunlar ¢ok boyutludur. Hak
sahipleri ve toplum agisindan klasik planlama sistemi ve imar uygulamalari yetersiz
kalabilmektedir. Bu nedenle bolgenin ihtiyaglarina ve ¢agdas planlama sistemine ihtiyag
duyulmaktadir.

e Gelistirilen projelerde kurumsal yatirimer eksikligi  goriilmektedir. Ayrica hak
sahiplerinin taleplerinin proje dncesi ¢cogunlukla dikkate alinmadig1 anlagilmaktadir.

e Haklarin korunmasina yonelik yasal diizenlemelerin yeterli olmadigi, bu hususlarda
ayrica diizenleme yapilmasi gerektigi goriilmektedir.

e Gelistirilen projelerin yatirm ve sermaye odakli oldugu, kamu yarari ve toplum

menfaati hususlarinin arka planda kaldig: tespit edilmektedir (Goksu 2006).

Kentsel dontisiim projelerinde insa edilen toplu konutlar, hak sahipleri ve kullanicilar
yoniinden kimi zaman sorun olusturabilmektedir. Ozellikle gecekondu bolgelerinin
doniistimii sonras1 kullanic1 profilinin belirsizligi, konutlarin farkli boyutlarda
tasarlanmasi, kullanilan malzeme kalitesi gibi hususlar toplu konutlara bir yonden negatif
bakilmasi sonucunu dogurmaktadir. Toplu konut sistemine sadece fiziki yonden bakmak

dogru degildir. Zira kullanicilarin sosyal, kiiltiirel ve ¢evresel ihtiyaglarinin kargilanmasi
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da gereklidir. Bu konularda ¢oziimler iireten projelerin gergeklestirilmesi zorunludur.
Insanlar i¢inde yasadiklari konutlarla etkilesim halindedirler. Konutlarm kent icinde
pozisyonu yaninda, kullanicinin sosyal, ekonomik ve demografik durumu da énemlidir.
Insanlar yasamlarin1 konutlarda siirdiiriirken, korunma, barinma ve giivenlik ihtiyaglarini
da giderirler. Zamanla insanlarin ihtiyaglarinin gelismesine paralel olarak, konutlar
yetersiz kalabilir. Ya da konutlar kent sistemi i¢inde degerini kaybedebilir. Bu ve benzeri

kosullar kentsel doniisiim uygulamalarini tetikleyebilmektedir (Kahraman 2012).

Kentsel dontlisiim projelerinde, doniistim bolgesinde bulunan 6zellikle yoksul kesimin
haklarinin goz ardi edildigi, boylece magdur edildikleri ¢ogu zaman kamuoyunda dile
getirilmektedir. Diisiik gelirli kesimin barinma haklarinin yok edildigi, yasadigi mahalleri
terk etmeye zorlandiklar1 hak sahipleri tarafindan iddia edilmektedir. Projelerin bdylece
ekonomik acidan daha iist siniflara yonelik oldugu izlenimi yaratilmaktadir. Bu durumun
kentsel doniisiimiin 6zline ve kamu yararina aykiri oldugu one siiriilmektedir (Giil ve
Ergun 2009). Yerlerinden edilen eski kullanicilarin yerine ise maddi geliri daha yiiksek
olan, sosyal statiisii farkli toplumsal kesim gelmektedir. Eski kullanicilar ise kendi sosyal
statiilerine uygun baska alanlara gé¢ etmektedir. Bu durum kentsel doniisiim projelerinin,
gerceklestirildigi bolgede yasayanlar ile yakin iligkili oldugunun 6nemli bir kanitidir.
Proje bolgesinde bulunan halkin egitimi, sosyal ve ekonomik durumu, kiiltiirel yaklagimi
dontisiim stirecinde alinan kararlarda dikkate alinmalidir. Proje bdlgesinde yasayan halkin
yasam modelini dikkate almayan, kullanicilart 6nemsemeyen projeler, mevcut halki disa
cekmektedir. Dista bulunan kesimin ice alinmasiyla proje bolgesindeki kullanici profili

tamamen degismekte; bu durum farkli sorunlara yol agmaktadir (Sipahi 2016).

32



4. KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARINDA ORTAYA CIKAN HUKUKI
SORUNLAR

Kentsel mekanin insan yasamina uygunlugunu kaybetmesi, sosyal, kiiltiirel ve ekonomik
ihtiyaclar ve kiiresellesme baskisi kentsel doniisiim uygulamalarini tetiklemektedir.
Kentlerin tarihi kimliklerinin yillar icerisinde kaybolmas1 ve kentlerin arindirilmasi istegi
sonucu, merkezi ve yerel yonetimler tarafindan kentsel doniisiim odakli stratejiler
uygulanmaya baslanmistir. Ancak stratejiler gelistirilirken idarelerin ve katilimci
gruplarin hatta yerel halkin rant veya kar gibi diger etkenlere yonelmeleri kentsel
dontigiim siirecini biiyiilk bir sorun haline getirebilmektedir. Bu dogrultuda kentsel
doniisiim uygulamalar1 kamu yarar1 amacindan saparak, farkli olumsuz sonuglara neden

olabilmektedir.

Doniistim uygulamalarinin yenileme, tazeleme, temizleme vb. uygulama faaliyetlerini bir
biitiin halinde biinyesinde barindirmasi, farkli tiirden birgok sorunun ortaya ¢ikmasina
neden olmaktadir. Projelerde yasanan sorunlardan ilki miilkiyetin kime ait oldugu
konusudur. Bu durum genellikle projenin, gecekondu doniisiimii ya da kagak yapilasmaya
yonelik doniisiim olup olmamasina gore sekillenmektedir. Ciinkii gecekondu alanlarinda
miilkiyet sorununun ¢éziimii nispeten kolaydir. Gecekonduda yasayan gruplarin 1slahi ve
tasfiyesi 775 Sayili Kanuna gore yapilmakta, dnleme bolgesi i¢cinde kalan yapilar bedeli
odenmek suretiyle ilgili belediyelerin miilkiyetine gegcmektedir. ® Bazi durumlarda
belediyeler gecekondu bolgesinde yapilan 1slah ve tasfiye ¢alismalarinda, 6zel miilkiyette
bulunan kimi arazi ve arsalar1 ayrica bunlar igerisinde yer alan yapilari; kanunda yer alan
amaglara uygun olarak kullanmak iizere TOKI oluru ile satin almakta ya da
kamulastirmaktadir.® Gecekondu alanlar1 disinda gergeklestirilen projeler ise cogunlukla
kacak yapilagsmanin goriildiigii bolgelerdedir. Bu bolgelerde miilkiyet sorununun proje
basinda giderilmesi gereklidir. Miilkiyet sorununun ¢6ziimii i¢in de yasal diizenlemelere
ihtiya¢ duyulmaktadir (Kocamese 2008). Bu kapsamda oncelikli diizenleme 5393 Sayili
Kanunda yer almaktadir. Kanunun 69. ve 73. maddelerinde kentsel doniisiim projeleri

yoniinden belediyelere yetki verilmistir. Bu kapsamda belediyeler diizenli kentlesmeyi

8775 Sayili Kanun 4. madde
%775 Sayili Kanun 5. madde
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gerceklestirme amacina uygun olarak arsa iiretme, konut yapma, satma ve kiralama
konusunda yetkilere sahip olmustur. Belediyeler sahip olduklart bu yetkilerle 6ncelikle
proje alanini tespit etmek iizere aragtirmalar yapmaktadir. Projelerde kentsel doniisiim
alanlarinin ekonomik, sosyal ve kiiltiirel agidan dogru olarak tespiti bir diger sorunu
olusturmaktadir. Ciinkii proje alaninin belirlenmesi, halk sahipligi, miilkiyet ve sosyo-
kiiltiirel kosullar proje agisindan biiyiik 6nem arz etmektedir. Projenin tamamlandiginda
basarili olup, olmamasi1 proje bdlgesinin dogru se¢imine baglidir. Ayrica bu se¢im
yapilirken TOKI ile merkezi ve yerel idare arasinda bir dizi protokol ¢alismalar1 da
yiiriitiiliir. Ilgili protokollerin tamamlanmas: ile birlikte projenin hazirlanmas: ve &n

inceleme asamalarina gegilir.

Islah imar projeleri ve sonraki donemde ortaya ¢ikan kentsel doniisiim projeleri, 1950’ ler
sonras1 yasanan sanayilesme ve go¢ sorunu ile yakin iligkilidir. Bu donemde 775 Sayili
Kanunla birlikte bir takim yasal diizenlemeler uygulamaya konmaya baslamistir. Ancak
1980’lere gelindiginde neoliberal etkiler, kentlesme hizin1 diistirerek, kentsel alanda yer
alan gecekondularin ortadan kaldirilmasi siirecini baslatmistir. Bu donemde kagak
yapilagsmanin Onlenmesi amaciyla yasal diizenlemeler yapilmaya baslamis, bu
diizenlemelere son yillarda yeni kanunlar eklenmistir. Kentsel donilisiim projelerinde

siklikla kullanilan yasal diizenlemeler;

3194 sayili imar Kanunu

2981 sayili imar Affi Kanunu®®

* 5104 say1li Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu'!

¢ 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi
ve Yasatilarak Kullanilmas1 Kanunu'?

¢ 5393 sayili Belediye Kanunu

¢ 6306 say1l1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Kanunu olarak siralanabilir.

10 TC Resmi Gazete, Tarih: 08.03.1984, Say1: 18335.
11 TC Resmi Gazete, Tarih: 12.03.2004, Say1: 25400.
12TC Resmi Gazete, Tarih: 05.07.2005, Say1: 25866.
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2000°li y1llardan itibaren 6zellikle TOKI énciiliigiinde diisiik gelirli ailelerin konut sahibi
olmas1 amacina y&nelik projeler iiretilmistir. TOKI kent cevresinde yeni konut bolgeleri
acarak, bu alanlarda toplu konut uygulamalar1 baslatmistir. Yasal diizenlemelerle
belediyelere verilen yetki, kamu-6zel sektor isbirligini tetiklemis; kentsel doniisiim
uygulamalari yatirim araci haline doniismiistiir. Bu durum kentsel doniisiimiin amag¢ mi1
ara¢ mi1 oldugu yoniinde tartismalarin dogmasina neden olmustur. Kentsel doniisiim

stirecinde ortaya ¢ikan rant sorununun temeli de bu konuya dayanmaktadir.

Gecekondu alanlarinin  olusumunun hiz kazandigi 1980-2000 yillar1 sonrasinda
ekonomide yasanan olumsuzluklar, konut ihtiyact olan kesimin gecekondu insa edemez
hale gelmesine neden olmustur. 2000°1i yillar sonrasi ise ekonomide yasanan gelismeler
insaat ve yapi sektOriinlin Oniinii agmis; gecekondu alanlar1 rant piyasalarinin merkezi
haline gelmistir. Toprak rantinin artmasi ile gecekondu alanlar1 deger kazanmistir. Deger
kazanan bolgelerde 6zel sektor destekli olarak toprak sahipleri, kat karsiligi anlagsma
yaparak yeni konut sahibi olmuslardir. Ancak ilerleyen siirecte toprak sahipleri ile yerel
idare ve merkezi yonetim arasinda rantin paylasimina yonelik anlagsmazliklar ortaya
cikmigtir. Hak sahipleri arazilerinin kentsel doniisim projeleri kapsamina dahil
edilmesine olumsuz yaklasmaya baslamistir (Ozer 2004). Bu nedenle 2010 ve devami
yillarda tamamlanan kentsel doniisiim projeleri rantin biiyiikliigiine paralel olarak yiiksek

katli yapilarin goriildiigii uygulamalar olmuglardir.

Dontigiim projelerinde uygulama alaninda, hak sahipleri agisindan iki ayri yontem
uygulamaya konulmaktadir. ilk yéntemde hak sahipleri igin baska bir alanda konutlar
insa edilmekte, hak sahipleri bu konutlara tagindiktan sonra uygulama alani tasfiye
edilerek doniisiim projesi gerceklestirilmektedir. Bu yontem genel olarak prestijli konut
projelerinde uygulanmaktadir. Hak sahipleri agisindan inga edilen konutlarin niteligi ve
biiyiikliigii bu yontemde bir sorun olarak kabul edilmektedir. ikinci ydntem ise son
yillarda 6ne cikan yerinde doniisiimdiir. Bu yontemde hak sahipleri gegici olarak
ikametlerini degistirmekte ya da kira yardimi alarak farkli alanlara taginmaktadir. Proje
alaninin tasfiyesi sonrasi konutlar insa edilmekte ve hak sahiplerine verilmektedir
(Bayraktar 2007). Her iki yonetimin uygulanmasi sirasinda hak sahiplerinin farkli

yonlerden magdur edilmesi s6z konusu olabilmektedir. Ciinkii kira yardiminin siiresi ve
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miktari, doniisiim projesinin tamamlanmasi ve konutlarin oturulabilir hale gelmesi, proje
kapsamindaki kiracilarin durumlart birbirinden bagimsiz konu bagliklar1 olarak ortaya
cikmaktadir. Ancak proje siirecinde yasanan olumsuzluklara ragmen prestij konut
uygulamalar1 disinda, kentsel doniisiimiin konut sahibi olmay1 kolaylastiric1 araglar
oldugu kabul edilmistir. Bu bakis agisinin bir sonucu olarak Tiirkiye’de son 20 yilda
doniistim projeleriyle konut stoku biiyilk oranda arttirilmigtir. Ancak artan konut
stokunun yillar igerisinde degisen ekonomik kosullar1 pozitif yonde etkileyip,
etkileyemeyecegi; yapilasmanin hizinin artarak devam edip, edemeyecegi giiniimiizde

bir¢ok platformda tartigilmaktadir.

4.1 Kentsel Doniisiim Karar1 Alma ve Uygulama Ag¢isindan Karsilasilan Sorunlar

Tiirkiye’de kentsel doniisiim siirecinde proje alaninin tespit edilmesinde ve proje karari
alinmasinda tek bir mercii yetkili degildir. Karar alma yetkisi ge¢miste ve son yillarda
cikarilan bir¢ok farkli 6zel kanunla idarelere taninmistir. Bunlar igerisinde belediyeler,
biiyiiksehir belediyeleri ve TOKI gibi kurumlar yer almaktadir. Ayrica uygulamanin
niteligi sebebiyle zorunlu durumlarda Bakanlia ve idareye acele kamulastirma olanagi
taninmis ve tapu islemleri konusunda Bakanlik, TOKI ve idarenin hak ve yetki

kapsaminin sinirlar ¢izilmistir (Abacioglu 2014).

Gegmiste bu yetkiyi kullanan idareler arasinda il Ozel Idareleri de varken; giiniimiizde
karar alma siirecinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi aktif rol tistlenmektedir. Yetkiler,
idareler arasinda tekil olarak paylagilabilecegi gibi gorev ayrimi da s6z konusu
olabilmektedir. Idarelerin siire¢ igerisinde etkin olarak kullandiklar1 takdir yetkileri
bulunmaktadir. Belediye Kanununun 73. maddesi kapsaminda kentsel doniisim
siirecinde Onceliklerin ve proje kriterlerinin tespiti, idarenin takdir yetkisine birakilmistir.
Ancak idareler proje siireglerinde takdir yetkilerini ve kararlarini mutlak ve sinirsiz olarak
kullanamazlar. Ciinkii idareler biitgelerini ve hizmet kosullarin1 dikkate alarak proje
alanlarmi belirlemek zorundadir. Aksi takdirde basarili ve kamu yararina donik
projelerin ger¢eklesmesi miimkiin olmayacaktir (Yayla 2005). 5393 Sayili Kanunda
yapilan degisiklerle kentsel doniistim projelerinin yasal altyapisi olusturulmus, kentsel

doniisiim konusunda belediyelere yetki ve sorumluluk verilmistir (Ongoren ve Colak
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2015). Kentsel doniisiim uygulamalari tezde siklikla tekrarlandigi tizere gesitli etkenlerle
yipranan kentsel alanin degistirilmesi, doniistiiriilmesi ve yeniden kente entegre edilmesi
ile ilgilidir. Bu nedenle kentlerin hangi bélgelerinin yipranma ve bozulma riski altinda
bulundugunun tespit edilmesi zorunludur. Bu durumun tespitinin sadece fiziki kosullar
dikkate alarak aragtirilmasi miimkiin degildir. Kentsel doniisiimiin gerekliligi sosyal,
kiiltiirel ve ekonomik kosullara baglidir. Ancak son yillarda 6n inceleme yapilmaksizin
ve proje bolgesindeki kosullar tespit edilmeksizin kentsel doniisiim bolgeleri ilan edildigi
goriilmektedir. Proje bolgesinin gecekondu bolgesi, ¢okiintli alan1 veya tarihi miras olup
olmadigia bakilmadan kentsel doniisim alani ilan edilmesi; kamu yarar1 anlayigina
uygun degildir. Kentsel alanin cagdas kosullara uygun olarak yeniden insasini hedef alan,
katilim ve siirdiiriilebilirlik anlayisina gore planlanan projeler desteklenmelidir. Aksi
takdirde doniisiim kararlarinda yerlesim, miilkiyet ve yasam haklart korunamaz.
Projelerde alinan kararlar tamamen ranta ve fiziksel mekanlara yonelik gerceklesir.
Projelerin gergeklestirilmesi siirecindeki politikalar ve kararlar, o bolgede yasayan
insanlardan uzaklasmamalidir. Proje bolgesindeki halkin barinma haklariin ihlal
edilmesi ile sonuglanan uygulamalarin ge¢miste biiylikk sorunlara yol actig

unutulmamalidir.

Kentsel doniisiim projelerinin gerceklestirilecegi alanlar belirlendikten sonra, uygulama
bolgeleri tespit edilmelidir. Kentsel doniisiim projeleri agisindan 5393 Sayili Kanunun
73. maddesinde yer aldig1 iizere belediyelere, kentin gelisimine uygun olarak eskiyen
kisimlar1 yeniden insa ve restore etmek, sanayi ve ticaret alanlar1 olusturmak, sosyal
donatilar ve teknoloji parklar1 planlamak, kent yapisina uygun olarak konut bolgeleri
acmak, afet riski altindaki bolgelerde gerekli tedbirleri almak, tarihi ve kiiltiirel mirasi
korumak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri igin yetki verilmistir (Ongdren
ve Colak 2015). Doniisiim ve gelisim projeleri yoniinden alinacak kararlar, meclis iiye
tam sayisinin salt ¢ogunlugunun karari ile ilan edilir. Proje alanlarinda yikilip, yeniden
yapilacak yapilarla ilgili resim ve har¢ indirimi yapilmaktadir. Bir bolgenin kentsel
doniisiim ve gelisim alani ilan edilebilmesi igin; 6ncelikle o yerin belediye ya da miicavir
alan smirlar1 icerisinde olmasi ve en az elli bin m? olmas:1 gereklidir. Proje alaninda
bulunan yapilarin bosaltilmasi, yitkimi ve kamulastirilmasi siirecinde ise hak sahipleri ile

uzlagma yolu esastir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015).
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Kentsel doniisiim ve gelisim projelerinde miilk sahipleri tarafindan agilacak olan davalar,
mahkemeler tarafindan 6ncelikle incelenir ve karara baglanir.® Bu durumun belediyelere
verilen dogrudan yetkiyle baglantili oldugu soylenebilir. Ciinkii belediyeler tarafindan
alman kararlarin ve ortaya c¢ikacak hukuki uyusmazliklarin hizli olarak karara
baglanmasi, projelerin gecikmesine engel olmaktadir. Yargilamalarin hizli sekilde
sonuglandirilamamasi kentsel doniisiim ve gelisim projesinden elde edilmek istenen

kamu yararini da olumsuz etkilemektedir.

6306 Sayili Kanun yiiriirliige girmeden Once projeler daha ¢ok 5393 sayili Belediye
Kanunu iizerinden yiiriitiilmistir. Bu donemde yerel yonetimler yetki yoniinden
giiclendirilmistir. Ancak merkezi yonetimin doniisiim siirecindeki belirleyicilik durumu
devam etmistir. Biiyiiksehir belediyesi olan yerlerde yetki biiyiiksehir belediyelerine
birakilmigtir. TOK1 ve Biiyiiksehir Belediyesi arasinda gergeklesen yetki dagitiminda ilge
belediyeleri bir nevi pasif konumda kalmistir. 6306 Sayili Kanundan sonra ise TOKI ve
Cevre ve Sehircilik Bakanligi aktif konuma ge¢mistir. Tiirkiye’de Cevre ve Sehircilik
Bakanligi, TOKI ve belediyeler tarafindan ilan edilen ve uygulama asamasinda olan
birgok kentsel déniisiim ve yenileme projesi bulunmaktadir. Ozellikle metropol kentler
olan Istanbul, Ankara ve Izmir’de yiiriitiilen projelerin sayisinda meydana gelen artista

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanunun etkisi
bulunmaktadir (Geng 2014).

Afet riski altinda bulunan alanlar ile bu alanlar diginda kalan riskli yapilarin bulundugu
bolgelerde, cagdas norm ve standartlara uygun, saglikli ve gilivenli yagam alanlar
olusturmak amaciyla kentsel doniisiim ve yenileme projeleri ilan edilmektedir. 6306
Sayili Kanunda doniisiim projesini gerceklestirecek idare, belediye ve miicavir alan
sinirlarinda belediyeler, bu siirlar disinda il 6zel idareleri, biiyliksehir olan yerlerde
Biiytiksehir Belediyeleri ve Bakanlik tarafindan yetki verilmesi durumunda Biiyiiksehir
Belediye smirlar1 igerisinde ilge belediyeleri yetkiliyken, 5393 sayili Belediye
Kanununda dogrudan belediye, belediye TOKI isbirligi ya da Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nin dahil oldugu TOKI ve belediye iicliisii eliyle projeler yiiriitiilmektedir.

135393 Sayili Kanun 73. madde
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Ancak bu yetki ve gorev ayrimimin 6zellikle 775 Sayili Kanunun uygulama siirecinde
karmagsaya neden oldugu gozlemlenmistir. Belediye smirlart igindeki bdlgelerin
gecekondu Onleme bolgesi olarak ilan edilmesi kapsaminda kamulastirma yapma
yetkisinin 775 sayili Gecekondu Kanununa uygun olarak TOKI yerine ilgili belediyeye
ait oldugu vurgulanmistir’*. 775 sayili Gecekondu Kanununda belediyeler tarafindan
gecekondu bolgesinde yapilacak islemlerde, belediye ve TOKI arasindaki yetki ve gorev
ayrimiin  ¢izilmesi  nedeniyle  denetimin  TOKI  kararlarma  birakildig
gozlemlenmektedir. Ayrica 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu®®
diizenlemelerine gore belediye tarafindan alinacak kamu yarar1 ve kamulastirma kararina
uygun olarak yetki devri yapilabilecegi, bdylece TOKI tarafindan kamulastirma
yapilmasinin da miimkiin olabilecegi anlagilmaktadir. Bu durum, kamulastirma siirecinin

ikili olarak yiiriitiilebilmesine ve yetki devrine imkan tanimaktadir (Aliefendioglu ve

Tanrivermis 2015).

Kentsel doniisiim ve yenileme projelerinde siire¢ acisindan ortaya ¢ikabilecek sorunlar
genel olarak, kamusal harcamalarin gereksiz artmasi, projelerin uygulanmasinin
gecikmesi ve hak sahiplerinin magdur edilmeleridir. Bu sorunlarin ortaya c¢ikmasi
projelerin farkli agamalarinda gergeklesebilir. Ancak bu sorunlarin ¢6ziimii ortaktir.
Projelerin giincel kosullara uygun olarak yonetilmesinde ve gergeklestirilmesinde kamu
kurumlari, 6zel sektdr ve meslek odalari ile halkin katiliminin saglanmasi gereklidir.
Projeler sadece fiziki ortamin degisimi olarak goriilmemelidir. Niifus yogunlugundan
ulasim problemlerine kadar siirecte etkili olacak tiim faktdrler 6n planda tutulmalidir.
Biitiinclil planlama ve bakis agis1 saglanmaksizin uygulama asamasina gegilmesi

yukarida agiklanan sorunlarin dogmasina neden olacaktir (Geng 2014).

Kentsel doniisiim projeleri plansiz ve hizli kentlesmenin bir sonucudur. Niifusun
kontrolsiiz olarak biiylimesi teknik altyapi sorunlarina da neden olmaktadir. Kagak ve
plansiz yerlesimlerin bulundugu alanlarda diizenli altyap: sistemi kurgulanmas1 miimkiin
degildir. Ulkemizde dzellikle metropol kentlerde %50 oranini asan kagak yapilagsmadan

bahsedilmektedir. Imar ve kent planlamasina aykir1 olan kagak yapilasmanin bulundugu

14 Damigtay 6. Dairesi, E. 2013/7613, K. 2011/8144 sayil1 ilamu.
15 TC Resmi Gazete, Tarih: 24.12.2003, Say1: 25326.
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kentlere, dolayistyla kagcak yapilara ve gayrimenkullere hangi yasalar uygulanmak
suretiyle, ne sekilde altyap1 hizmetlerinin gotiiriilecegi sorunu 6n plana ¢ikmaktadir.
Gegmis yillarda kagak yapilasma etkilerinin yani sira gecekonduya yonelik aflar da
altyap1 sistemi agisindan biiylik sorun olusturmustur. Aflar genellikle yatayda tek katl
yapilara yonelik olsa da; yapinin dikeyde ¢ok katliya donlismesine imkan saglamistir. Bu
durum, teknik altyap1 sistemi tarafindan karsilanmasi miimkiin olmayan yogunluga neden
olmustur. Son yillarda gergeklestirilen kentsel doniisiim uygulamalarinda da bu durumun
benzerinin yasandig1 iddia edilmektedir. Ozellikle kent merkezine yakin bdlgelerde
gerceklestirilen projelerde, gecekondu alanlarinda eskiyen dokunun doniistiiriilmesi
siirecinde gecmiste o bdlgede bulunmayan bir yogunluk ortaya ¢ikarilmakta; kentsel
altyapt durumu dikkate alinmamaktadir. Bu durum ise kentsel alanda altyapi

yetersizligine neden olmaktadir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015).

Kentsel alandaki yogunlugun ve altyapi yetersizliginin, imar planlar1 i¢in 6ngdriilen niifus
tahminlerinden daha fazla arazinin imara agilmasi ile de ilgili oldugu tespit edilmistir.
Jeolojik, topografik ve diger nedenlerle arazinin kisith kullanimi s6z konusu
olabilmektedir. Tarihi ve kiiltiirel alanlarin yogun oldugu bolgelerde yapilagsma i¢in arazi
miktart ve konut stoku yetersiz kalabilmektedir. Bu bolgelerde gerceklestirilen arazi
islemlerinde idarelerin belirledikleri bedeller, genellikle hak sahipleri tarafindan yeterli
goriilmemektedir. Ayrica liretilen arazilerin yerlesim yerlerinden uzak olusu da tepkilere
neden olabilmektedir. Bu iki ayr1 konu uyusmazliklarin dogmasinda etkilidir. Her
projenin icerigi ve amaci ortaya ¢ikacak sonuglari etkilemektedir. Bazi projeler temelinde
mevcut sosyal ve kiiltiirel yapiyr korumaya yonelirken, bazi projeler eskiyen kentsel
dokuyu yikarak yerine farkli bir kentsel alan yaratmayi amag edinir. Ancak her projede
elde edilecek sonug, proje bolgesinde yasayan halkin sosyo-kiiltiirel g¢ehresi ile
baglantilidir. Bu durum projelerin benimsenmesi ve halk katiliminin saglanmasi
acisindan da 6nemlidir. Kabul goren projeler ekonomik agidan gayrimenkul degerlerinin
artmasina neden olacaktir (Aras ve Alkan 2007). Gayrimenkul degerindeki degisimle,

projeye katilim arasinda yakin iligki oldugu sdylenebilir.

Kentsel doniisiim projelerinde yapilarin yikilmasi sonucu arsa haline gelen tasinmazlarin

hangi sekilde degerlendirilecegi hususu ayri bir konu bagligini olusturmaktadir. Bu
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konuda yapilacak anlagmalarda 2/3 ¢ogunluk aranmaktadir. Elbirligi halinde miilkiyetin
s6z konusu olmasi durumunda taginmaz veya tasinmaz paylari ortaklarinin oybirligi
seklinde karar vermeleri; karar alinmas1 miimkiin degilse 4721 sayili Medeni Kanunun'®
703 maddesi geregi malin devri, toplulugun dagilmasi ya da payli miilkiyete gecilmesi
yontemleri isletilmelidir. Bu yontemler kullanilarak miilkiyetin sona erdirilmesi
gerekmektedir. Eger kat miilkiyeti ya da kat irtifaki s6z konusuysa hisse oranlari dikkate
aliarak paydaslarin 2/3 ¢ogunlugu ile arsanin degerlendirme yontemi belirlenmelidir
(Kogakl1 2016). Kentsel yenileme ve donilisim projelerinde yikim islemleri ardindan,
gayrimenkullerin tapuda yer alan sayfasinda bulunan serhlerin paylar iizerinde devam

etmesi ayrica serhlerin tipi bakimindan ayr1 ayr1 incelenmesi zorunlulugu bulunmaktadir.

4.2 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriillmesi Hakkindaki Kanun Kapsaminda
Ortaya Cikan Sorunlar

6306 Sayili Kanunun uygulama alani, afet riski altinda bulunan alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapilardir. Kanunda riskli yap1 kavrami, ekonomik dmriinii tamamlamas,
yikilma riski altinda bulunan ve agir hasarli yapilar olarak tanimlanmistir. Tanimlanan
riskli alan kavrami nedeniyle Kanun dogal afetlerin yaratabilecegi risklerin ortadan
kaldirilmasi ve kentsel alanin yenilenmesi amaci yoniinden 6nemli bir diizenleme olarak
kabul edilmistir (Geng 2014). Riskli yap1 tespiti konusunda karar verme yetkisi Bakanlar
Kurulu'na aittir. Bu yetkinin kullanimi ise Bakanligin teklifi durumunda dikkate
alinmaktadir. Riskli yapilar konusunda Bakanlik resen harekete gecebilecegi gibi
tasinmaz malikleri de riskli yapilar kapsaminda Bakanliga ve ilgili idareye bagvurabilir.’
Riskli yapilar konusunda rapor diizenlenerek karar verilmektedir. Ancak her yapi i¢in
sadece bir rapor diizenlenmesinin, Kanunun amacina uygun olmadigr ve miilkiyet

hakkimin gereginden fazla kisitlandig1 seklinde yorumlar yapilmaktadir (Ozsunay 2015).

6306 Sayil1 Kanun kapsamindaki 6nemli diizenlemelerden biri maliklerin, riskli binalarin

yikimi Oncesi arsa paylar1 oraninin 2/3 ¢ogunlugu ile yapinin yikilip yeniden yapilmasi

16 TC Resmi Gazete, Tarih: 08.12.2001, Say1: 24607.
17 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Y6netmeligi 5. madde
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konusunda anlasabilmeleridir.'® Bu oran hak sahiplerine hangi biiyiikliikte konut ya da
ticari alan verilecegini, kat1 ve yOniiniin ne olacaginin tespiti agamasinda da dikkate
alinmaktadir. Bu siire¢ s6zlesme eklenme usuliiyle de gergeklestirilebilir. Burada dikkate
alinmasi gerekli olan husus, hak sahiplerinin sahip olduklar1 hisselerde 2/3 oraninda
cogunlugun aranacagi, paydaslar arasinda bu oraninda aranmayacagidir. Ancak
uygulamada bu konu hakkinda farkli bakis agilarinin da bulundugu goriilmektedir.
Kanunda 14.04.2016 tarihinde 6704 Sayili Kanunun 23. maddesi kapsaminda yapilan
degisiklikle 2/3 c¢ogunlugun arsa iizerindeki yapinin paydast olup olmadigi
gozetilmeksizin dikkate alinacagi eklenmistir. Bu ekleme sonucunda parsellerin tevhit,
ifraz, terk, tescil, satis vb. islemlere tabi tutulmasinda yapinin paydasi olup olmadigina
bakilmaksizin paydaslarin 2/3 ¢cogunlugu karar verilmesi yolu a¢ilmistir. Riskli yapilar
bakimindan yetkili idareler il ve il¢e belediyeleridir. Belediyeler bu siirecte hak sahipleri
ile ¢esitli anlasmalar yapmakta; bu anlagmalarda miilk sahiplerine veya tapu tahsis
belgesine sahip kimselere proje bolgesinde yapilacak yeni binalardan konut tahsis

edilmektedir.

Projelerde genel olarak verilen vekaletler iizerinden islemler yiiriitiildiigiinden, tevhid,
ifraz ve yeniden yapim agamasinda paylasimlar yerel idare tarafindan tespit edilmektedir.
Kentsel doniisiim ve yenileme projelerini olusturan unsur yap1 veya yapilarin olusturdugu
topluluktur. 6306 Sayili Kanunda 14.04.2016 tarihinde 6704 Sayili Kanunun 23. maddesi
kapsaminda yapilan degisiklikle proje kavrami daha ¢ok etap ve ada dlgeginde yer alan
uygulamalar olarak kabul edilmistir. Proje bolgesindeki arsa payir sahiplerinin 2/3
cogunlugu ile tim kararlar alinabilmekle birlikte; uygulamada kararlar genel olarak
belediyeler tarafindan alinmakta sonrasinda 2/3 ¢ogunluga onaylatilmaktadir. Kentsel
doniisiim siirecinde karar alma siirecini hizlandirmak amaciyla diizenlendigi diisiiniilen
bu hiikiimde, pay ve paydas ¢ogunlugunun birlikte arandigini da ileri siirenler doktrinde
bulunmaktadir (Ozmen ve Aydin 2015). Uygulama agisindan daha ¢ok yasal

diizenlemenin lafzinin dikkate alindigin1 séylemek miimkiindiir.

18 6306 Sayili Kanun 6. madde
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Siire¢ yoniinden tartigilmasi gerekli bir diger konu ise 6306 Sayili Kanunun uygulama
acisindan getirdigi yeniliklerdir. 6306 Sayili Kanun, yirirlige girdigi 2012 yilindan
itibaren kentsel donilistim projeleri agisindan 6ncelikli mevzuat haline gelmistir. Kanun
afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu bolgelerde
giincel norm ve standartlara uygun yapi liretimi, saglikli ve giivenli yasam alanlar1 insa
edilmesi amaciyla tasfiye, yenileme ve iyilestirme siirecini igeren diizenlemeleri
kapsamaktadir. Riskli yapilarin doniisiimiinii igermesi nedeniyle, riskli yap1 kavrami ve
riskli yapiya yonelik diizenlemeler kanunun igeriginin siklikla tartisilmasina neden
olmustur (Karakocali vd. 2017). Kanun yiiriirliige girdikten sonra yapilan bazi
degisiklikler ile ilk halinde yer alan bazi diizenlemeler Anayasa Mahkemesi tarafindan
iptal edilmistir. 11k degisiklik 14.04.2016 tarihli 6704 Sayili Kanunun 21. maddesiyle
6306 Sayili Kanunun 3. maddesine eklenen fikradir. 6306 Sayili Kanunun 3. maddesinin
7. fikrast hitkmii, “Bu Kanunun uygulanmasi i¢in belirlenen alanlarin sinirlar i¢inde olup
riskli yapilar diginda kalan diger yapilardan uygulama biitlinligii bakimindan Bakanlik¢a
gerekli goriilenler, degerleme caligsmalarinda yapinin riskli olmadig gozetilmek kaydiyla
bu Kanun hiikiimlerine tabi olur” ifadesini igermektedir.*® ilgili diizenlemeye gore, kanun
kapsaminda sadece riskli yap1 ve alanlar degil, risk tasimayan ancak riskli bolgelerde yer
alan taginmazlar da diizenlemeye dahil edilmistir. Bu durumun kanunun amacina aykiri
oldugu tartisilmistir. 6306 Sayili Kanunun ilk halinde de bu yonde diizenleme mevcut
olup Anayasa Mahkemesi tarafindan 27.02.2014 tarihli karar ile iptal edilmistir. ilgili
iptal kararinda “...kanunla getirilen bu sinirlamanin, kamu yarar1 amaci tasimasi diginda,
kamunun yarari ile bireylerin temel haklar1 arasinda kurulmasi gereken adil dengeyi
bozmamasi, Ol¢iilii olmasi1 da gerekir. Dava konusu kuralla, “riskli olmayan yapilar”
hakkinda yapilacak uygulamalara iligkin 6zel bir diizenleme Ongoriilmemis, riskli
yapilara iligkin kurallara atif yapilmistir. Ancak anilan kurallar, yapilarin riskli olmasi
dikkate alinarak diizenlenmis, kamu yarar1 ile bireylerin haklar1 arasinda buna uygun
denge olusturulmaya c¢alisilmistir. Menfaatler dengesi bu sekilde olusturulan kurallarin
riskli olmayan yapilara uygulanmasi, Anayasa’nin 13. maddesinde temel haklarin

siirlandirilmasinin - dlgiitleri arasinda yer verilen “dlgtliilik™ ilkesine aykirilik

1986z konusu diizenleme, Anayasa Mahkemesi’nin 27.02.2014 tarihli, 2012/87 E. ve 2014/41 K. sayili
ilami ile iptal edilmis fakat 26.04.2016 tarihli 29695 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan 6704 Sayilt
Kanunun 21. maddesi ile Kanunun 3. Maddesi 7. Fikrasi olarak 6306 Sayili Kanuna eklenmistir. Ancak bu
ekleme de Anayasa Mahkemesi’nin E:2016/133, K: 2017/155, T: 15.11.2017 sayil1 ilamu ile iptal edilmistir.

43



olusturmakta ve kamu yarari ile riskli olmayan yapi sahiplerinin haklar1 arasinda
kurulmasi gereken dengeyi bozmaktadir” ifadelerine yer verilmistir. Hiikmiin, kanunun
amaci ile celistigi ve kentsel doniisiim uygulamalarindaki kamu yarar 6l¢iitiine uygun
olmadigi ileri siiriilmistiir (Dinger 2014). Riskli yap1 kavraminin siirlarinin ¢izilmesi
bakimindan iptal kararlarinin yerinde oldugu kabul edilmistir. Fakat uygulama siirecinde
proje alaninin tespiti agisindan zorluklar yasanabilecegi anlagilmistir. Riskli alan
kararlarina kars1 agilan iptal davalar1 bu durumu kanitlar niteliktedir. Danistay tarafindan
goriilen davalarda, c¢ogu riskli alan kararmin zemin ve yapilasma kosullar1 tespit
edilmeksizin alindigi, bilimsel dayanagi olmadigi tespit edilmistir. Bu davalarda
oncelikle yiiriitmenin durdurulmasi karari verilmis, daha sonra alinan kararlar iptal

edilmistir (Cakall1 2015).

6306 Sayili1 Kanun 6zelinde riskli yapilarin gerek tespit edilmesi gerekse de yikimlarinin
idare ya da Bakanlik tarafindan gerceklestirilmesi durumunda, masraflar yoniinden
tapuda arsa paylarina bloke konulabilecegine iliskin hiikiimler Anayasa Mahkemesi
tarafindan iptal edilmistir. Anayasa Mahkemesi tarafindan tasinmazlarin devri ve tescil,
tasarruflar, yikim islemleri yoniinden yapilan birtakim diizenlemelerin iptal edilmis
olmasi uygulayicilar tarafindan yerinde goriilmekle birlikte, halen idareye ¢ok genis

yetkiler verildigi zaman zaman tartisilmaktadir.

Tescil, serh, beyan ve terkin bigiminde gerceklesen tapu islemleri konusunda 6306 Sayil
Kanun’la gelen yeniliklerin uygulamada bir takim sorunlar yarattig1 da goriilmektedir. Bu
bakimdan taginmazlarin tapu sayfalarinda bulunan serhlerin 6zellikle payli miilkiyet
durumunda paylar tizerinde devam etmesi, bu durumun serh, beyan ve terkin durumunda
dikkate alinmas: gerektigi kabul edilmektedir (Unal ve Bagpinar 2016). Tasarruf yetkisini
kisitlayan serhler de kapsama dahil olmaktadir (Nomer ve Ergiine 2017). Bu konunun
ayrica kamu mallar1 agisindan incelenmesi zorunludur. Kamu mallari, kamunun ortak
kullanimina ayrilmis, kamu hizmetine tahsis edilmis mallar ve sahipsiz yerlerden
olusmaktadir (Eren ve Bagpinar 2014). 6306 Sayili Kanun, bu alanlar yoniinden tescil ve

tahsis yetkisini ilgili kurum ve kurulusa birakmaistir.
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4.3 Katilim ve Orgiitlenme Siirecindeki Sorunlar

Kentsel doniisiim siirecine halkin katiliminin saglanmasi, halkin doniisiim ve yenileme
siirecinde bilgilendirilmesi 6nemli bir konu bashigidir. Idarelerin siirecte yetkilerini
kullanirken agikligi saglamasi gereklidir. Bu husus demokratik rejimin varligi ile de
ilgilidir (Ustiin 2009). Katilim, kentsel kimligini kaybeden, ¢okiintii alan1 haline gelen
kentsel mekanin giiniimiiz modern yasamina uygun hale getirilmesi i¢in merkezi ve yerel
idareler tarafindan gergeklestirilen projelere o bolgede yasayan sakinlerin dahil edilmesi,
gorliis ve Onerilerinin alarak karar verilmesini ifade etmektedir. Kentsel doniisiim
projeleri, bir bakima o bolgede yasayan kesime yagsanilir kentsel mekan iiretme aracidir.
Ancak doniisiim ve yenileme gerceklestirilirken ve tarihsel yapilar korunurken miisterek
ithtiyacglara da cevap verilmesi gereklidir. Giinliik hayatin devam ettirilmesi ve ihtiyaglarin
karsilanmasi doniisiime konu olacak bolgelerdeki halk agisindan 6ncelikli sorundur. Bu
nedenle projelerin ihtiyaglara yanit verecek sekilde olusturulmasi i¢in halkin katilimi,
projelerin ¢esitli asamalarinda gergeklesebilir. Ancak temel olarak, halkin doniistim
slirecinin baglangici olan hazirlik asamasindan baslamak iizere projeye dahil edilmesi
gereklidir. Halkin belediye meclisinde temsil edilmesi bir a¢idan halkin katilim1 olarak
goriilmektedir. Ancak belediye meclislerinde halkin fiili katilim1 saglansa da karar alma
siirecine dahil olmalari miimkiin degildir. Karar alma siirecinde ger¢eklestirilen halk
toplantilarinda halkin gorts, istek ve Onerileri alinabilir. Bu sekilde idareler, kendilerini
yukiimliiliik altina sokmaksizin halk: bilgilendirebilir (Kalabalik 2005).

Halkin kentsel doniisiim projelerine katiliminin saglanmasi bakimindan bir diger yontem
ise idareler tarafindan yiiriitiilecek saha aragtirmalaridir. Saha arastirmalar1 agisindan 6ne
c¢ikan 6l¢iit ise anket uygulamalaridir. Proje alaninda anket uygulamalari, halkin doniistim
ve yenileme uygulamalarina bakisinin ve taleplerinin belirlemesinde 6nemli bir aragtir.
Yerel idareler tarafindan yapilan bu tespitler sonucunda gerekli adimlar atilabilmektedir.
Hak sahiplerinin ve halkin karar alma siirecine katilimi agisindan sivil toplum kuruluslari
da etkilidir. Bu kuruluslar siyasi ve idari otoriteler tizerindeki etkisi sayesinde halkin istek
ve ihtiyaglarinin dile getirilmesini saglamaktadir. Bir bakima sivil toplum kuruluslari,
halkin taleplerinin yansitilmasinda baski araci olarak kabul edilmektedir. Idareler, bu

baski karsisinda halkin taleplerine ve gereksinimlerine uygun kararlart almak durumunda
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kalirlar. Oy oranlarini arttirmak ve toplumsal diizeni saglama amaciyla hareket eden
idareler, organize olarak hareket eden sivil toplum kuruluslarinin karsisinda olmak
istemeyeceklerdir. Karar alma siirecinde halk tarafindan yerel ve ulusal medyanin etkin
sekilde kullanilmasi da bir aragtir. Yerel sorunlarin ulusal boyutta yanki bulmasi, halkin

taleplerinin dikkate alinmasi sonucunu dogurabilmektedir (Kalabalik 2005).

Halk katilimin yetersiz oldugu veya idareler ile sivil toplum kuruluglarinin kars1 karsiya
geldigi projelerde yasanan sorunlar gecmiste siklikla yasanmustir. Halkin taleplerini
dikkate almayan veya yasal mevzuata uygun olarak sekillenmeyen projeler gecikmeye
ugramakta; hatta yargi kararlari sonucu iptal edilmektedir. 2° Halkin katiliminmn
saglanmasi agisindan dikkate alinmasi gerekli olan hususlar bulunmaktadir. Halkin ve
hak sahiplerinin, projelerin karar alma siirecinde meclis ve halk toplantilarina katilimi
miimkiindiir. Ancak genel olarak bu toplantilara katilan kesimin taleplerinin ve
ihtiyaglarmin dinlenilmesi, bu taleplerin ve ihtiyaglarin baglayici oldugu anlamina
gelmemektedir. Istek ve dneriler tavsiye niteligindedir. Halkin ve hak sahiplerinin goriis
ve taleplerinin baglayic1 olmamasi, alinacak kararlarin ihtiyaclar ve taleplerle catisma
riskini dogurmaktadir. Ciinkii idareler, her ne kadar talepleri ve goriisleri dikkate alsa da
kendi ¢ikarlarina ters diisecek kararlar almama egilimdedirler. Boyle durumlarda halktan

kopuk ve proje bolgesine uygun olmayan kararlar alinabilmektedir (Ustiin 2009).

Insaat sektoriiniin son on yilda en iiretken finansal araglardan biri haline geldigi
tartigmasizdir. Oyle ki 6zel sektdr ve kamu tarafindan gerceklestirilen projeler, zamanla
yatirim ve rant araci olarak da goériilmeye baslamistir. Projelerde genellikle katilim ve
orglitlenme, siire¢ igerisinde yasal kapsami olmaksizin kendiliginden gerceklesen bir hal
almaktadir. Katilimi ve orgiitlenmeyi zorunlu kilan yasal diizenlemeler bulunmamaktadir.
Bu konuda yasal diizenleme yapilmasi gerektigi ge¢miste tartisildigr gibi giiniimiizde de
tartigilmaktadir. Latin Amerika tilkelerinde benimsenen yasal ve siyasi olarak kabul
gormiis Orgilitlenme anlayisindan hareketle, katilim konusunda yasal ve kurumsal

gergeveye ihtiyag duyuldugu 6ne siiriilmiistiir (Robert 1999).

2 Danigtay 6. Dairesi, E: 2015/5196, K:2016/7403, T: 16.11.2016.
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Karar alma siirecinde katilimin gerceklesmesi Tiirkiye’ye daha ¢ok meclis iiyelerinin
niteligine ve calisma yontemlerine birakilmigtir. Halkin toplantilara katiliminin serbest
olmasi tek basina yeterli goziikmemektedir. Ciinkii toplant1 glindeminin ve ayrintilarinin
halkla paylasilmamas1 yoneticiler ile halk arasinda glivensizlik ortami olusturmaktadir.
Ortaya c¢ikan iletisim eksikligi projenin kabul gérmesini zorlagtirmaktadir. Gergek bir
katilim ve orgiitlenme siirecinde dogru ve giivenilir bilgiye ulagma 6nemlidir. Bu nedenle
kentsel donilisim ve yenileme siireciyle ilgili olan toplumun her kesiminin, yerel
yonetimlerin icraatlarin1 ve planlamalarini dogrudan kaynagindan 6grenme hakki oldugu
kabul edilmektedir (Atadv ve Osmay 2007). Katilim, kentsel alanin planlamasinin o
bolgede yasayacak kesimin taleplerine gore sekillendirilmesini ifade etmektedir.
Projelerde halkin nasil bir ¢evrede yasamak istedigi sorgulanmali, son s6z mutlaka o
bolgede yasayacak kesime ait olmalidir. Projelerde park, okul, spor alanlar1 vb. yapilar
kullanic1 taleplerine gore sekillendirilmelidir. Insanlarm bir bolgede gerceklesecek
kentsel doniisiim ve yenileme projesini kabullenmesi, projelerin basarisi agisindan 6n
kosulu olusturmaktadir. Bu nedenle halkin ikna edilmesi ve halkla diyalog kurulmasi

onemlidir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinin sosyal programlarla da desteklenmesi gereklidir.
Sosyal ve kiiltiirel acidan desteklenmeyen projelerin tam anlamiyla amacina ulagmasi
miimkiin degildir. Katilim1 arttiric1 ve destekleyici yapilanmalar desteklenmelidir. Son
yillarda Ozellikle Avrupa’da yerel yonetimlerin degisen rolii ve nitelikleri dikkate
alindiginda, halk odakli projelerin 6n planda tutuldugu anlasilmaktadir (Cukurcayir
2003). Katilim agindan 6nem tasiyan bir diger husus ise katilimin boyutu ve katilacak
kesimin temsil ettigi gruptur. Yani katilim saglayacak grubun neyi ve kimi temsil
ettikleridir. Ciinkii katilim makro 6lgekli planlarda farkli, yerel dlgekli planlarda farkli
sekilde gerceklesebilir. Katilima iliskin degerlendirmenin benzer sekilde yapilmasi bu
nedenle miimkiin degildir. Nazim imar planlari, ulagim ve altyap1 gibi uygulamalarin her
birinin kendi 6lgeginde incelenmesi gerekmektedir. Ciinkii makro 6l¢ekli projelerde daha
cok sivil toplum orgiitlerinin (TMMOB ve bagh odalar, Esnaf Odalar1 vb.) katilim
saglamasi, yerel proje boyutunda ise hak sahipleri ve kiracilarin katilim saglamasi

beklenir.
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Tiirkiye’de gerceklesen cogu kentsel doniisiim projesinde giiclii kamu sektorii katilimdan
bahsedilebilir. Bu durum Avrupa’da gergeklesen projelerde de goriilmektedir. Hedeflere
bagli olarak kalkinma kuruluslari, tiniversiteler, bolgesel ve ulusal temsilciler bu siiregte
rol alirlar. Yerel halk tarafindan her zaman kabul gérmeseler de bu katilimcilar projelerde
onemli gorevler stlenirler. Clnkii bu katilimcilar, kaynaklara ve etkileme giiciine
sahiptirler (Turok 2004). Projelerde goniillii gruplar da rol alabilmektedir. Bu gruplar
menfaat ve kar amaci giitmeyen kuruluslar olabilecegi gibi topluma fon saglayan gruplar
da olabilir. Goniillii gruplarin siirece dahil edilmesi 6zellikle yoksul kesime sosyal ve
ekonomik hizmetlerin gotiiriilmesi agisindan énemlidir. Bu acgidan goniillii gruplar bir
politika unsuru olarak da goriilmektedir. Ciinkii bu gruplar o bolgedeki sorunlar

konusunda bilgi sahibidir ve halkla yakin iligkileri bulunmaktadar.

Son yillarda katilim konusunda 6n plana ¢ikarilan konularda biri de katilimin yerel de
oldugu kadar kurumsal olarak da desteklenmesi gerekliligidir. Ancak bu iki olgunun
gerceklesmesi bazi sartlara baglidir. Oncelikle yerel halkin, fiili olarak planlama siirecine
katilmas1 saglanmalidir. Yerel halk barinma ve calisma sartlar1 konusunda s6z sahibi
olmalidir. Sonraki asamada kurumsal aktorlerin secenekler iizerinde pazarlik yapma
giicline ve yeterliligine sahip olmasi beklenmektedir. Son agama ise tiim uygulamanin,
yeterli bilgi ve donanima sahip aktdrler tarafindan gergeklestirilmesidir. Ancak tiim bu
sirecin eksiksiz olarak isletilebilmesi igin aktif katilim yaninda yerel baglilik da
aranmaktadir. Proje bolgesinde var olan baglilik derecesine gore planlama siirecinin
incelenmesi gereklidir. Bir bolgede yasayan kesimin kendi mahalleleri ile ilgili projeleri
yasam kalitelerinin artmasi olarak degerlendirmesi durumunda karar vericiler ve
uygulayicilar harekete gecebilecektir. Bu potansiyelin ortaya ¢ikabilmesi i¢in projenin ilk
asamada insan yagsami kosullarini iyilestirmesi amacina yonelik olmasi gerekir. Projenin
ekonomik potansiyeli ikinci plana atilmalidir. Ayrica planlayicilar ve yoneticiler,
donlisim ve yenileme projelerinde katilim olgusunu piyasa kosullarina
birakmamalidirlar. Ciinkii piyasa mekanizmasinin devreye girdigi durumlarda rantsal
beklentiler 6n plana ¢ikmaktadir. Bunun yerine sosyal ve ekonomik agidan giice sahip
olmayan kesimin haklarinin korunmasi i¢in kamu kurumlari ve yerel yoneticiler aktif rol
tistlenmelidir (Okten 2008). Ancak bu durumda tiim gruplarin haklarmin korunmasi

mumkiin olacaktir.
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Katilimli planlama siiregleri, bilgi dolasiminin agik oldugu ve herkesin esit diizeyde
temsil edildigi projelerde ortaya cikmaktadir. Demokratik ve katilimer projelerin
gerceklesmesinde bu durum 6nemlidir. Kentle ilgili kararlara toplumun her kesiminin
katilmasi, proje sonrasi ortaya cikabilecek uyusmazliklar1 da engelleyecektir. Agik
diyalog kanallarinin olusturulmasi ile her kesimin esit diizeyde sdz almasi miimkiin
olacaktir. Bu yontem projelerdeki hak ihlallerinin ve iptallerin engellemesinde 6nemli bir

arag olarak kabul edilmektedir (Ataév ve Osmay 2007).

Tirkiye’de kentsel doniistim ve yenileme projelerinde yerel yonetimlerin ikna etmeye
yonelik katilim anlayigini benimsedigi iddia edilmektedir. Uzlagsma yonteminden
uzaklagilmasi durumunda proje bolgesindeki problemlerin ve gereksinimlerin tespit
edilmesi de zorlagmaktadir. Bu durum projede spekiilasyonlarin dogmasina neden
olmaktadir. Ornegin tezde deginilen Tarlabasi projesinde oldugu gibi hak sahipleri
yapilan pazarliklarla proje alanindan uzaklastirilmak istenilmistir. Benzeri bir durum
Sulukule 6rneginde yasanmistir. Proje bolgesinde yeterli bilgiye sahip olmayan halkin,
miilklerini satmaya zorlandig1 iddia edilmistir (Ozden 2010). Bu orneklerden yola
cikilarak kentsel doniistim uygulamalarinin ¢ok ortakli olarak yiiriitiilmesi gerektigi
sonucuna ulagilmistir. Projelerin finansal, kurumsal ve yasal altyapisinin bulunmasi

zorunludur.

Kamu sektoriiniin, farkli kesimlerden temsilcilerle birlikte ¢alismasi gerekebilir. Ya da
kamu sektorii, 6zel sektdr ve yerel halki siirece dahil edebilir. Bat1 Avrupa uygulamalari
incelendiginde “alana 6zgii yonetim planlamasr” yontemiyle bir¢ok sektdrii bir araya
getiren projeler uygulanmustir. Orgiitlenme asamasinda siirece kar amaci giitmeyen
kuruluslarda dahil olmustur. Bu yap1 gelismis Bati Avrupa iilkelerinde kamu sektorii

acisindan kabul gérmiistiir (Atadv ve Osmay 2007).

Katilim ve orgiitlenme konusu kentsel doniisiim projelerinde son yillarda 6n plana
cikarilmistir. Yerel sartlarin projeleri sekillendirmesi, yerel aktorlerin stirece dahil olmasi
katilim ilkesi {izerine insa edilmistir. Ancak katilim, kurumsal oldugu kadar toplumsal,
kiiltiirel ve ekonomik kosullarin da saglanmasina baglidir. Bu nedenle proje bolgesinde

yerel idareler kadar hak sahiplerine ve proje bolgesinde yasayan kesime de gorevler
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diismektedir. Doniisiime konu olan bolgede yerel halkin sorunlara iligkin yeterli bilgiye
sahip olmasi, ¢oziimlere ve alternatiflere iliskin politikalarin iiretilmesinde rol almasi
gereklidir. Yerel halkin ve hak sahiplerinin bilgiye ulasma konusunda sorumlulugu
tamamen yerel idareye birakmasi dogru bir yaklasim degildir. Yerel halkin, projenin
hazirlik asamasindan uygulama siirecine kadar projeye iligskin tiim konulardan haberdar
olmaya ¢aligmalar1 gerekmektedir. Aksi takdirde projenin olumlu ya da olumsuz igerigi
hakkinda gerektigi kadar bilgiye sahip olamazlar. Katilimin basariyla gergeklestirilmesi
durumunda hak sahiplerinin, idarenin ve projeden etkilenen kesimin eclde edecegi

kazanimlar;

e Kararlarin iceriginde ve 6zelliklerinde meydana gelen artis,
¢ Projenin maliyeti ve siiresindeki eksilme,

e Hak sahipleri ile olusan uzlagsma kosullari,

¢ Projenin uygulanmasinin kolaylasmasi,

¢ Projeye duyulan giivenin artmasi, mesrulugun saglanmast,

e Kamusal beklentilerin ve kararlarin 6ngoriilmesi olarak siralanabilir (Sanoff 2006).

Katilimin gergeklestirilmesi kentsel donilisim ve yenileme projelerinin hedeflerine

ulagmas1 bakimindan 6nemlidir. Bu baglamda katilima yonelik yontemler;

o Kamusal orgiitlerle gerceklestirilen goriismeler,

¢ Gegici is ortakliklart,

e Tanitic1 ve bilgilendirici halk toplantilari,

e Kamuoyuna bilgilendirme saglayacak ilan ve brosiirler,
¢ Danigmanlik meclisleri ve orgiitleri,

e Anket ve referandumlardan olusmaktadir (Ozden 2008).

Katilimin aktif olarak gerceklestirildigi projelerde yerel idarelerin kaynaklarini rant
cevrelerine aktarmadigi ve halkin denetiminin agik oldugu saydam proje yonetimi ortaya

¢ikmaktadir (Cukurgayir 2008). Diinyada birgok iilkede oldugu gibi, Tiirkiye’de de yerel
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idarelerin yetkileri giin gegtik¢ce genislemektedir. Bu noktada katilimi zorunlu kilan

diizenlemeler olmasa da katilimi1 tesvik edici diizenlemelerden s6z edilmesi miimkiindiir.

5393 sayili Belediye Kanununda yer aldigi iizere hemserilerin belediyenin karar ve
hizmetlerine katilma, belediyenin faaliyetleri hakkinda bilgilenme ve yardimlardan
faydalanma haklar1 vardir. Kanun ayrica niversitelerin, kamu kuruluslarinin,
sendikalarin, STK’larin ve uzmanlarin siirece dahil edilmesi yOniinde diizenleme
yapmustir. Belediyelerin yasalara bagh olarak karar vermesi ve mali gorevlerini yerine
getirmesi ayrica diizenlenmistir?. Ayrica kent konseyi, yerel yonetimlerin ve kentte
yasayanlarin hak ve menfaatlerinin korunmasi, dayanigma ortaminin olugmasi igin ayrica
gorevlendirilmistir. Bu diizenlemelerle amag yerel idarelerin yerine getirdigi gorevlerde
ve hizmetlerde etkinligin saglanmasi, tasarruf ve verimliliktir. Katilimin sagladigi pozitif

etki, projelerde ulasimdan altyap1 hizmetlerine kadar her alanda goriilebilir (Esen 2008).

4.4 Uzlasma Siirecinde Ortaya Cikan Sorunlar

Kentsel alanda meydana gelen degisimler, ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve politik
miidahaleler sonucu ortaya cikmaktadir. Bu miidahaleler, farkli aktorler tarafindan
gerceklestirilmektedir. Kentsel doniistim projelerinde, politik ve sosyo-kiiltiirel ¢oziimler
de gerekli olabilmektedir. Bu nedenle projede yetkili kurum ve kuruluslarin ortak hareket
etmesi gereklidir. Onceki basliklarda da deginildigi iizere aktdrler genel olarak kamu ve
0zel sektor, goniillii kuruluslar ile yerel halktir. Her aktoriin, proje kapsamindaki etkililigi
birbirinden farklidir. Proje gelistirme ve uygulama asamalarinin basarili olmasi birgok
sarta baglidir. Proje bolgesinin dogru se¢imi, mevcut durum analizi ile ihtiyaglarin tespiti
one cikan sartlardir. Ancak ihtiya¢ analizinin kisa ve uzun vadeli olarak incelenmesi
gerekmektedir. Ciinkii hak sahipleri ve kiracilar 6zelinde, mahalle ve proje Olgeginde
degerlendirme yapilmalidir. Kentsel alandaki gelisimin siirekli hale getirilmesi, sorunlara
uygun ¢oziimlerin iiretilmesi i¢in hak sahipleri ve kiracilar ile anlasilmasi gerekmektedir.
Uzlagma siireci oncesi belirlenen hedefler dogrultusunda projedeki sosyo ekonomik

kosullar, konut ve igyeri alanlari, tahsis durumlari, imar haklari ve fiili kullanim sekilleri

21 5393 Sayili Kanun 13. madde
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tespit edilmelidir. Halkin beklentilerinin ve maliklerin projeye bakis acilarinin uzlagma
goriismeleri 6ncesi ongoriilmesi dnemlidir. Bu 6n incelemelerin yapilmasi ile projedeki
kapasite ortaya c¢ikmakta; projenin tasarim bi¢imi sekillenecek ve insaat asamasina
gecilmesi miimkiin olmaktadir. Aksi takdirde projenin uygulama asamasina ge¢mesi

imkan1 dogmamaktadir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015).

Kentsel yenileme ve doniigiim uygulamalarinda verilerin toplanmasi ile analiz siirecinde
elde edilecek sonugclar, proje bolgesindeki imar kosullarinin belirlenmesinde biiyiik 6nem
tasimaktadir. Projenin uygulanacagi alandaki yapilarin 6zellikleri ile yapim yontemleri,
kira gelirleri ve gayrimenkul degerini etkileyecek diger faktorlerin ayri ayri tespit
edilmesi imkani1 dogar. Ayrica yapilarin siniflandirilmasi, yikim, insaat ve proje
gelistirme konu basliklarinda karar verilmesi miimkiin olur. Yapilan tiim incelemeler
sonucu proje alaninda insa edilecek yapilarin adedi ve tiirii tespit edilir. Uzlagma siirecinin
bu incelemeler ve tespitler olmaksizin baglatilmasi projeye uygun tekliflerin yapilmasini
engeller. Bununla birlikte, imar planit ve kamu yarar1 kararinin iptaline yonelik farkli
nedenlere dayali olarak acilacak davalarda, proje bdlgesindeki mevcut durumu yansitan

ve yapilarin neden oldugu olumsuz kosullar1 igeren gerekgeler altlik olarak kullanilabilir.

Uzlagma goriismeleri, proje bolgesindeki mevcut yapilarin kullanicist olan insanlarin ve
hak sahiplerinin sosyal, ekonomik ve kiiltiirel kriterlerine gore sekillenir. Ciinkii proje
bolgesindeki mekanlarin fiyatlandirilmasi bu kriterlerden bagimsiz degildir. Bir sonraki
asamada proje bolgesinde yapilacak degerleme ¢alismalart sekillenir ve halkin katilimi
beklenir. Halkin projeye katilimi ve istekliligi dogal olarak uzlasma goriigmelerini de
etkilemektedir. Degerleme agisindan, proje boélgesinin analizi bu nedenle 6nemli yer

tutmaktadir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015).

Proje, calisma yapilacak proje bolgesinde kullanici olan ve proje sonrasinda insa edilecek
konutlarda yasamini devam ettirecek kesimin projeden beklentileri, inga edilecek
bagimsiz boliimlerin tipi ve 6zellikleri degerlendirilerek sekillenmeli ve hak sahiplerinin
gortsleri alinarak proje bolgesinde yasam kalitesinin hangi agilardan arttirilmasi gerektigi
incelenmelidir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015). Uzlasma goriismeleri tim bu

aciklanan uygulamalarin zamaninda yerine getirilip getirilmemesine gore basarili ya da
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basarisiz olmaktadir. Ciinkli uzlagsma goriismelerinin kentsel doniisiim projelerinde
tikanmasinin en Onemli nedenlerinden biri projenin hak sahipleri ve kullanicilar
tarafindan yeterince anlasilamamasi ya da projenin, proje bolgesinde kullanici olan
kesimden tamamen uzaklasilarak sekillendirilmeye c¢alisilmasidir. Proje alanindaki
yasam kosullarinin devam ettirilmesi, yasam standartlarinin yiikseltilmesi, sosyal ve
kiiltiirel yagamin etkin hale getirilmesi, toplumun esit kosullar altinda yasamasi uzlagma
goriismelerinde dikkate alinmasi gerekli olan konu basliklaridir. Proje alanindaki m?
birim fiyatlarinin gayrimenkullerin giincel degerine gore tespit edilmesi, bu agiklananlar
kapsaminda yeterli degildir. Ciinkii uzlagma siireci bir biitiin halinde proje degerleriyle i¢
icedir. Projede yer alan mekanlarin ve degerleme uygulamalari sonucunda elde edilen
verilerin, yerel halkin istek ve beklentilerden uzaklagmasi siireci olumsuz yonde

etkilemektedir.

Degerleme agisindan, tasinmazin onceki degeri ile projenin uygulanmasi sonrasi hak
sahiplerine verilecek tasinmaz degeri arasinda iliski kurulmasi gereklidir. Bu durum
projedeki konutlarin serefiyelendirilmesi?? asamasinda da dikkate alinarak, hak kaybinin
Oniine gegilmelidir. Uzlasma siirecinin basarili olmamasinda bir diger etken taginmazlar
yoniinden serefiyelendirme uygulamasinin gerektigi gibi uygulanmamasidir. Proje
siirecinde maliklere ve hak sahiplerine verilecek tasinmazlarin arsa paylari, konumu,
bagimsiz boliim net ve briit alanlari, yonii, sogutma ve 1sitma olanaklari, manzara gibi
kriterleri dikkate alinmalidir. Ciinkii bu parametrelerin tamami taginmazin degerine etki
etmektedir. Tasmmazlarin degerinin dogru sekilde analiz edilmemesi ya da deger
diizeltmenin geregi gibi uygulanmamasi silirecin basarisiz SOnuglanmasina neden
olabilmektedir (Ulger 2010). Tiirkiye’de gerceklestirilen doniisiim projelerinde 6zellikle
serefiyelendirme islemlerinin geregi gibi yapilmadigi, yapilan islemlerin de bilimsel
dayanaginin  bulunmadigi  gozlemlenmektedir. Bu durum hak sahiplerinin
memnuniyetsizligine neden olmaktadir. Proje bolgesinde, proje oncesi tasinmaz degeri
ile proje sonrasindaki tasinmaz degeri arasinda iligkinin objektif kriterlere gore tespiti

zorunlulugu bulunmaktadir.

22 Gayrimenkuliin bulundugu konum &zelliklerine gore degerinin degisimi
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Uzlagma goriismeleri, hak sahiplerine sunulan imkanlar ve planlanan proje kapsamina
gore sekillenmektedir. Hak sahipleri genel olarak, proje bolgesinde yaratilan ranttan pay
alma egilimindedirler. Bir baska deyisle, hak sahipleri proje bolgesinde olusacak deger
artisindan kendilerine diisecek kismi talep etmektedirler. Bu deger ayni1 bélgede bulunan
hatta ayn1 cadde sokakta yer alan konut, isyeri ve ofis i¢in dahi farklilik gostermektedir.
Tasinmazlarin degerleri birbirlerinden farkli oldugu gibi proje sonrasi ortaya gikacak olan
deger de degisken olacaktir. Proje bolgesinde tasinmazlarin degerlemesi gelecekte
olusmast muhtemel fiyat artislarina gore sekillenmemektedir. Hak sahiplerinin bu
nedenle kentsel doniisiim ve yenileme projelerinden olumsuz etkilendigi zaman zaman
giindeme getirilmektedir. Ancak bu durumun gergegi yansittigi sédylenemez. Ciinkii proje
bolgesindeki tasinmazlarin degerlemesinin giincel kosullara gore sekillenmesi dogaldir.
Aksi takdirde hak sahiplerinin ger¢eklestirmedigi ve sorumluluk altina girmedigi kentsel
planlamadan kar etmesi s6z konusu olmaktadir. Proje siirecinde serefiyelendirme yontemi
kullanilarak; konutlarin ya da ticari alanlarin degerini etkileyebilecek kriterler tespit

edilmektedir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015).

Projelerde yer alan fonksiyonel 6zelliklerin tamami degeri etkileyecek kriter olarak goz
onlinde tutulmalidir. Uzlagma siirecinde hak sahiplerinin dikkate aldigi en onemli
konulardan biri, proje sonrasi bolgede olusacak tasinmaz degerinin ne olacagidir. Ciinkii
bu tespitle hak sahipleri, projenin tasinmaz degerlerine pozitif etkisinin boyutunu tespit
etmektedir. Bu diisiinceden hareketle uzlasma goriismelerinin ve hak sahiplerini ikna
stirecinin projenin yapisiyla da ilgili oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Hak sahipleri, kentsel
yenileme ve doniisiim projelerinde daha c¢ok nasil kazang elde edebileceklerini
diisiiniirler. Kendilerine teklif edilen tasinmaz alaninin biiyiikligli, mimari yapis1 ve
nitelikleri karar vermede Onemli bir etkendir. Bu bakimdan projelerde kapali alan
kayiplarmin en diisiik seviyede tutulmasi onemlidir. Ozellikle konutlarda briit-net

oraninin minimuma yakin olmasi beklenir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015).

4.5 Kamulagtirma Uygulamalari ve Miilkiyet Hakkina iliskin Sorunlar

Kentsel doniigiim ve yenileme projelerinde 6ne ¢ikan sorunlardan biri de yasal ve yonetsel

sorunlardir. Projelerdeki yasal durumun ve kaynaklarin tespiti ayr1 bir konu basligini
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olusturmaktadir. Projeler yasal diizenlemelere dayali olarak yiiriitiilmedik¢e uygulamaya
gecirilmesi zorlasmakta, hatta imkansizlasmaktadir (Ozden 2006). Tiirkiye’de kentsel
alandaki planlama sisteminin temeli 3194 sayili Imar Kanununa dayanmaktadir. imar
Kanunu, bir tasinmazin kullanom seklinin imar planlartyla sekillenecegini
diizenlemektedir. Kentsel doniisiim projelerinin 3194 Sayili Kanunda yer almamasi,
planlama ile kentsel doniisiim uygulamalarinin farkli araglar olarak degerlendirilmesine
neden olmustur. Halbuki kentsel yenileme ve doniisiim projeleri kentsel alam
sekillendirmede kullanilan bir planlama disiplinidir. Ancak son yillarda bir¢ok kentsel
doniisiim projesinin ortaya ¢ikmasi, kentsel doniisiimiin, planlamanin alternatifi olarak
goriilmesine yol agmistir. Kentsel alan planlamasina uygun olmayan projeler, sosyal ve
teknik yonden yetersiz kentsel mekanlarin meydana gelmesine sebep olmustur (Ustiin
2014). Planlama ilkelerine aykiri ve yasal boyutu eksik projeler, saglikli kentsel alanlar
ortaya ¢ikarmak yerine, ranta dayanan ve konut sayisina gore sekillenen yasam alanlari
meydana getirmistir. Planlama disiplinin yasal eksenden sapmasi, kentsel alanda sorunlu

bolgelerin olusmasina neden olmustur (Sarag¢ 2014, Tanrivermis vd. 2017).

Kentsel doniisiim projelerinde tasinmaz malikinin rizast olmadan tasinmazin idare adina
devri gergeklestirilememektedir. Tasinmaz malikinin muvafakati olmamasi durumunda
idare tarafindan kamulastirma bedelinin tespiti davasi acilir. Bu dava etki ve sonuglari
bakimindan 6zel miilkiyet iizerinde gerceklesmektedir ve miilkiyet hakkinin sona
erdirilmesi agisindan onemlidir. Uzlagsma goériismeleri ve orani, kamulastirma bedelinin
tespiti davalarinin sayisini da etkilemektedir. Bu davalarda miilkiyet hakkinin korunmasi
on planda tutulmaktadir. Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi’nde de (ATHS) énem atfedilen
miilkiyet hakki etkin bir koruma altindadir. Bireylerin bu hakk: uluslararasi s6zlesmelere
konu edilmistir. Oyle ki, bu hakki ¢ignenen birey sézlesmenin tarafi olan devlete kars
Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesine (AIHM) basvurabilmektedir. Ayrica bireyin
sozlesmenin tarafi olan devletin vatandasi olma kosulu da bulunmamaktadir. ATHS nin
Ek 1 Nolu Protokolii 1. Maddesinde; “Her gergek ve tiizel kisinin mal ve miilk
dokunulmazligina saygi gosterilmesini isteme hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu yarar1
sebebiyle ve yasada ongoriilen kosullara ve uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun

olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir” denilmektedir (Avci 2015).
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Tiirkiye’de Kkentsel doniisim yogun go¢ ve hizli kentlesme sonucu ortaya c¢ikmis;
insanlarin konut ihtiyaci farkli araglarla da olsa giderilememistir. Gecekondu kavraminin,
kentsel alan planlamasinda bir sorun olarak goriilmesi ilk defa yasal olarak diizenleme
yapilmasi gereksinimini dogurmustur. 775 Sayili Kanunun bu sekilde ortaya ciktigi
soylenebilir. Gergekten Tiirkiye’de kentsel alan planlamasinda gegmisten gliniimiize tek
basina neden olmamakla birlikte ¢arpik kentlesme ve kiiltiirel alanlarin yok edilmesinde,
diizensiz yapilasmada, kentsel alanin ¢Okiintii haline gelmesinde gecekondu sorunu
etkilidir (Sara¢ 2014). Ancak 775 Sayili Kanundan baslamak {izere yapilan yasal
diizenlemelerin amacina ulastigini ya da yeterli oldugunu sdylemek miimkiin degildir.
2000’li yillara kadar gecekondu, kentsel alan planlamasinda biiyiik bir sorun olarak
varligini devam ettirmistir. 2000’11 yillar sonrasi ise bu sorunun ¢dziimii i¢in kentsel

doniisiim projelerine basvurulmustur.

775 Sayili Kanundan sonra yapilan yasal diizenlemeler arasinda 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu ayr1 bir noktada bulunmaktadir. Ciinkii konut ihtiyacinin karsilanmasi igin
yapilacak calismalar, konut insa edeceklerin tabi olacaklar1 diizenlemeler, insaat
teknikleri ile devletin saglayacagi destekler bu kanunda diizenlenmistir. Kanunun
TOKI’yi gecekondu alanlarinin doniistiiriilmesi konusunda yetkili kilmas1 Tiirkiye’de
yeni bir dénemin baslamasinda ilk adim olmustur. TOKI, bdylece konut ve sosyal
alanlarmn tiretilmesinde yetkili hale gelmistir. Buna ek olarak 2012 yilinda kabul edilen
6306 Sayili Kanunla riskli alanlar konusunda TOKI’ye bir takim gorevler yiiklenmistir.
Bu gorevlerden bazilari ferdi ya da toplu konut kredisi verilmesi, gecekondu alanlarinin
dontstiirtilmesi, toplu konut alanlarina arsa tahsis edilmesi, okul, saglik ve spor tesisi,
cocuk parklar1 vb. tesisler i¢in yatirim ve isletme kredisi saglanmasi, kii¢iikk sanayi ve
isletmelerin krediler araciligiyla desteklenmesidir (Sarag 2014). 6306 Sayili Kanunla
yasal mevzuat karmagasinin bir bakima giderildigi de sdylenebilir. Ciinkii Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiirilmesi Hakkinda Kanunun yiiriirliige girmesi ile birlikte
afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar digindaki riskli yapilarin bulundugu bolgelerde
tasfiye, iyilestirme ve yenileme caligmalarina iligkin esaslar diizenlenmistir ve yasal
mevzuat eksikligi ortadan kaldirilmistir. Bu siirecte Cevre ve Sehircilik Bakanligi etkin

rol listlenmeye baslamistir.
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Tiirkiye’deki yasal diizenleme ve koordinasyon eksikligi, son yillara kadar kentsel
dontigiim projeleri Oniindeki en 6nemli engellerden biri olarak goriilmiistiir. Hatta 6306
Sayili Kanuna ragmen diizenlemelerin yeterli diizeyde olmadigi 6ne siirtilmiistiir. Yerel
yonetimlere yonelik yasal eklemelerle birlikte elestiriler artmistir. Elestiride bulunanlar
yasal diizenlemelerin, sermayeye yonelik oldugunu ayrica insaat sektoriinii zengin etme
amaciyla hazirlandigini iddia etmiglerdir. Bu diizenlemelerin kamu yarar1 amacindan
saptig1 Oone striilmiistiir (Geng 2014). Rant ve finansal kaynak arayisinin kentsel doniisiim
projelerini tetikledigi iddia edilmistir. 5366 Sayili Kanun ile 5393 Sayili Kanunun 73.
maddesinde yer alan diizenlemelerden daha ayrintili kentsel doniisim uygulamalari
ongoren 6306 Sayili Kanunun temel hak ve 6zgirliikkleri ihlal ettigine, yetki ve usul
tartismalarina neden olabilecegine, rant amacl olarak hazirlandigina iliskin konular
kamuoyunda uzun siire tartisilmistir. Ozellikle 644 Sayili KHK ile Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’na ayricalikli yetkiler verildigi, Bakanligin yerel idarelerin yetkilerine sahip
oldugu, bu durumun idareler arasinda yetki sorunu olusturacagi giindeme getirilmistir.
Mevzuat kapsaminda ortaya cikabilecek yasal ve yonetsel uyusmazliklar disinda, kentsel
dontisiim  siirecindeki  kamulastirma uygulamalarinin  kamu yararina yonelik
gerceklestirilmesi de Onemlidir. Projeler higbir zaman daha ¢ok liiks yap1 meydana
getirme amacina yonelmemeli ve rant beklentisinden uzaklasmalidir. Amag hak sahipleri
magdur edilmeden yap1 stokunun yenilenmesi ve kentsel alanin doniistiiriilmesi olmalidir

(Doru 2013).

4.5.1 Kamulastirma islemleri

Kentsel doniisiim bolgesinde kalan tasinmazlarin kamulastirilmasi ile 6zel hukuk kisileri
lehine ivaz verilmektedir. Hak sahiplerinin mal varliklarindan ¢ikarilan degerin yerine
baska bir deger ikame edilmekte; boylece miilkiyet hakki korunmaktadir. Kamulagtirma
stirecindeki uygulamalarin her zaman miilkiyet hakkini1 ihlal sonucunu dogurdugu
soylemek bu nedenle miimkiin degildir (Ustiin 2009). Kentsel doniisiim siirecinde

gergeklestirilen kamulastirma islemlerinde, farkli kanunlardan yararlanilmaktadir.

5393 Sayili Kanunun 73. maddesinde; “Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda

bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirilmasinda anlagsma yolu esastir”
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denilmektedir. Ancak anlagmanin ger¢eklesmemesi durumunda ne yapilacag
diizenlenmemigtir. Bu durumda kamulastirma yoluna bagvurulacagi anlasiimaktadir.
Yerel idareler bir bakima bu yetkiyi zorunlu olarak kullanma durumundadir. Aksi halde
kentsel doniisiim ve yenileme projelerinin gerceklestirilmesi miimkiin degildir. Aym
maddede “Kentsel doniisim ve gelisim projesi kapsaminda bulunan gayrimenkul
sahipleri ve belediye tarafindan agilacak davalar, mahkemelerde oncelikle goriisiiliir ve
karara baglanir” seklinde diizenleme yapilarak; projelerin siirlincemede kalmamasi

amagclanmustir.

775 Sayili Kanunun 5. maddesinde; “Liizumu halinde, belediyeler gecekondu 1slah ve
tasfiye sahalar1 i¢inde bulunan veya bu kanun hiikiimleri dairesinde yeniden teskil
edilecek onleme bolgeleri igine rastlayan 6zel miilkiyetteki arazi ve arsalar1 ve bunlar
icerisinde yap1 veya sair herhangi bir tesis bulundugu takdirde bu yap1 ve tesisleri, bu
kanunda belirtilen amaclarda kullanmak iizere, Toplu Konut Idaresi Baskanliginin izni
ile sahipleriyle anlasarak satin alabilirler veya kamulastirabilirler” denilmektedir. Yerel

idarelere bu konuda 6nemli yetkiler taninmustir.

Kamulastirma islemlerinde aranacak ilk sart kamu yararidir. Kamu hizmetine yonelik bir
durum olmamasi durumunda kamulastirmaya basvurulamaz. Bu nedenle kamu yarari
karar1 alinmaktadir. Kamu yarar1 karar1 alma yetkisine sahip olan merciler, 2942 sayili
Kamulastirma Kanunun 5. maddesinde diizenlenmistir. Idareler kamulastirma islemlerini
gergeklestirirken, kamusal ihtiyaci net olarak tespit etmelidir. Projelerde ihtiyag duyulan
alan kadar kamulastirma yapilmalidir. Gelecege doniik talepler ve planlar dikkate
almarak kamulastirma yapilmamalidir. Thtiyact asan kamulastirma talepleri, Idare
mahkemeleri tarafindan iptal edilebilmektedir. Kamulastirma bedeli, genel olarak pesin
olarak Odenmektedir. Ancak istisnai durumlarda taksitle de ©Odenmesi kanunda
diizenlenmistir. > Kamulastirma bedelinin 6denmesine yonelik diizenlemenin istisnasini
3194 Sayili Kanunun 18. maddesi olusturmaktadir (Cinar 2010). 5543 sayili Iskan
Kanununda®* yer alan ve doniisiim projelerini ilgilendiren Ek-1 maddesinde 02.07.2018

tarithinde 700 sayili KHK’nin 174. maddesi ile yapilan degisiklikle, afet riski veya fen,

23 Anayasa 46. madde
24 TC Resmi Gazete, Tarih: 19.09.2006, Say1: 26301.
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sanat ve saglik kurallarina aykirilik sebebiyle veya Cumhurbaskaninca belirlenen 6zel
proje alanlarinda gercgeklestirilecek olan yeniden iskdn uygulamalarinda 5543 Sayili
Kanuna gore islem yapilmaktadir. Anilan diizenleme kamulastirma uygulamalar1 disinda,
kentsel doniisiim ve yenileme projelerine alan tahsis edilmesi agisindan Gnemlidir.
Kamulastirma islemlerine yonelik bir diger diizenleme 775 Sayili Kanunun 5.
maddesinde yer almaktadir. Ilgili maddede TOKi’nin izni ile belediyelere, &zel
miilkiyette bulunan yap1 ve tesisleri kanunda yer alan amaglarla kullanmak tiizere satin

alma ve kamulastirma yetkisi verilmistir.

Kamulagtirma bedelinin tespiti agisindan ana diizenleme 2942 Sayili Kanunun 11.
maddesinde yer almaktadir. Ayni kanunun 15. maddesine gore olusturulacak bilirkisi
kurulu, kamulastirilacak tasinmaz mal veya kaynagin bulundugu yere mahkeme heyeti

ile birlikte giderek, hazir bulunan ilgilileri de dinledikten sonra tasinmazin veya kaynagin;

a) Cins ve nevini,

b) Yiizolgtimiini,

c) Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarin1 ve her unsurun ayri ayri
degerini,

d) Varsa vergi beyanini,

e) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,

f) Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi
kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini,

g) Arsalarda, kamulastirma giliniinden onceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore
satis degerini,

h) Yapilarda, resmi birim fiyatlari ve yap1 maliyet hesaplarini ve yipranma payini,

i) Her bir dlgiiniin etkisi agiklanmak kaydiyla bedelin tespitinde etkili olacak diger

objektif dl¢iileri esasa alarak degerleme caligmasinin yapilmasi zorunlu goriilmektedir.

Bilirkisi kurulu diizenledikleri raporda biitiin bu unsurlarin cevaplarini ayr1 ayr1 belirtmek
suretiyle ve ilgililerin beyanini da dikkate alarak Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
kabul edilen degerleme standartlarina uygun, gerekceli degerleme raporuna dayali olarak

tasinmaz malin degerini tespit eder. Aym1i Kanunun 10. maddesinde kamulastirma
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bedelinin mahkemece nasil tespit edilecegi, tasinmazin idare adina tescilinin hangi
usullerle gergeklestirilecegi agiklanmistir. Belirlenen kamulastirma bedeli pesin ve nakit
olarak bankaya yatirilmasi i¢in idareye 15 giin siire verilir. Tespit edilen kamulastirma
bedelinin bankaya siiresi igerisinde yatirilmasi durumunda tasinmaz malin idare adina

tesciline karar verilir. Karar tapu dairesine ve paranin yatirildigi bankaya ayrica bildirilir.

Kentsel doniisiim konusunda o6nemli diizenlemeler getiren 6306 Sayili Kanunda
kamulastirma konusunda yeni terimler kullanilmaya baslanmistir. Kanun kamulastirma,
satin alma ve acele kamulastirma yontemlerini ayri araglar olarak belirlemistir.
Kamulastirma islemleri i¢in bir apartman ve meskende bulunan hak sahiplerinin 2/3
cogunlugu yeterli olarak goriiliirken; kamu yararmin zorunlu kildigr durumlarda 6306
Sayil1 Kanuna uygun olarak tebligatlar yapildiktan sonra Bakanlik, ilgili belediye ya da
firma tarafindan acele kamulastirmaya bagvurulabilmektedir. Acele kamulastirma
yontemi uygulamada kullanilmistir. Acele kamulastirma karart da bir idari islemdir.
I'YUK uyarinca acele kamulastirma kararina kars1 idari yargida 30 giin icinde iptal davasi
acilabilmektedir. Ayni durum, yikim kararlari i¢cin de gecerlidir. Yikim i¢in 60 giin siire
verilen kararlar yoniinden iptal davasi acilabilir. Kamulastirma islemleri 6306 Sayili
Kanun agisindan degerleme raporunun Sermaye Piyasast Kurulu lisansina sahip
bilirkisiler tarafindan tanzim edilmesi ile baslar. Hak sahiplerine ve maliklere toplanti
cagrist yapildiktan sonra toplantida alinan kararlar tutanaga gegcirilir. 6306 Sayili
Kanunun uygulama yonetmeliginde yer alan riskli yapilarin tespiti hususu ise ayri bir
uygulama asamasidir. Yonetmelikte yer alan esaslar ¢ergevesinde yapr malikleri ya da
kanuni temsilciler, masraflar1 kendilerine ait olmak iizere riskli yapilar1 tespit
ettirebilmektedir. Bu tespit Bakanlik¢a lisanslandirilan kurum veya kuruluslara yaptirilir.
Bu siirecte Hazine disindaki kamu idarelerine ait olan tasinmazlar da TOKI veya ilgili
belediyeye devredilir (Tanrivermis vd. 2017). Tahsis ve devirden itibaren 3 yil i¢inde
amacima uygun kullanilmadigi tespit edilen veya ihtiyag goriilen taginmazlar, hazine
adma bedelsiz olarak tescil edilir ya da 6nceki maliki idareye devredilir. 6306 sayili
Kanuna gore riskli alan karar1 Resmi Gazete’de ilan edilir. Bakanlar Kurulu’nun aldigi
riskli alan karar1 bir idari islemdir ve bu Kkararlara karsi Damstay Kanununun? 24,

maddesi geregince Danistay’da iptal davasi agilabilir. 30 gilinliik dava agma stiresi riskli

% TC Resmi Gazete, Tarih: 06.01.1982, Say1: 17580.
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alan kararinin Resmi Gazetede ilan1 ile baslamaktadir. 6306 Sayili Kanunun 6/2.
maddesine gore hak sahipleriyle 2/3 ¢ogunluk ile anlasma saglanamamasi durumunda,
gergek kisiler ile 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan taginmazlar yoniinden
Bakanlik, TOKI ve Idare tarafindan acele kamulastirma uygulamasina gidilir. Bu
uygulama 2942 Sayili Kanunun 3. maddesinde yer alan iskan projelerinin
gerceklestirilmesi amacina yonelik kamulastirma olarak kabul edilmektedir. Ancak
kamulastirma siirecinde Anayasa ile teminat altina alinan temel hak ve Ozgiirliiklere
aykirilik olusturacak, kamu yarar1 ve bireysel haklarin korunmasi arasindaki dengeyi
bozacak kararlar ve islemler uygulamaya konmamalidir (Yasin ve Sahin 2015,

Tanrivermis ve Aliefendioglu 2015).

4.5.2 Gayrimenkul degerlemesi

Kentsel doniisiim projelerinde maliklerin ve hak sahiplerinin magdur edilmemesi
yoniinden yapilmasi gerekli islemlerden biri, proje alaninda bulunan tasinmazlarin tiirleri
ve kullanim sekillerinin yasal durum ve degerleme caligmalari icin envanterlerin
cikarilmasidir. Envanterlere ait verilerin dogru olarak tespiti, projenin basarili olarak
gerceklestirilmesi agisindan dnemlidir. Degerleme ilkeleri ve yasal mevzuat agisindan
tasinmazin cinsinin Oncelikle arsa ya da arazi olarak smiflandirilmasi, tasinmazin
yiizeyinde bulunan diger yapilarin tespiti, tapu kiitiiglinde bulunan ayni haklarin
incelenmesi gerekmektedir. Tiim bu agiklananlarin taginmazin degeri ile baglantili oldugu
unutulmamalidir. Degerleme ¢alismalarinda tasinmazlara ait verilerin dogru olarak
tespiti, imar ve tapuya iliskin bilgilerin incelenmesi, degere etki edebilecek 6zelliklerin
ortaya konulmasi, yasal ve fiili durum ayr1 ayr1 dikkate alinmalidir (Aliefendioglu ve
Tanrivermis 2015). Degerleme calismalarinda taginmazlarin kendi arasinda ayristirilmasi
da yapilmaktadir. Tasinmazin miistakil Ozellikte olmasi, arsa veya arazi olarak
siniflandirilmasit hem mevzuat hem de degerleme uygulamasi agisindan goz Oniinde
tutulmalidir. Yasal yonden tasinmazin arsa olarak nitelendirilebilmesi i¢in bazi niteliklere

sahip olmasi gereklidir. Bunlar;

¢ Belediyenin imar sinirlari i¢inde yer almasi,
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¢ Belediye imar sinirlart iginde olmadigi durumlarda, belediye ya da miicavir alan iginde
yer almasi,
¢ Belediye hizmetlerinde yararlaniyor durumda bulunmasi,

e Etrafinin meskan mahal 6zelliklerini tasiyor olmasidir.

Tiim bu agiklananlar kapsaminda bir tasinmazin arsa niteligine sahip olabilmesi i¢in, imar
plan1 smirlart i¢inde yer almasi veya yasal olarak iskana uygun nitelik gostermesi
gereklidir. Tasinmaz tapuda arazi olarak kayitli olsa da, ilgili sartlari tasidigi takdirde arsa
olarak siniflandirilabilir. Belediye sinirlar1 disinda yer alan parseller ve mevzi imarh
parsellerin arazi olarak siniflandirilmasi gereklidir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015).
Degerleme ¢alismalarinda tasinmazin tipinin arsa olarak tanimlanabilmesi durumu
oncelikle incelenmeli, tasinmazin imar sinirlari i¢cinde bulunmadigi hallerde, belediye
sinirlart iginde bulunma, belediye hizmetlerinde yararlanma ve meskiin mahalde olma
nitelikleri g6z 6niinde bulundurulmalidir. Taginmazin nazim imar plan sinirlari iginde yer
almas1 durumunda, alt yap1 hizmetlerinden yararlanma durumu, ulagim olanaklari, sehir
merkezine uzakligi ve kullanim sekilleri, iskan bigimine gore yapilasma durumlar
dikkate alinmaktadir. Ozellikle arsa vasfindaki tasinmazlarin farkli imar ve konum
ozellikleri deger etki etmekte ve bu durum; nihai taginmaza ait degerin tespitinde sorunlar

¢ikmasina neden olmaktadir.

Kentsel doniisim projelerindeki degerleme calismalarinda genel olarak 2942 Sayili
Kanunun 11. ve 12. maddesine uygun olarak tasinmazlarin ve yapilarin kamu yarari karari
alinmasi siirecindeki durumu ve nitelikleri dikkate alinmaktadir. Tasinmazlarin
degerlemesi bu bakimdan proje gergeklestirilmeden Onceki mevcut sartlara ve imar
durumuna gore sekillenmektedir. Projelerde zaman zaman imar plani1 hazirlanmasi
sonrasi da hak sahipleri ile uzlasma yontemi denenmekte; uzlasilamayan hak sahiplerinin
taginmazlarinin kamulastirilmasi yontemine bagvurulmaktadir. Ancak bu durumun yasal
diizenlemelere ve degerleme uygulamalarina uygun oldugu sdylenemez. Ciinkii 2942
Sayili Kanunda yer aldigi tizere, degerleme siirecinde tasinmazin mevcut durumu dikkate
alinmaktadir. Gelecekte olusacak muhtemel deger artis1 veya karin degerleme siirecinde
dikkate alinmas1 miimkiin degildir. Bu nedenle proje sonrasi parseller lizerinde meydana

gelen imar hakki, rant ve deger degisimleri veri olarak kullanilamaz. Kentsel doniisiim
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projelerinde proje oncesi oldugu kadar, proje sonrasi da hak sahiplerine projeden dogan
rantin paylastirilldigi goriilmektedir. Proje siirecindeki yontem se¢iminin daha cok
uygulayicinin  kararlarina birakildigi stiregler yasanmaktadir (Aliefendioglu ve

Tanrivermis 2015).

2942 Sayili Kanunda yer aldigi sekliyle kentsel doniisiim projelerindeki hak sahipleriyle
ve maliklerle uzlasma siirecinde yer alan bagimsiz boliim ve imarli parsellerin degerinin;
proje oncesi degere uygun olmasi gereklidir. Aksi takdirde rant dagitimi olarak
nitelendirilebilecek uygulamalar ortaya c¢ikar. Bu bakimdan kentsel doniisiim
uygulamalarinda proje oncesi halihazir durum tespiti yapilmali; degerleme ¢aligmalari
icin veriler toplanmalidir. Degerleme standartlar1 ve yasal mevzuata uygun olarak ortaya
¢ikacak sonuglarin bilimsel agidan kabulii de gerceklesmektedir. Boylece 2942 Sayili
Kanunun 10. maddesine gore kamulastirma bedelinin mahkemece tespiti ve tasinmaz
malin idare adina tescili saglanmig olur. Kentsel doniisiim projelerinde gayrimenkullerin
giincel fiili durumlari ile yasal durumlarinin birbirinden farkli olmasi, gayrimenkullerin
iskan hakkina sahip olmamasi, yapida ruhsata aykir1 degisikliklerin bulunmasi degerleme
siirecini gii¢lestirmektedir. Ulkemizde birgok yapinin ruhsata aykir1 ya da ruhsatsiz olarak
inga edildigi yapilan arastirmalarda ortaya konulmustur (Aliefendioglu ve Tanrivermis
2015). Ozellikle biiyiik kentlerde yer alan binalarin ruhsatlarinda yer alan bagimsiz bdliim
alanlar1 ile kullanim tiplerinin, yapilarin fiili durumu ile 6rtiismedigi bilinen bir gercektir.
Yapilara ¢cogunlukla yeni alanlarin ilave edilmesi, balkon veya teras olarak kullanilan
boliimlerin bir sekilde konut alani igine alinmasi, kagak kat insa edilmesi vb. durumlarda
olusturulan alanlar yapmin fiili durumuna etki etmektedir. Ancak bu durumun
gayrimenkuliin yasal degerine etki etmeyecegi siklikla tartisilan bir konudur. Ciinkii
kagak yapilarm yasal olarak karsilig1 bulunmamaktadir. Ornegin gecekondu alanlarindaki
yapilarla ilgili anlasma saglanmazsa, enkaz bedellerinin %10°u tespit edilerek kiymet

takdiri yapilmaktadir.

Gayrimenkul degerleme siirecinde yasal diizenlemelere uygun olarak mevcut duruma
gore hareket edilmektedir. Diger bir ifade ile gayrimenkuliin yasal durumu dikkate
alinarak toplam alani, kullanim tipi ve niteliklerine gore degerleme yapilmaktadir. Bu

durum o6zellikle kagak veya ruhsatsiz olarak yapi insa eden hak sahiplerinin projeye
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katilimin1 zorlastirmaktadir. Diger acidan yasal olarak temeli bulunmayan yapilara gore
degerleme yapilmast durumunda, kagak ve ruhsatsiz yapilarin o6diillendirilmesine
doniisen bir uygulama ortaya ¢ikabilir. Doniisiim projelerinde hak sahipleri ve malikler
yoniinden kabul edilebilir degerleme ¢alismalari igin ii¢ kosul bulunmaktadir. Bunlardan
ilki yukarida agiklandigi lizere mevcut duruma gore gayrimenkul degerlemesi yapilmasi
gerekliligidir. Tespit edilen deger lizerinden hak sahipleri ve maliklerle uzlasma yoluna
gidilmelidir. Bu bedel kamulastirma degeri olacaktir. Ikinci kosul, proje sonrasi ortaya
cikacak gayrimenkul degeri tespitidir. Bu nedenle imar plani uyarinca mimari tasarim ve
kentsel planlamanin saglanmasi, serefiye bedellerinin belirlenmesi gerekir. Proje ncesi
sliregte gerceklesmesi gereken son kosul ise mevcut duruma gore projenin gelistirilmesi
ve verilerin elde edilmesidir. Ulkemizdeki yiiriitiilen kentsel déniisiim projelerine
bakildiginda, ¢ogunlukla degerlemenin ilk kosula gore yapildigt; diger iki kosulun g6z
oniinde tutulmadig1 ve projelerin basarisizlikla sonuclandig1 anlasilmaktadir. Ozellikle
proje hazirlik ve gelistirme siirecinde, mevcut ve proje sonrasi ortaya ¢ikabilecek ranta
gore deger analizi yapilmamakta; serefiyelendirme uygulamasi dikkate alinmamaktadir.
Sonug olarak elde edilen veriler ve gayrimenkul degerlemesi de bilimsel esaslara uygun

olmamaktadir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015).

Dontlisim ve degerleme uygulamalart konusunda 644 sayili Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname ?° ile
yetkilendirme yapilmig; T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig: yetkili hale getirilmistir. Bu
diizenleme sonrasi 6306 Sayili Kanun yiiriirliige girmis, Kanunun 6/12. maddesine gore
Bakanlk, TOKI’ye veya idareye yetki devrine, kentsel doniisiim kapsamindaki is ve
islemlerden hangilerinin TOKI veya idare tarafindan yapilacagim belirlemeye yetkili
kilinmistir.  Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanunun
Uygulama Yénetmeligi’nin?’12. maddesinde ise kamulastirmada deger tespiti yapilmast
siirecinde ilgili kurumun proje alaninda tasinmazlarin siirini, yiizol¢limiini ve cinsini
gosteren harita ve krokileri yapacagina veya yaptiracagina ayrica maliklerin ve hak

sahiplerinin adreslerini tespit edecegine ya da ettirecegine yonelik diizenleme yer

% TC Resmi Gazete, Tarih: 04.07.2011, Say1: 27984.
2 TC Resmi Gazete, Tarih: 15.12.2012, Say1. 28498.
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almaktadir. ilgili diizenlemede tasmnmazlarin degerinin kiymet takdir komisyonlar1 ve

hizmet alinma suretiyle tespit edilecegi de belirtilmistir.

Tasinmazlarin degeri, konusunda uzman kisi, kurulus ve kurumlardan bilgi alinmak
suretiyle; 2942 Sayili Kanunun 11. maddesine gore tespit edilmektedir. Bu siiregte emlak
biirolarindan alinan veriler de dikkate alinabilir. Bu verilerin degerleme yapilacak
tasinmaz agisindan emsal olma 6zelligi bulunmaktadir. Emsal incelemesinin usule uygun
olarak gerceklestirilmemesi konusu mahkeme kararlarinda da dikkate alinmaktadir.
Tasinmazlara yonelik gayrimenkul degerlemesi genel olarak bir takim asamalardan

olusmaktadir. Bunlar;

¢ Taginmazin resmi kurumlarda yer alan mevcut izinleri, ruhsat, plan ve yapilagma sartlari
tespit edilmeli,

¢ Taginmazin halihazir durumu ortaya konulmal,

e Malikler ve hak sahipleri belirlenmeli,

e Taginmazin ait tapu kayitlar1 ve takyidatlar incelenmeli,

¢ Bagimsiz boliimlere ait resmi kayitlar ile mevcut durum karsilastirilmali,

e Bagimsiz boliimlerin manzara, yon, kat gibi nitelikleri agisindan serefiye oOzellikleri
tespit edilmeli,

e Taginmaza ait deger takdir edilerek rapor tanzim edilmelidir.

Hak sahiplerinin ya da maliklerin talebinin bulunmas1 durumunda, anlagmaya vardiklar
yeni yapilagsmadaki dagilim ve dagilimdaki degerlerin ayrica tespitinin yapilmasi
miimkiindiir. Bu tespit ile ortaya ¢ikan deger, paylasimdaki hak sahipligi oranin1 ortaya
koymaktadir. Aksi durumda taraflar arasinda paylasima yonelik anlagsmazliklar ortaya
cikmaktadir. Degerleme raporlari inkéra yol agmamasi agisindan noter marifetiyle teblig
edilmektedir. Yapilan bu iglemlerin tamami hak sahiplerinin mevcut gayrimenkullerinin
degerini ayrica proje sonrasi ortaya ¢ikacak degeri tespiti agisindan 6nemlidir. Ciinkii
proje oncesi deger ile projenin gergeklestirilmesi sonrast deger farkli olmaktadir. 2942
Sayili Kanunun 11. maddesine gore taginmaza iliskin degerlemede deger artiglarinin ve
kullanma sekillerine gore getirecegi karin dikkate alinmayacagi agikga belirtilmistir.

Ancak yargilama siirecinde secilen bilirkisi kurullarmin, emsalleri karsilastirma ve
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diizeltme asamalarinda bu durumu dikkate almadig1 ve rant paylasimi konusunda hak

sahiplerine aktarim yapildigt goriilmektedir (Tanrivermis vd. 2016).

Ozellikle 6306 Sayili Kanunun yiiriirliige girmesi sonras1 kentsel déniisiim projelerini
tesvik eden uygulamalar ortaya ¢ikarken, hak sahipleri ve malikler arasindan arsa payina
yonelik anlagsmazliklar yasandigi goriilmektedir. Genel uygulamalara paralel olarak, arsa
paylarinin tespitinde bagimsiz boliim oranlar1 dikkate alinmaktadir. Ancak 6306 Sayili
Kanun ag¢isindan 6zellikle riskli alan olarak nitelendirilen yapilarin uzun yillar 6nce insa
edilmis olmas1 hususunun goz ardi edildigi anlasilmaktadir. Uzun yillar 6nce insa edilmis
yapilarda arsa payr oranlarinin bilingli olarak ya da giincel sartlarin getirdigi
zorunluluklar karsisinda bu durumda oldugu anlasilmaktadir. Giiniimiiz insaat
standartlar1 ile 30-40 yil Oncesinin standartlarinin ayni oldugunu sdylemek miimkiin
degildir. Gegmiste arsa paylarinin dagitiminin miiteahhitler tarafindan dahi yapilabildigi
diisiiniildiiginde bu durum daha net anlasilmaktadir. Kentsel doniisiim siirecinde ortaya
cikabilecek arsa payr sorunu, hem hak sahiplerini hem de degerleme calismalarini
olumsuz etkilemektedir. Bu nedenle arsa payir anlagsmazliklar1 degerleme ¢alismalari

acisindan 6nemli bir konu bashigidir (Tanrivermis vd. 2016).

Kentsel doniisiim projeleri cogunlukla yipranmis ve risk tasiyan yapilarin yenilenmesi
olarak goriilse de siirece katilim saglayan aktorlerin beklentilerinin farklilasabilecegi
onceki konu bashklarinda agiklanmisti. Hak sahipleri ve malikler yapilarinin
yenilenmesini ve haklarinin korunmasini beklerken; miiteahhitler ve yiiklenici firmalar
ise karlarm maksimize etmeye calismaktadir. Ozellikle metropol kentlerin merkez
bolgelerinde bos arazi sayisinin giderek azalmasina bagli olarak, metrekare birim
degerleri giderek artmaktadir. Bu durumda kentsel doniisiim projelerinde maliklerin ve
yiiklenici firmalarin proje hazirlik silirecinde mevcut durumu yansitan gayrimenkul
degerleme raporlarina ulasmalar1 gerekmektedir. Bu veriler, hak sahiplerinin ikna
edilmesi ve hakkaniyete uygun dagitim yapilabilmesi yoniinden de dnemlidir. Tarafsiz
degerleme raporlar1 ayrica hak sahipleri arasinda c¢ikabilecek anlasmazliklar
engellemektedir. Doniisiim siireci sonrasinda ortaya ¢ikan deger artisinin adil olarak
paylasildig1 projelerdeki degerleme raporlari, projenin tamamlanmasinda 6nemli bir role

sahiptir. Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama
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Yonetmeligi’nde ayrica degerleme calismalari sirasinda sektore diisen gorevler ayri ayri
tespit edilmistir. Bu diizenleme, degerleme ¢aligmalar1 sirasindaki yeknesakligi saglama
acisindan onemlidir (Tanrivermis vd. 2016). Degerleme ve kamulastirma agisindan
dikkate alinmasi gereken yasal diizenlemelerden sonuncusu ise 18.05.2018 tarihinde
yiiriirliige giren 7143 Sayili Kanundur.?® Kanunun 16. maddesiyle 3194 sayili Imar
Kanununa gecici 16. madde eklenmistir. Bu maddede, afet risklerine hazirlik kapsaminda
ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi ve imar barisinin
saglanmas1 amaciyla, 31.12.2017 tarihinden Once yapilmis yapilar i¢in Cevre ve
Sehircilik Bakanlig1 ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara 31.10.2018 tarihine kadar
bagvurulmasina, maddedeki sartlarin yerine getirilmesine ve 31.12.2018 tarihine kadar
kayit bedelinin 6denmesi halinde ilgililere yap1 kayit belgesi verilecegine yonelik
diizenlemeler yer almaktadir.?° Diizenleme kapsaminda basvuruya konu edilen yapinin
ve arsanin milkiyet durumu, yapir simif ve grubu yapi sahibinin beyanina gore
kaydedilmektedir. Yap1 kayit belgesi alinmasi durumunda talep halinde bu yapilara
elektrik, su ve dogalgaz baglanabilecektir. Yap1 kayit belgesinin, yapinin yeniden
yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar gecerli oldugu, ayrica bu tiir
yapilarda cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilmesi yolu ag¢ilmistir. Kanun
icerigi itibariyle, geriye etkili olarak uygulanmasi 6ngorillmiis bir diizenlemedir. Bu
nedenle 6ncesinde aksine verilmis bir bozma karari bile bulunsa, bu diizenleme temyiz
asamasinda Yargitay tarafindan da dikkate alinacaktir. 7143 Sayili Kanunla, kacak ve
ruhsata aykirt yapilar1 yapi kayit belgesi alarak yasal hale getirme imkani1 dogmustur. Bu
nedenle kentsel doniisiim projelerinde degerleme ve kamulastirma asamalarinda, kacak
ve ruhsatsiz yapilarin yap1 kayit belgesine basvurup basvurmadigina ayrica bagvuru

sonucuna yonelik incelemeler yapilmasi gerekmektedir.

Yap1 ruhsatt sahibi olup yap1 kullanma izin belgesi almamig veya yapi ruhsati
bulunmayan yapilarda, yap1 kayit belgesi ile maliklerin tamaminin muvafakatinin
bulunmasi1 ve imar planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk

edilmesi halinde, yapi kullanma izin belgesi aranmaksizin cins degisikligi ve kat

2 TC Resmi Gazete, Tarih: 18.05.2018, Say1: 30425.
2 Bagvuru siiresi, 31.12.2018 tarihli 538 sayili Cumhurbaskanligi karari ile 15.06.2019 tarihine kadar
uzatilmustir.
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miilkiyeti tesis edilebilmesinin yolu agilmistir. Yapr kayit belgesi alinan yapilarin
hazineye ait taginmazlar iizerine insa edilmis olmasi halinde, bu tasinmazlarin Bakanliga
tahsis edilecegi belirlenmistir. Yap1 kayit belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi
haleflerinin talepleri iizerine tasinmazlarin, Bakanlik tarafindan rayi¢ bedel {izerinden
dogrudan satis1 gergeklestirilecegi belirtilmistir. Bu durumda elde edilen gelirler genel
biitceye gelir kaydedilir. Yapi1 kayit belgesi alinan yapilarin belediyelere ait taginmazlar
tizerine insa edilmis olmasi halinde, yap1 kayit belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya
akdi haleflerinin talepleri lizerine bedeli ilgili belediyesine 6denmek kaydiyla taginmazlar
rayi¢ bedel iizerinden belediyelerce dogrudan satilir. Ugiincii kisilere ait 6zel miilkiyete
konu taginmazlarda bulunan yapilar ile hazineye ait sosyal donati i¢in tahsisli araziler

lizerinde bulunan yapilar bu diizenlemeden yararlanamamaktadir®’.

4.5.3 Miilkiyet hakkinin korunmasi

Kentsel doniigiim projeleri miilkiyet hakki iizerinde dogrudan etkili olmaktadir. Hak
sahiplerinin  miilkiyet hakki smirlandirilabildigi gibi miilkiyet haklar1 sona
erebilmektedir. Kentsel doniisiim projelerinde idareler, yasal diizenlemelere dayanarak
proje bolgesinde kisitlamalar uygulayabilme, tasinmazlar {izerindeki tasarruflari
sinirlama ve kamulastirma karart alma gibi yetkilerle donatilmistir. Bu yetkilerin
kullanimi miilkiyet hakkina miidahaleyi giindeme getirmektedir (Ustiin 2009). Miilkiyet
hakki temel olarak Anayasa’nin 35. maddesinde giivence altia alinmustir. Tlgili maddede
“Herkes miilkiyet ve miras haklarma sahiptir. Bu haklar ancak kamu yarar1 amaciyla,
kanunla smirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararma aykir1 olamaz”
denilmektedir. Bu konuda Anayasa Mahkemesi’nin vermis oldugu kararlarda miilkiyet
hakkinin siirsiz bir hak olmadigi, gerekli kosullarda ve kamu yararinin zorunlu kilindig1

hallerde sinirlanabilecegi agik¢a belirtilmistir (Yasin ve Sahin 2015).

Miilkiyet hakki yoniinden ortaya ¢ikan kisitlamalarin hak ihlali olusturup olusturmadigi
AIHM kararlarinda da tartisilmistir. ATHM kararlarinda, kamu yarar1 nedeniyle getirilen

kisitlamalar ile bireysel yarar arasinda dengenin gozetilmesi gerektigi ortaya

%0 7143 Sayili Kanun 16. madde
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konulmustur. Ornek kararlarda, altyapi ve tarim arazilerinin gelistirilmesi, kamusal
ihtiyaclara yonelik planlama yapilmast vb. gibi konularda getirilen kisitlamalarda hem
hak sahiplerinin hem de toplumun ortak menfaatinin bulundugu belirtilmistir. Kisitlama
yapilirken temel Olgiit taraflar arasindaki yarar dengesinin saglanmasidir (Yasin ve Sahin
2015). Aksi durumda AIHM tarafindan, miilkiyet hakkinin korundugu AiHS Ek-1 nolu

protokol kapsaminda ihlal karar1 verilmektedir.

AIHM, 24508/09 basvuru nolu 01.10.2013 tarihli Hiiseyin Kaplan-Tiirkiye davasinda
verdigi kararda; “ Kentsel gelisim gibi karmasik ve zor bir alanda, s6zlesmeci devletlere
kendi sehir planlama politikalarini uygulamalari amaciyla genis bir takdir yetkisi
verilmistir. Bununla birlikte, bagvuran ilgili donem boyunca kendi miilkiiniin gelecegine
iliskin olarak biitiiniiyle belirsiz bir konumda birakilmistir. ilgilinin miilkii, halen
kamulastirilmamis durumdadir. Bu durum, bagvuranin bina arazisi olarak tahsis edilen
alan1 lizerine aga¢ dikmek veya bina insa etmek i¢in kullanamamasi nedeniyle, kendi
miilkiyet hakkini tam olarak kullanmasina engel olmustur. Buna ek olarak, bahse konu
durum basvuranin arazisini satma sansini onemli Ol¢iide diistirmesi bakimindan zarar
verici sonuglar dogurmustur. Son olarak, basvuranin ugradigi kayip hicbir sekilde tazmin
edilmemistir” tespitlerine yer vererek Ek 1 nolu Protokol’{in 1. maddesinin ihlal edildigi
sonucuna ulagsmistir. Kentsel doniisiim projeleri, kentsel alanin ¢agdas standartlara
kavusmasi ve ¢okiintii alan1 haline gelmis bolgelerin yeniden canlandirilmasi amaciyla
gerceklestirilmektedir. Kentin bu alanlarinin insan yasamina uygun ve yasanilabilir hale
getirilmesi i¢in bir takim kisitlamalara tabi tutulmasi dogaldir. Kentsel doniisiim
bolgelerindeki miilkiyet hakki sahiplerinin, tasinmazlar1 iizerinde bulunan mutlak
hakimiyetleri bu kapsamda sinirlandirilabilmektedir. Proje bolgesinde insa edilecek
yapilarda belli kat sayisinin asilmamasi veya belirli imar kurallarina riayet edilmesi s6z
konusu olmaktadir. Artik proje bolgesinde miilkiyet hakki sinirsiz olmadigindan, kentsel
alanin giincel yap1 kosullarina gore dizayn edilmesi ya da farkli fonksiyonlar kazanmasi
stirecinde yapilara kat veya imar sinirlamasi getirilmesi durumunda hak sahiplerine ayrica
tazminat 6denmemektedir. Bu durumun nedeni ise, kentsel doniisiim projesi sonunda
ortaya ¢ikmasi muhtemel olan deger artisidir. Miilkiyet hakkinin yapist ve niteligi
toplumun i¢inde bulundugu sisteme ayrica siyasal yapiya gore de degisiklik

gostermektedir. Bu nedenle miilkiyet hakki konusundaki yasal sinirlamalarin zaman
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icinde degisebilecegi gdz oniinde bulundurulmalidir (Ustiin  2009). Tasinmaz
miilkiyetinin sinirlandirilmas: veya 6zel sartlara tabi tutulmasi iilkemizde Anayasa’nin
belirledigi esaslar ¢ergevesinde ancak kanunlarda diizenlenebilmektedir. Sadece miilkiyet
hakki konusunda degil, tiim haklarin hakkaniyete uygun tesis edilmesi, objektif ve iyi
niyet kriterlerine uygun olmasi1 beklenir. Miilkiyet hakki kullanilirken, baskasinin
miilkiyet hakkina zarar verilmemesi ve haklarin sinirsiz olarak degerlendirilmemesi
gereklidir. Anayasa’nin 46. maddesinde yer alan kamulastirma ve idari irtifak tesisine
iliskin diizenlemede taninan yetki de bu kapsamdadir. Bir kisinin maruz kalacag: zarari
ortadan kaldirmak i¢in bagka bir kisiye zarar vermesi durumunda, menfaat dengesinin
gozetilmesi gerekmektedir. Tasinmazlar agisindan gerekli olmasi durumunda zararin

denklestirilmesi i¢in tazminat 6denmesi s6z konusu olabilmektedir.

Miilkiyet hakkinin korunmasi ve kullanilmasi sirasinda Anayasa ve Medeni Kanunda yer
alan diizenlemelerin dikkate alinmasi1 zorunludur. Hakkin, toplum yararina aykiri veya
hukuk smirlar1 disinda kullanilmasi durumunda, Siirlanmasi s6z konusu olmaktadir.
Temel olarak miilkiyet hakkinin sinirsiz ve mutlak kabul gordiigii toplumlarda da kamu
yarart amacina doniik olarak cesitli kisitlamalar getirilmektedir. Miilkiyet hakki, i¢
hukukta oldugu kadar uluslararasi s6zlesmelerde de korunmaktadir. Yukarida Ornegi
verildigi iizere, AIHS Ek-1 nolu protokolde miilkiyet hakki koruma altina alinmustir.
Miilkiyet hakkinin protokol kapsamindaki yapisi incelendiginde, bu hakkin kisi
ozgiirlikleri kavrami i¢inde yer aldigi goriilmektedir. Miilkiyet hakkinin protokol
kapsamindaki iceriginde de mutlak haktan s6z edilmemektedir. Bu nedenle kamu yarari
amacina yonelik olarak bazi kisitlamalara konu edilmesi miimkiindiir. Ancak diizenleme
“miilkiyete saygi ilkesini” barindirdigindan, kamu yarar1 amaci gibi 6zel miidahale tiirleri

disinda yer alan diger engelleme ve kisitlamalar1 yasaklamistir (Ozsunay 2015).

AIHM miilkiyet hakkimnin korunmasini, kararlarinda cogunlukla genis yorumlamaktadir.
Bu kapsamda kamu yarar1 amacina doniik olsa bile orantili ve O0l¢iilii olmayan
miidahaleler kabul gérmemektedir. Toplum yarar1 ile kisisel menfaat arasinda makul
dengenin saglanmasi gereklidir. Tirkiye’de ise Anayasa Mahkemesi E:2002/12, K:
2003/33, T: 10.04.2003 sayil ilaminda; “Hukuk devleti, insan haklarina saygi gosteren,
bu hak ve 6zgiirliikleri koruyup giiclendiren, her eylem ve islemi hukuka uygun olan, her

70



alanda adaletli bir hukuk diizeni kurup bunu gelistirerek siirdiiren, Anayasaya aykiri
durum ve tutumlardan kag¢inan, hukuku tiim devlet organlarina egemen kilan, Anayasa ve
hukukun {istiin kurallariyla kendini bagh sayip yargi denetimine agik olan, yasalarin
iistiin, yasa koyucunun bozmayacagi temel hukuk ilkeleri ve Anayasanin bulundugu
bilincinde olan devlettir. Devletin veya bir kamu tiizel kisisinin ... temel insan haklarindan
olan miilkiyet hakkina keyfi bir sekilde el konularak bireylerin sahip olduklar
tasinmazlar iizerinde 0zgiirce tasarruf etmelerinin engellenmesi ve miilkiyet haklarinin
ellerinden alinmas1 hukuk devleti ilkesine aykiridir. Ayrica hukukun evrensel ilkelerine
saygl duymak hukuk devleti olmanin bir geregidir. Hukukun genel ilkelerinden birisi de
miilkiyet hakkimin “zaman Otesi” niteligi, baska anlatimla, miilkiyet hakkinin
zamanagimina ugramamasidir...” gerekcelerine yer verilmistir. Bu karardan da agikca
anlasilacagir tizere miilkiyet hakki {izerinde siiresi belirli olmayan smirlamalar
getirilemez. Aksi durum, miilkiyet hakkini kullanilamaz hale getirir. Anayasa’nin 13.
maddesinde yer alan diizenleme de ayn1 dogrultudadir. Miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan
plan kararlar1 ve islemler hakkinda ge¢miste iptal kararlar1 da verilmistir. Bu kararlarda
miilkiyet hakkinin hukuka aykir1 olarak kisitlanmamasi1 gerektigi vurgulanmistir.
Danistay [dari Dava Daireleri E:2007/2255, K:2012/801, T: 24.05.2012 sayili ilaminda;
“...imar planlarinda, kamunun kullanim1 i¢in ayrilan taginmazlarin, uzun siire ilgili
idarelerce kamulagtirilmamasi nedeniyle tasinmaz maliklerinin miilkiyet haklarinin
belirsiz bir siire ile kisitlandig1 ve boylece kamu yararmin gerekleri ile miilkiyet hakki
arasinda gozetilmesi gereken adil denge bozuldugu sonucuna varildigindan
kamulastirilmanin yapilmasi i¢in taginmaz malikleri tarafindan yapilan basvurunun
reddine iliskin islemde hukuka uyarlik bulunmadigi; miilkiyet hakkinin kullaniminin
belirsizlige itildiginden ve kamu yararinin gerekleri ile miilkiyet hakki arasinda
gdzetilmesi gereken adil dengenin bozuldugu..” yer almaktadir. ilgili kararda ayrica
Anayasada yer alan miilkiyet hakkinn ve AIHS Ek-1 nolu protokoliiniin ihlal edildigi de
kabul edilmistir (Demirkol ve Bereket 2013). Miilkiyet hakkina yonelik sinirlamalarin
nedenleri, yontemi ve sinirlamaya kars1 sunulan yasal yollar, demokratik toplum diizeni

icinde degerlendirilmelidir.

Miilkiyet hakki konusunda 6nemli konulardan biri de muhdesat aidiyetinin tespitidir.

Mubhdesat, bir arazi lizerindeki yap1 ve agaclarin arazi maliki disinda bagka bir kimseye
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ait olamamasi durumunu tanimlamaktadir. Bir seye malik olan kimse, Medeni Kanunun
684. maddesi 1. fikras1 kapsaminda seyin biitiinleyici pargalarina da malik olur. Arazi
tizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu 6l¢iide iistiindeki hava ve altindaki arz
katmanlarin1 da kapsamaktadir. Bu agidan miilkiyet hakki kapsamina yasal kisitlamalar
sakli kalmak kaydiyla bitkiler ve kaynaklar da dahil olmaktadir. Muhdesat, arazi
tizerindeki yap1 ve tesislerden bagka bag ile bahge seklinde olusan agaclardan meydana
gelmektedir. Muhdesatin arazi miilkiyetinden ayri, bagimsiz miilkiyetinden
bahsedilemez. Muhdesat sahibinin hakki, sahsi bir haktir. Bir arazi iizerindeki bina ya da

agac gibi biitiinleyici parcalarin tasinmazdan ayr1 bagimsiz varligindan s6z edilemez.

Bir seyin satilmasi, kiralanmasi ya da rehnedilmesi halinde asil seye biitiinleyici parca da
dahil olmaktadir. Eklentiler disinda asil seyle ilgili tasarruflar o seyin eklentilerini de
kapsar (Sirmen 2014). Elbirligi ile miilkiyet halinde ise, maliklerin belirli paylari
bulunmaktadir. Tek bir miilkiyet hakki bulunmakla birlikte maliklerin haklar1 seyin
tamamina yayilmaktadir. Bu durumda maliklerin bagimsizca tasarruf edebilecekleri
“paydan” soz edilemez (Oguzman vd. 2013). Bu konudaki Yargitay igtihatlarina besinci

boliimde deginilmistir.
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5. YARGI KARARLARI ISIGINDA KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARININ
INCELENMESI

Kentsel donilisim projeleri hazirlik agamasinda baslamak {izere bir¢ok asamadan
meydana gelmektedir. Tasinmazlar lizerinde ikamet eden sahislarin proje bolgesinde
bulunan evlerini terk etmeleri, uzlasma gériismelerinde muvafakat senedini imzalamayan
hak sahiplerinin taginmazlarmin kamulastirilmasi, imar planina uygun projenin
hazirlanmas1 disinda yargilama siirecinin uzamasi projelerin beklenildiginden daha fazla
stirede tamamlanmasina yol acabilmektedir. 775 sayili Gecekondu Kanunu ve 5393 sayili
Belediye Kanunu kapsaminda hak sahiplerinin kendi rizalari ile projeye dahil olmamalar1
durumunda arazi, arsa ve yapilarin kamulastirmasi yoluna basvurulmaktadir. Satin alma
yoluyla kamulastirma islemlerinin ger¢ceklesmemesi durumunda, kamulastirma bedelinin
tespiti ve tescil davasi acilmasi; tasinmazin idare adina tescil edilmesi giindeme
gelmektedir. Bu siire¢ sonunda tasinmaz malin edinim asamalar1 sona ermis olur

(Tanrivermis vd. 2016).

Kentsel doniisiime yonelik adli yargi kararlari incelendiginde, Yargitay Hukuk Daireleri
tarafindan farkli nedenlere dayali olarak ilk derece mahkemeleri tarafindan verilen
kararlarin bozuldugu goriilmektedir. Yargitay Hukuk Daireleri, bir takim kararlarinda ise
ilk derece mahkemeleri tarafindan verilen kararlart onamis; onama kararlarinda yapilan
tespitlerin yasal boyutuna isaret etmistir. Yargitay Hukuk Daireleri tarafindan verilen
bozma kararlar1 genel olarak, planlama siirecine aykirilik, kamulastirma ve degerlemenin
hatali yapilmasi, uzlagma sozlesmelerine uygun olmayan hesaplamalar, usule ve yasal
mevzuata aykirilik konulart ile ilgilidir. Danistay tarafindan verilen kararlarda ise
Ozellikle planlama islemlerinin yasal mevzuata uygun olarak gerceklestirilip

gerceklestirilmedigi 6n plana ¢ikarilmaktadir.

Kentsel doniisiim ve gelisim projelerinde, tasinmazlarin kullanim tiiriiniin belirlenmesi
de yargilama agisindan 6nem arz etmektedir. Clinkii projenin planlama ilkelerine uygun
olup olmadig1 planlama ilkeleri ve miilkiyet hakki ydniinden incelenmektedir. imar
planinda kamu kullanim alanlar1 ile sosyal ve teknik altyapi alanlarina ayrilan

tasinmazlarin kamulastirilmast esasken konut, ticaret vb. kullanimlara ayrilmig bir
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taginmazin doniistim alaninda kalmasi nedeniyle kamulastirilip kamulastirilmayacaginin
tartisitlmasi gerekmektedir. Kamulastirma islemlerinde 6zellikle uzlasma siirecinin yasal
diizenlemelere uygun olarak gergeklestirilip gergeklestirilmedigi de dikkate alinmaktadir.
Mahkeme kararlarinda sadece kentsel doniisiim projeleri yoniinden degil; kentsel
planlama agisindan da ortaya ¢ikabilen hukuki aykiriliklara yer verilmektedir. Ozellikle
imar planlarinin, ilave ve revizyon imar planlari ile degisiklige ugramasi konusu 6n plana

¢cikmaktadir.

5.1 Uygulama Yontemi ve Planlama Siirecine Yonelik Kararlar

Kentsel doniisiim ve gelisim alan1 ilan edilen bolgelerde, idarenin anlagma sagladigi ya
da kamulastirdig1 tasinmazlar tizerindeki insaatlar idare tarafindan yapilmaktadir. Bu
insaatlarin idare tarafindan baska kuruluslara da yaptirilmas1 miimkiindiir. Belediyeler
ayrica imar uygulamasi yapmaya, imar uygulamasi yapilan alanlardaki tasinmazlarin
degerlerini tespit etmeye ve bu deger lizerinden hak sahiplerine dagitim yapmaya veya
hasilat paylasimini esas alan uygulamalar gergeklestirmeye yetkilidir. Kentsel dontlistim
ve gelisim projelerinin, kentlesmeye yonelik sartlarin yeniden diizenlendigi, saglikli ve
stirdiiriilebilir sehircilik esaslarina gore sekillenen uygulamalar olmasi beklenmektedir.
Bu nedenle alinacak planlama kararlarinin ve yeniden yapim asamalarinin kent kimliginin
olusmasina katkida bulunmasi istenmektedir. Planlama kararlarinda mevcut fiziki
gorliiniim ve yapilasma durumu 6nemlidir. Proje bodlgesinde bulunan yapi1 stokunun
eskimesi, yapilarda can ve mal emniyetinin kalmamasi, bolgenin sosyal ve ekonomik
acidan geride kalmasi gibi nedenler planlamaya iligskin kararlarda 6n plana ¢ikmaktadir.
Planlama kararlar1 bu tespitlere dayali olarak alinmaktadir. Planlama kararlarina yapilan
itirazlar da genel olarak, planlama kararlarinin kentlesme amacina yonelik olmadigina
iligkindir. Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu’nun E:2015/2297, K:2018/1831, T:
16.04.2018 sayil1 ilaminda; “...5393 sayili Belediye Kanununun 73. maddesinde
belirtilen konut alanlar1 olusturmak, kentin eskiyen kisimlarini yeniden insa etmek
amaclan ile oOrtiistiigliniin goriildiigli, ote taraftan, alanda Ongoriilecek yapilasma
yogunlugunun imar planlariyla belirlenecek olmasi nedeniyle yogunlukla ilgili iddialarin
da imar planlarina kars1 agilacak davalarda degerlendirileceginin kuskusuz oldugu ve bu

davanin konusunun “kentsel doniisiim ve gelisim proje alani ilan1” ile ilgili oldugu
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hususlart goz oniinde bulunduruldugunda dava konusu iglemlerde hukuka aykirilik
bulunmadigr gerekgesiyle” ilk derece mahkemesi tarafindan verilen karar1 onamistir. Bu
kararda da agikga yer aldigi iizere, kentsel doniisiim projelerindeki planlama kararlarinin
sehircilik ilke ve esaslarina uygun olmasi yargilama silirecinde 6n planda tutulan

kriterlerden biridir.

Imar planlar1, proje bolgesinin durumuna ve olanaklarina uygun olarak sekillenmelidir.
Ciinkii her kente 6zgii olan bir yasay1s bigimi ve insan yapi iliskileri bulunmaktadir. Mali,
sosyal ve kiiltiirel verilerden bagimsiz bir kentsel planlamadan s6z edilemez. Kentsel
dontisiim projeleri, uygar bir yasam diizeni saglamak disinda farkli amaglara da hizmet
etmelidir. Oregin; tarihsel degere ve nitelige sahip bolgelerde gerceklestirilen projelerde
kentsel degerlere ve kimlige saygi duyulmasi ve yerel kimligin korunarak gelistirilmesi
beklenir. Proje alaninda uzun yillar boyunca olusmus fiziksel yapiya 6zen gosterilmesi,
kamusal alanlarin gelistirilmesinin tesvik edilmesi, kentsel kimligin pargasi olarak
mimarinin tanimlanmasi, demokratik tartisma ortamlarnin gelistirilerek toplumun tiim
kesimlerinin katki saglayacagi katilimci bir ortamin saglanmasi halk ve hak sahipleri
tarafindan talep edilebilir (Cakall1 2015). idareler tarafindan imar planlar1 hazirlanirken

yiiriirlikte bulunan Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’ne 3

gore de hareket
edilmektedir. Bu yonetmelikte mekansal planlarin yapimina ve uygulanmasina yonelik
usul ve esaslar diizenlenmistir. Ancak idareler tarafindan bu yonetmelikte yer alan

diizenlemelere uygun plan kararlar1 alinmamasi, iptal kararlarina konu edilmektedir.

Danistay 6. Dairesi’nin E:2013/284, K: 2017/9981, T: 27.11.2017 sayili ilaminda;
“...Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde, sosyal donati alanlari ile teknik altyapi
alanlar1 belirlenmis olup, uyusmazlikta salt park, kres veya sosyal tesis alani belirlemenin
bu Yonetmeliklerde aranan kosullarin yerine getirildigi anlamina gelmeyecegi, alanda
diger sosyal ve teknik donati alanlarmma ihtiya¢ bulundugu, her ne kadar idare
mahkemesince kararina esas alman bilirkisi raporunda park, kres ve sosyal tesis
alanlarmin buytikligi artirildigi, ikamet edecek niifusa gore sosyal ve teknik donati

alanlarinin yeterli oldugu belirtilmis ise de, artan park, kres ve sosyal tesis alanlarinin yol

3114.06.2014 tarihli ve 29030 sayili Resmi Gazete
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ile refiij alanlarindan kesinti yapilarak saglandigi, bu haliyle sosyal ve teknik donati
alanlarinda belli artirma ve eksiltmelerle yargi kararinin islevsiz hale getirilmeye
calisildigr sonucuna ulasilmistir. Her ne kadar, idare mahkemesince hiikme esas alinan
bilirkisi raporunda, davaya konu imar plani degisikliginde yargi kararinin gereklerinin
yerine getirildigi ifade edilmis ve idare mahkemesince de davanin reddine karar verilmis
ise de, Biiyiikksehir Belediye Meclisinin 16.06.2010 tarihli, 1844 Sayili karari ile
onaylanan Onceki planin iptaline dair yargi kararinda belirtilen ve yukarida izah edilen
hukuka aykiriliklar giderilmemistir” tespitlerine yer verilerek idare mahkemesi kararinin
bozulmasina karar verilmistir. Planlama kararlarindaki hukuka aykiriliklarin 6ncelikle
giderilmesi; sonrasinda plan tadilatina gidilmesi gerektigi kararda agikca vurgulanmistir.
Aksi takdirde hukuka aykiriliklar giderilmeksizin yapilan tadilat ilgili yonetmelige de
aykiri olacaktir. Bu durumda plan kararinin yerine getirilmesi ve uygulanmasi s6z konusu

olamayacaktir.

Kentsel donlisim ve gelisim projelerinin gergeklestirilecegi bolgelerde hazirlanan
projenin, dogal ¢evre 6zelliklerine uyumlu olmasi, toplumun ekonomik ve sosyal agindan
kalkinmasini1 saglamasi, hak sahiplerini bulunduklar1 bolgeden uzaklastirmamasi ve
kentsel planlama ilkelerine uygun olmasi gerekmektedir. Kentin genisleme potansiyelinin
ve yoniiniin de dikkate alinmasi zorunludur. Bu nitelikte olmayan projelerin uygulamaya
gegmesi miimkiin olmamaktadir. Danistay 6. Dairesi’nin E:2012/1202, K:2015/2503, T:
21.04.2015 sayili ilaminda; “...kentsel doniisiim alaninda gerceklestirilmek istenen siireci
yonlendirecek strateji, politika ve miidahale bicimlerinin alan Ozelliklerine gore
tanimlanmamis oldugu, yerlesim dokusunun yamaclarda ayrik diizende, geleneksel
yapilarin ve icerisinde serenden tipi yap1 Orneklerinin ve kiyr boyunca bitisik nizam
geleneksel ticaret alaninin yer aldigy, icerisinde tescile deger kiiltiirel miras drneklerini
barindiran, bunun yani sira ¢ay bahgelerine, orman dokusuna ve nitelikli bir dogal peyzaja
sahip bir yerlesim olarak farkli alt bolgelere ayrilabilecek bir doku sergilemesi sebebiyle
alt bolgelere yonelik farkli politika, strateji ve miidahalelerin gelistirilmesinin
aragtirtlmamis oldugu, davaya konu alana dair 1/500 dlgekli Vaziyet Planinin yiiriirliikte
olan 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar plani kararlar ile ortiismedigi, proje Onerilerinin
herhangi bir niifus projeksiyonuna dayanmadigi gibi 360 kisilik ilave niifusun hangi

parametreler ¢cercevesinde 6ngoriildiigiiniin ve biiyliyen niifusun ihtiyaci olan hangi ilave
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sosyal ve teknik altyapr hizmetleri getirildiginin de ortaya konulmadig: tespitleri ile
Kentsel Dontisiim ve Gelisim Projesinin bdlgenin fiziksel ¢evresiyle olan iliskisi, niteligi
ve yer se¢imi itibariyle kentin gelisme yon ve potansiyelleri ile uyumlu olmadig1 ve bu
yoniiyle planlama esaslarina ve sehircilik ilkelerine uygun olmadigi kanaatine ulasildig1”
yer almaktadir. Danistay karari kapsaminda Bakanlar Kurulu kararinin iptaline yer
verilmistir. Planlamanin, sehircilik ilke ve esaslarima uygun olarak gerceklestirilip

gergeklestirilmedigi ilgili kararda 6n plana ¢ikarilmastir.

5393 Sayili Kanunda kentsel doniisiim projelerinde hak sahiplerine ve maliklere ait
yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirma siire¢lerinde anlasma yoluna bagvurulmasi
gerektigi agiklanmistir. Olaganiistii hallerde ve aranan kosullarin varligi durumunda acele
kamulastirma yontemine bagvurulabilmektedir. Ancak acele kamulastirma ydntemine
basvurulmasi durumunda, kamu yararinin somut olarak ortaya konulmasi gerekmektedir.
Danistay 6. Dairesi’nin E:2018/528, K:2018/3385, T: 12.04.2018 sayili ilaminda;
“...kentsel doniisim ve gelisim projesini uygulayacak olan idarece dncelikle taginmaz
malikleri ile anlasma yoluna gidilmesi, anlasmanin gergeklesememesi halinde de yine ilk
once olagan kamulastirma yolunun tercih edilmesi, ancak 2942 Sayili Kanunun 27.
maddesinde yer alan acelelik halinin bulundugunun saptanmasi halinde anilan madde
uyarinca acele kamulastirilmasi1 zorunlu bulunan tasinmazlara yonelik olarak gerekli
tespitler yapilip sebepleri de belirtilmek suretiyle bagvuruda bulunulmasi ve bunun
sonucunda da bagvuruda bulunulan tasinmazlara yonelik inceleme yapilarak kosullarin
gergeklesmesi halinde Bakanlar Kurulunca 2942 Sayili Kanunun 27. maddesi uyarinca
aceleligine karar verilmis olan tasinmazlara yonelik olarak acele kamulastirma
islemlerinin yiiriitilmesi gerekmektedir” denilmektedir. Danistay 6. Dairesi’nin
E:2012/6188, K:2015/2196, T: 09.04.2015 sayili ilaminda; “...5393 sayili Belediye
Kanununun 73. maddesi uyarinca kentsel doniisiim ve gelisim projesi uygulanabilmesi
icin aranan kosullarin var olmasinin, acele kamulastirma yapilmasi i¢in yeterli olmadigi,
bu yonteme bagvurulmasi ile amaclanan kamu yararinin somut olarak ortaya
konulamadig1 sonucuna varildigi” yer almaktadir. Danistay kararinda, kamulastirma
islemlerinde oOncelikli olarak olagan kamulagtirma yolunun tercih edilmesi ve acele

kamulastirmaya istisnai olarak bagvurulmasi gerektigi agikca vurgulanmistir. Acele
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kamulagtirma yolunun zorunlu olarak tercih edilmesi de kamu yarari amacina yonelik

olmalidir.

Benzer dosya olan Danistay 6. Dairesi’nin E:2016/4201, K:2016/9351, T: 23.12.2016
sayili ilaminda; “...Uyusmazlikta, acele kamulastirmaya yonelik Bakanlar Kurulu
kararinin dort ayr1 sebebe dayali bulundugu; bu sebeplerden birincisinin, alanda riskli
yapilar oldugu ve bu riskli yap1 stoku i¢inde yasayan niifusun can ve mal giivenliginin
saglanmasi, riskli yapilardan kaynaklanacak afet risklerinin azaltilmasi ve nihayetinde
ortadan kaldirilmasi, ikincisinin, iilkemizin ve diinyanin kiiltiirel zenginlikleri arasinda
yer alan sur i¢i bolgesinin bu nitelik ile bagdasmayan, yap1 ve kiiltiir biitiinliglinii bozan
veya Kkiiltiirel varliklart tahrip eden yapilarin dokuya uyumlu hale getirilmesi,
lclinciisiiniin, alanda mevcut kiiltiir varliklarinin  restorasyon, bakim, onarim,
giiclendirme ve iyilestirme ¢alismalarinin yapilmasi, dordiinciisiiniin de terdr olaylar
sonucu zarar goren yapilarin yikim ve yenileme islemlerinin gerceklestirilmesi oldugu,
bu dort sebebin birlikte, birbirleriyle koordineli bir bicimde, altyapilar1 da ele alinmak
suretiyle ve bir an 6nce uygulamalarin gerceklestirilebilmesi i¢in acele kamulastirma
kararinin alindig1 ve bu haliyle Kamulastirma Kanununda 6ngoriilen acelelik halinin
davaya konu Bakanlar Kurulu karar1 yoniinden gerceklesmis bulundugu goriilmektedir”
denilmektedir. 775 sayili Gecekondu Kanununun 31. maddesi geregince, Toplu Konut
Idaresi Bagkanligi’nin kanundaki hizmetlerde kullanilmak iizere 6zel miilkiyetteki arazi
ve arsalart kamulastirmas1 miimkiindiir. Idarenin kanuni diizenleme geregi kamulastirma
yapma imkani1 bulunmakla birlikte, kamulastirma igin kanuni diizenleme yaninda kamu
yarart kosulunun da bulunmasi gerekir. Ancak idarenin acele kamulagtirma yoluna
basvurmasi i¢in sadece bu kosulun bulunmasi yeterli degildir. Kamulastirma siirecinde
amag, barmma kosullarini iyilestirmek, dar gelirli kesime konut alani yaratmak ve
gecekondu yaprminin engellenmesidir. Idare tarafindan alman kararlarin bu amaglara da

uygun olmasi gerekir.

Danistay 6. Dairesi’nin E:2013/2811, K:2016/115, T: 25.01.2016 sayili ilaminda;
“...gecekondu onleme bolgesi sinirlart icerisinde bulunan uyusmazliga konu taginmazi da
kapsayan alanin acele kamulastirma usulii ile kamulastirilmasina karar verildigi ancak

davaciya ait tasinmazi da kapsayan alanin gecekondu 6nleme bdlgesi sinirlari igerisinde
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bulunmasinin tek basina acele kamulastirma yapilmasina gerekce teskil etmeyecegi;
dolayisiyla taginmazin niteligi dikkate alindiginda, kamulastirma yapilmasini
gerektirecek kosullarin olmadigi sonucuna ulasilmistir. Bu nedenlerle, davaciya ait
tasinmazin acele kamulastirilmasii gerektirecek halin bulunmamasi karsisinda, sozii
edilen dogrultuda tesis edilen dava konusu islemde hukuka uyarlik bulunmamaktadir”
denilmektedir. Tlgili kararlarda, acele kamulastirma yonteminin sinirlar1 agikca

¢izilmistir.

Bakanlar Kurulu kararlarina karsi agilan davalarda husumet, s6z konusu kararin
uygulayicisi olan Bakanliga karsi yoneltilmektedir. Dava konusu Bakanlar Kurulu
kararinin yiiriitiilmesi yine Bakanlar Kurulu’na birakilmigsa bu durumda s6z konusu
karara kars1 agilacak davada husumet Bagbakanliga yoneltilecektir. Niteligi itibariyle bir
Bakanlar Kurulu karar1 olan riskli alan tespitine kars1 agilacak olan davalarda husumet,

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na ve Bagbakanliga kars1 yoneltilebilir (Tan 2017).

5393 Sayil1 Kanun kapsaminda kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilen bolgelerde
projelerin  hazirlanmasi, hazirlanan projeye gore imar plan1 degisikliklerinin
tamamlanmasi, kullanim  tiplerinin  tespit edilerek uygulama islemlerinin
gerceklestirilmesi gereklidir. Bir bolgenin kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilmesi
ancak projelerin hazirlanmamasi veya imar plan degisikliklerinin gergeklestirilmemesi
durumunda kamulastirma yoluna da basvurulamayacaktir. Danistay 6. Dairesi’nin
E:2011/8665, K:2013/9005, T: 20.12.2013 sayili ilaminda; “...kentsel doniisim ve
gelisim alani ilan edildigi, anilan belirleme uyarinca tasinmazin kamulagtirilmasina karar
verilmesi lizerine kamulastirma isleminin iptali istemiyle bakilmakta olan davanin
acildig, davali idare tarafindan hangi amagla kamulastirma yapildiginin ortaya
konulmadigi, tasinmazin kentsel donlisiim sinirlari igerisinde kaldigindan bahisle
kamulagtirilmasina karar verildigi, kamulagtirmaya dayanak olacak imar planinda
tasinmazin kiiciik sanatlar sitesi olarak belirlenen alanda yer aldig1, kentsel doniisiim alan1
icerisinde herhangi bir proje bulunup bulunmadigi konusunda bir bilgi ve belgenin
dosyada yer almadigi, mahkemece kamulastirma isleminin dayanagi plan veya projeye
uygun olup olmadigi hususlarinin incelenmedigi, kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan

edilmesinin tek basina kamulastirma islemi tesis edilmesine gerekc¢e olamayacagi, kabul
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edilen plan ve projelerde uyusmazliga konu tasimmazin yer aldigi fonksiyonlarin
incelenerek kamulastirma islemlerinin hukuki denetiminin yapilmasinin gerektigi, olayda
mevcut imar planinda kiigiik sanayi sitesi alan1 olarak belirlenen bir tasinmazdaki bu
kullanim tiiriinii davacinin da uygulamaya gecirebilece8i gz oniine alindiginda sadece
kentsel donlisim ve gelisim alaninda  kaldigindan  bahisle tasinmazin
kamulastirilamayacagi” yer almaktadir. O halde kentsel doniisiim ve gelisim projelerinde
kamulastirma islemlerinin hukuki denetiminin yapilmasi i¢in uygulamaya konulmasi
gerekli projenin varligi aranmaktadir. Projenin ayrica kamulastirma islemleri yoniinden
hukuki denetime uygun olmasi1 da gerekmektedir. Aksi takdirde gerceklestirilen
kamulagtirma islemleri hak sahiplerinin miilkiyet hakkina miidahale sonucunu

dogurmaktadir.

Kentsel doniisiim projelerinde hak sahiplerine ve maliklere ait tasinmazlarin idare adina
tescilinin talep edildigi durumlarda, gegerli ve yiirlirlikte olan imar planinin varlig
gerekmektedir. Yargilama asamasinda kamulastirma islemlerine esas parselasyon
planinin idare Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi s6z konusu olabilmektedir. Bu
durumda yeni parselasyon plani yapilip yapilmadigi hususlari incelendikten sonra
kamulastirma islemlerine yonelik inceleme yapilmaktadir. Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin
E:2014/13439, K:2014/25416, T: 10.11.2014 sayili ilaminda; “..Kentsel Doniisiim ve
Gelisim Park alanina iligkin parselasyon planinin iptaline karar verildigi anlasildigindan,
Idare Mahkemesinin iptal karar1 sonrasi yeni bir parselasyon plani yapilip
yapilmadiginin, yapilmis ise dava konusu taginmazin en son girdigi parsellere davali
idarece el atilip atilmadigi arastirmadan eksik incelemeyle hiikiim kurulmasi” bozma
nedeni yapilmistir. Kentsel doniisiim projelerinde, kamulastirma bedelinin tespiti ile idare
adina tescilinin talep edilebilmesi i¢in gegerli parselasyon planinin bulunmasi gereklidir.
Aksi takdirde kamulastirmaya iliskin tespit yapilamamaktadir. Plan kararlar1 boyutu
dikkate alinarak kentsel doniisiim projelerinde alinan kamu yarar1 kararma yonelik Idare
Mahkemelerinde kamu yarar1 kararinm iptali davalari agilmigtir. Ankara 18. Idare
Mahkemesi E:2016/508, K:2017/1190, T: 28/04/2017 sayili ilaminda; “...Belirtilen
mevzuat  hiikiimleriyle = dosyaya  sunulan  bilgi ve  belgelerin  birlikte
degerlendirilmesinden, idarece usuliine uygun olarak ilan edilen gecekondu onleme

bolgesi ve kentsel doniisiim proje alani igerisinde kalan parsellerin lizerlerindeki kisitlarin
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kaldirilmamasi1 nedeniyle devirlerinin yapilmadigi anlasildigindan, kamulastirmaya
yonelik kamu yarar1 alinmasina dair dava konusu islemde hukuka aykirilik bulunmadigi
sonucuna ulasilmistir” denilmektedir. Siirecte, dava konusu kentsel doéniisiim proje
bolgesinde 145 ve 551 sayili parsellere yonelik acgilan davada verilen karar yoniinden

istinaf kanun yoluna basgvurulmustur.

Ankara Bolge idare Mahkemesi 5. Idari Dava Dairesi E:2017/2645, K:2018/459, T:
29/03/2018 sayil1 ilaminda; “...davaciya ait 145 parsel sayili tasinmazdaki hissenin davali
idareye devredilmesinde engel bir durumun bulunmamasi ve davali idare tarafindan da
bu hisse nedeniyle birim m?iizerinden davacinin projeye katilma yolunun agik oldugu
belirtmesine karsilik, bu yontemler izlenmeden davali idare islemleri yoluyla davacinin
miilkiyet hakkini orantililik ilkesine aykir1 olarak adil denge kurulmaksizin
kamulagtirilmast  yolunda tesis edilen dava konusu islemde hukuka uyarlik
goriilmedigi...Uyusmazliga konu 145 parsel sayili tasinmazin kamulagtirilmasina yonelik
kamu yarar1 kararinda da hukuka uyarlilik bulunmamaktadir” denilmektedir. Dava
dosyasinda, idareye devri yapilmasi miimkiin olan taginmaz yoniinden anlasma yolu
izlenmeksizin kamulastirma yoluna basvurulmasi nedeniyle Idare Mahkemesi karari
kismen bozulmustur. Diger 551 parsel agisindan Idare Mahkemesi tarafindan verilen
davanin reddi yolundaki karar ise hukuka uygun bulunmustur. Anilan dosya, kamu yarari
karar1 alinmasi1 siirecinde idarelerin {izerinde kisitlilik bulunan tasinmazlari
kamulagtirabilecegini ortaya koymaktadir. Diger taraftan idareye anlasma yoluyla devri
yapilabilecek taginmazlar acisindan dogrudan kamulastirma yapilamayacagi, oncelikle
anlasma ve uzlagsma yoluna bagvurulmasi gerektigi agiklanmistir. Bu bakimdan

mahkeme kararinda miilkiyet hakkinin korunmasi 6n plana ¢ikarilmistir.

Kentsel doniisiim projeleri idare mahkemeleri tarafindan farkli nedenlere dayali olarak
iptal edilebilmektedir. Projeler gerekli kosullarin saglanamamasi durumunda idareler
tarafindan da sonlandirilabilmektedir. Hak sahiplerinin projelerde idare ile imzaladiklari
sOzlesmeler, iptal kararlar1 sonrasi hiikiimsiiz hale gelebilmektedir. Bu durumda hak
sahiplerinin ugradiklari zararlarin tazmin edilip edilmeyecegi konusu ayri bir yargilama
konusunu olusturmaktadir. Yargitay 13. Hukuk Dairesi E:2017/3098, K: 2018/6409, T:

30/05/2018 sayili ilaminda; “...tasinmaza idare tarafindan kamulastirmasiz el atildigi
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kabul edilip bu hukuki degerlendirme ¢ercevesinde davanin kabuliine karar verilmis ise
de; davacinin talebi sdzlesmenin ifa edilememesinden kaynaklanan zararinin tazminine
iliskindir. Somut olayda, taraflar arasinda 6zel hukuk hiikiimlerine tabi ve gecerli bir
sozlesme olup, davalinin soézlesme ile yiikiimlendigi edimlerini makul siirede yerine
getiremeyecegi ya da hi¢ getiremeyeceginin anlasilmasindan kaynaklanan borglunun
temerriidiine dayali aynen ifa yerine gegen zarar tazmini talebinde bulunulmustur. O
halde mahkemece, davacinin talebine uygun degerlendirme yapilip gerekirse yeni bir
bilirkisi kurulundan rapor alinarak hasil olacak sonuca gore bir karar verilmesi
gerekirken, yazili sekilde hiikiim tesis edilmis olmasinin usul ve yasaya aykir1 oldugu”
yer almaktadir. Projelerin iptal edilmesi durumunda hak sahiplerinin devrettikleri
taginmazlar yoniinden ugradiklari zararin tespit edilmesi durumunda tazmin edilebilecegi
anilan karardan cikarilmaktadir. Hak sahiplerinin ugradiklart maddi zararlarin tazmin

edilebilir olmasi1 yoniinden karar 6nemlidir.

Proje alani1 tespit edildikten sonra idareler tarafindan gerceklestirilen imar uygulamalari
ile hak sahiplerinin tapular1 iptal edilebilmektedir. Tapulari iptal edilen hak sahiplerine
proje kapsaminda farkl parsellerden pay verilmektedir. Farkli parselden pay verilen hak
sahipleri, taginmazlarinin yikimi durumunda yap1 bedeli ve ecri misil talep etmektedirler.
Bu konu hak sahipleri ve idareler arasinda uyusmazliga neden olmaktadir. Yargitay 5.
Hukuk Dairesi E:2016/25804, K: 2018/6788, T: 09/04/2018 sayili ilaminda; “Dava,
kentsel doniisiim alani olarak belirlendikten sonra yapilan imar uygulamasi ile tapusu
iptal edilip, baska parselden pay verilen tasinmaz {zerindeki yapr davalilarca
yikildigindan, yap1 bedelinin tahsili ve ecrimisil istemine iliskindir. Dosya i¢indeki bilgi
ve belgelere, kararin dayandigi gerekcelere gore, davanin kabuliine karar verilmesinde
bir isabetsizlik goriilmemistir” denilmektedir. Hak sahiplerinin yap1 bedeli ve ecri misil

talep edebilecekleri anilan karardan anlagilmaktadir.

5.2 Degerleme ve Kamulastirma Siirecine Yonelik Kararlar

Kentsel doniisiim ve gelisim alanlarinda yer alan tasinmazlarin kamulastirilmasi amaciyla
uzlasma yoluna basvurulmasi, hak sahiplerinin uzlasma yolunu kabul etmemesi

durumunda dava yoluyla kamulastirma bedelinin tespit edilmesi gerekmektedir.
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Kamulagtirma islemlerinin imar planina uygun olarak gergeklestirilmesi ve kamu yarari
amacina doniik olmas1 3194 ve 2942 Sayil1 Kanunlarda acikca belirtilmistir. Ornegin, hak
sahipleri tarafindan uygulamaya konulabilecek ve gerceklestirilebilecek oOlgekteki
projelerin; kentsel doniisiim ve gelisim alani olarak ilan edilmesi miilkiyet hakkinin ihlali
olarak kabul edilmistir. Miilkiyet hakkina zorunlu ve 6l¢iilii olmayan miidahaleler kabul
gormemektedir. Kamulagtirma Kanununun 11. maddesinde degerleme asamasinda emsal
alimacak tasinmazlara yonelik tespitler yapilmistir. Bu kapsamda 6zel amagli olmayan
satiglara gore degerleme yapilacak olup, her faktoriin degere olan olumlu ya da olumsuz
etkileri ayr1 ayri incelenmektedir. Degerleme siirecine etki eden faktorlere iliskin
dayanaklarin da raporda ayrica tespiti zorunludur. Bilirkisiler tarafindan Yargitay
denetime elverisli olarak tanzim edilecek olan raporun, somut uyusmazligi aydinlatici
olmasi ve hiikme dayanak olusturmasi gereklidir. Emsal incelemesinin ve degerlemenin
somut uyusmazligi karsilar nitelikte olmamasi, usul ve yasaya aykirilik teskil etmektedir.
Degerleme ve kamulastirma islemlerinin usule ve uyusmazliga uygun olarak
gerceklestirilmemesi Yargitay kararlarinda siklikla yer almaktadir. Aynmi durum,
kamulagtirmaya zorunlu olmayan hallerde basvurulmasi durumu i¢in de gecerlidir.
Kamulagtirmaya zorunlu olmayan hallerde basgvurulmasi, miilkiyet hakkina miidahale

kapsaminda degerlendirilmektedir.

5.2.1 Degerleme siirecine yonelik kararlar

Kentsel doniisiim projelerinin degerleme siirecinde emsallerin tespit edilmesi agamasinda
oncelikli olarak taginmazin imar parseli olup olmadigini incelenmektedir. Bu inceleme
sonrasi, proje bolgesindeki tasinmaz ve emsallerin degerlendirme yili itibariyle emlak
vergisine esas tutulan asgari m* degerlerinin, ilgili belediye bagkanligindan getirtilerek
karsilastirilmast ve hesaplamaya esas alinan oranlarin fahis Ol¢lide farklt olmasi
durumunda, bu farklilik ve geliskinin giderilmis olmasi1 gerekmektedir. Aksi takdirde
hesaplanan degerler sonucu denetime elverisli raporlarin tanzim edilmesi miimkiin
olmayacaktir. Yargitay 18. Hukuk Dairesi E:2015/7028, K:2016/5376, T: 30/03/2016
sayili ilaminda; “...Emsalin kamulastirilan tasinmazla ayn1 konumda ve tasinmaza yakin
mesafede bulunmasi, ayni nitelik ve ozellikleri tasimasi, benzer yiizolgiimiinde olmasi

veya kamulastirmaya yakin gilinlerde satilmasi zorunlu degildir. Ayni 6zellik ve nitelikleri
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tagiyan bagka yerlerde bulunan ve kamulastirma giiniinden once satilan taginmazlar da
emsal alinabilir. Bu emsalin satig fiyatina ... iiretici fiyat endeksi uygulanmak suretiyle
degerlendirme tarihinde olusan fiyatlar1 bulunduktan sonra davaya konu tasinmazla
karsilastirilip incelenerek aradaki farkliliklar gosterilip tistlin ve eksik yonleri
aciklanmali, bu nitelik ve farkliliklarin tasinmazin degerine olan etkilerinin ne oldugu
belirtilmeli ve bu suretle yapilacak karsilastirma ile davaya konu tasinmazin degeri tespit
edilmelidir...kentsel doniisiim alani igerisinde kaldigina dair 28.03.2008 tarih ve 8913
yevmiye nosu ile tasinmazin kaydina serh konuldugu, daha sonra 127/128 hissesinin
satiginin gergeklestirildigi anlasilmakla, konulan serh sebebiyle emsal alinan satigin
yaniltict sonuglara gotiirebilecegi dikkate alinmadan emsal olarak 5167 ada 100 parsel
saylli tasinmaza gore degerlendirme yapan bilirkisi kurulu raporuna gore hiikiim
kurulmas1” bozma nedeni yapilmistir. Emsaller {izerinde yer alan serh nedeniyle objektif

karsilastirma yapilamayacagi kararda yer almaktadir.

Degerleme asamasinda, arsa niteligindeki taginmazlara emsal karsilastirmas: yapilarak
bedel tespit edilmektedir. Ancak proje bolgesinin tamaminin haritasi ¢ikarilarak, hangi
parsellerin arsa vasfinda oldugu, kadastral parsel bulunup bulunmadiginin belirlenmesi
zorunludur. Yargitay 5. Hukuk Dairesi E:2017/25150, K: 2018/6039, T: 02/04/2018 sayili
ilaminda; “...parsel sayili tasinmazlarin imar uygulamasina girmediginden dava tarihi
itibariyle kadastral parsel olduklar1 dikkate alinarak, tasinmazlarin bulundugu boélgede
yapilan imar uygulamasinda %34,90 oraninda diizenleme ortaklik payr alindigi
anlasildigindan bu oranda diizenleme ortaklik payr diisiilmek suretiyle hesaplama
yapilmas1 gerektiginin diisiiniilmemesi dogru olmadig gibi..” yer almaktadir. Kararda,
kamulastirma islemlerinde tasinmaz cinsinin arsa veya kadastral parsel olarak oncelikle

tespitinin zorunlu oldugu vurgulanmaistir.

Degerleme yapilirken tespit edilecek emsal taginmazlarin, kamulastirilan tasinmazla ayni
konumda yer almasi zorunlu degildir. Adil ve hakkaniyete uygun kamulastirma bedelinin
tespit edilmesi amaciyla, farkli konumda yer alan ve benzer 6zellikler tasiyan parsellerden
de emsal alinabilmektedir. Yargitay 18. Hukuk Dairesi E:2014/13308, K:2015/2656, T:
24/02/2015 sayili ilaminda; “...Emsalin kamulastirilan tasinmazla ayni konumda ve

tasinmaza yakin mesafede bulunmasi, aymi nitelik ve Ozellikleri tasimasi, benzer
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yiizol¢limiinde olmasi veya kamulastirmaya yakin gilinlerde satilmasi zorunlu degildir.
Ayn1 Ozellik ve nitelikleri tasiyan baska yerlerde bulunan ve kamulastirma giiniinden
once satilan tasinmazlar da emsal alinabilir. Bu emsalin satis fiyatia Tiirkiye Istatistik
Kurumu f{iretici fiyat endeksi uygulanmak suretiyle degerlendirme tarihinde olusan
fiyatlar1 bulunduktan sonra davaya konu tasimmazla karsilastirilip incelenerek aradaki
farkliliklar gosterilip iistiin ve eksik yonleri agiklanmali, bu nitelik ve farkliliklarin
tasinmazin degerine olan etkilerinin ne oldugu belirtilmeli ve bu suretle yapilacak
karsilastirma ile davaya konu tasinmazin degeri tespit edilmelidir” denilmektedir.
Emsallerin se¢iminde kisitlamanin bulunmadigi ancak kamulastirilan tasinmazla
emsallerin niteliklerinin benzer olmasi gerektigi kararda yer almaktadir. Yargitay 13.
Hukuk Dairesi E:2018/278, K:2018/6410, T: 30/05/2018 say1l1 ilaminda; “...ayn1 parsele
iligkin farkli dosyalarda farkli belirleme yapildigr iddia edildiginden ilgili bedeller
degerlendirilmeksizin bilirkisice belirlenen bedelin hiikkme esas alinmasi1 dogru degildir.
O halde mahkemece, davacinin itirazlarin1 karsilar mahiyette ek rapor alinarak, hasil
olacak sonuca gore bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim tesis edilmis
olmasi usul ve yasaya aykiri olup, bozmayi gerektirir” denilmektedir. Bu tespitle birlikte,
emsal incelemesinin her dosya agisindan yeniden ele alinmasi gerekliligi ortaya

konulmaktadir. Emsallerin durumuna gore inceleme yapilmalidir.

Yapilarin, kentsel doniisim projeleri kapsaminda yikilmasina uygulamada siklikla
karsilagilmaktadir. Bu durumda tasinmazlarin degerlemesi yaninda, yapilarin insa
edildigi tarihin tespiti de 6nem kazanmaktadir. Resmi birim fiyatlara gore yapi1 bedelleri
belirlenmektedir. Yargitay 5. Hukuk Dairesi E:2015/19062, K: 2016/10421, T:
25/05/2016 say1li ilaminda; “...yapimnin davaci idare tarafindan kentsel doniisiim projesi
kapsaminda yiktirildig1 anlagildigindan, yapinin hangi tarihte yapildigina dair belediye ve
ilgili resmi kurumlardan arastirma yapilip, taraflara bu konuda delil bildirme imkan1 da
taninarak sonucuna gore resmi birim fiyatlar1 esas alinip yipranma pay: da diisiilmek
suretiyle yap1 bedelinin tespiti gerektigi diisliniilmeden eksik inceleme ve aragtirma
sonucunda karar verilmesi hatalidir” denilmektedir. Bu bakimdan kamulastirma islemleri

acisindan yapilar ve tasinmazlar yoniinden ayr1 islemler gergeklestirilmelidir.
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6306 Sayili Kanunun yiiriirlige girmesi ile birlikte kentsel doniisiim projelerinin
sayisinda artis meydana gelmistir. Riskli alanlarin tespiti siirecinde, zaman zaman arsa
paymin yeniden belirlenmesinden dogan sorunlar yasanmaktadir. Ana yapinin bagimsiz
boliimleri agisindan kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kuruldugu tarihteki degerleri
yoniinden inceleme yapilmasi gerekmektedir. Yargitay 20. Hukuk Dairesi E:2017/4484,
K:2018/5147, T: 02/07/2018 sayili ilaminda; “...arsa paylarimin belirlenmesinde esas
alinacak olan bagimsiz boliimlerin kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kuruldugu tarih itibari
ile degerlerini olumlu veya olumsuz etkileyen tiim unsurlarin incelenip irdelenmesi i¢in
bilirkisi kurulundan yeniden ek rapor alinmasi, arsa paylarmin diizenlenmesini
gerektirecek bir hususun olup olmadiginin arastirilip, sonucuna gore bir karar verilmesi
gerekirken eksik inceleme ile davanin reddine karar verilmesi dogru goriillmemistir”
denilmektedir. O halde bagimsiz boliimler agisindan kat irtifaki veya kat miilkiyeti

kuruldugu tarihteki sartlar dikkate alinarak tespit yapilmasi gerekmektedir.

Mahkemeler tarafindan hilkkme dayanak olusturan bilirkisi raporlari, uyusmazlig: agikliga
kavusturma konusunda yetersiz kalabilmektedir. Taraflarin yargilama siirecinde 6ne
sirdiikleri iddialart ve savunmalar1 karsilayamayan raporlarin hiikkme dayanak
olusturmasi bozma nedeni yapilmaktadir. Yargitay 13. Hukuk Dairesi E:2015/14973, K:
2016/2729, T: 03/02/2016 sayili ilaminda; “...Eksik inceleme ve yetersiz bilirkisi
raporuna dayanilarak hiikiim kurulamaz. Oyle olunca mahkemece projenin kapsamu,
yapilacak hukuki ve teknik tiim islemler tek tek irdelenip proje kapsaminda aragtirma
yapilarak, alanlarinda uzman yeni bilirkisi heyetinden mahallinde yapilacak kesif
sonucunda gerekgeli, taraf ve yargi denetimine elverisli rapor alinarak s6zlesmeye gore
teslimi taahhiit edilen dairelerin teslimi i¢in makul siirenin tespit edilmesi ve taraflar
arasindaki iligkinin 13.3.2006 tarihli sozlesmeden kaynaklandigi dikkate alinarak
ozellikle Borg¢lar Kanunu ve yiiriirlikteki yasal mevzuat hiikiimleri géz Oniinde
bulundurularak degerlendirme yapilip hasil olacak sonuca uygun bir karar verilmesi
gerekirken eksik inceleme ile yetersiz bilirkisi raporuna dayanilarak yazili sekilde hiikiim
tesisi usul ve yasaya aykiridir. Bozmay1 gerektirir” denilmektedir. Hiikkme dayanak
olusturacak bilirkisi raporlarinin denetime elverisli, acik ve uyusmazligi ¢oziime
kavusturacak sekilde tanzim edilmis olmasi gereklidir. Raporlarin yetersiz ve eksik olarak

hazirlanmas1 acik¢a bozma nedeni yapilmaktadir. Yargitay 5. Hukuk Dairesi
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E:2017/8808, K: 2017/16804, T: 22/06/2017 sayili ilaminda; «“ . .Imar planinda kismen
yesil alan, kismen yaya yolu, kismen kentsel doniisiim alani olarak ayrilan taginmazin bir
boliimiine el atildig1 gézetilerek, proje biitiinliigii geregi fen bilirkisi raporunda yesil alan,
yaya yolu, kentsel doniisiim alani olarak gdsterilen kisimlarin da bedeline hiikkmedilmesi
gerekirken, sadece el atilan kismin bedeline hilkmedilmesi ile yetinilmesi”” bozma nedeni
yaptlmistir. Kamulastirma bedeline hiikmedilirken, projenin bir biitiin halinde

incelenmesi gerekliligi ortaya konulmustur.

Gecekondu alanlarinda gergeklestirilen kentsel donilisiim ve yenileme projelerinde,
gecekondu sahipleri yapilarin yikilmasi sonrasi enkaz bedeli talep edebilmektedir. Bu
durum ozellikle gecekondu sahipleriyle imzalanan sozlegmelerde yer almaktadir.
Yargitay 13. Hukuk Dairesi E:2016/24218, K:2018/5464, T: 09/05/2018 sayul: ilaminda;,
“...taraflarin anilan mevzuat hiikiimleri ¢er¢cevesinde imzaladiklari taahhiitnamede hak
sahibinin kiymet takdir komisyonunca belirlenmis bedele itiraz etmeyecegi
kararlastirilmis olup, taraflar arasinda diizenlenen bu taahhiitname 6zel hukuk
hiikiimlerine tabi ve gecerli oldugundan taraflar yoniinden baglayicidir...davacinin
sOzlesme kapsaminda davaliya devrettigi gecekondusu icin sadece enkaz bedeli
isteyebilecegi, enkaz bedelinin de davaciya 6denmis olmasi karsisinda davacinin baska
bir sey talep edemeyecegi anlasildigindan davanin tiimiiyle reddine karar verilmesi
gerekir. Mahkemece, deginilen bu yon goz ardi edilerek yazili sekilde davanin kabuliine
karar verilmis olmas1 usul ve yasaya aykiri olup, bozma nedenidir” denilmektedir. Bu
konuda verilen birgok Yargitay karart bulunmakla, gecekondu sahiplerinin haklarinin
tespiti yoniinden 6nemlidir. Ciinkii gecekondular agisindan yap1 bedeli degil, enkaz bedeli
dikkate alinmaktadir. Tapu tahsis belgeli gecekondular icin de durum bu sekildedir.
Kiymet takdir komisyonunca belirlenecek kiymet takdir bedelinin genel olarak % 10°u

enkaz bedeli olarak hesaplanmaktadir.

Yargitay 5. Hukuk Dairesi E:2016/792, K: 2016/16384, T: 22/11/2016 sayil1 ilaminda;
“...5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniistim Projesi Kanunu, bu kanunun
uygulanmasina dair yonetmelik ve 14.07.2008 tarihli Belediye Meclis karar1 da dikkate
alinarak, taraflar arasinda yapilan 18.09.2008 tarihli s6zlesmede, tapu tahsis belgeli

gecekondu i¢in yap1 bedelinin degil, enkaz bedelinin esas alinarak bor¢landirma
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yapilmasi dogru olup, davacinin bakiye bir alacagi bulunmadigindan davanin reddine
karar verilmesinde bir isabetsizlik goriilmemistir” denilmektedir. Yargitay 13. Hukuk
Dairesi E:2017/2806, K:2018/6408, T: 30/05/2018 sayili ilaminda; “...davacinin, hak
sahipligi tapu tahsis belgesine dayanmaktadir. Taraflarin imzaladiklar1 Dikmen Vadisi 4.
5. Etap Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi Tapu Tahsis Belgeli Tesis Karsiligi Konut
So6zlesmesinde hak sahibinin alacagi belirlenirken arsa iizerindeki tesis ve miistemilata
ait enkaz bedeli esas alinarak bakiye alacagin belirleneceginin kararlastirildig aciktir. Bu
durumda, mahkemece, analiz raporundaki enkaz bedelinin esas alinmasi gerekirken,
analiz raporundaki tiim yap1 bedelinin esas alinmasi usul ve yasaya aykiri olup, bozmayi
gerektirir’ denilmektedir. Ayn1 konuda Yargitay 13. Hukuk Dairesi E:2014/17570,
K:2015/23591, T: 07/07/2015 sayili ilaminda; ... Tasinmazin davaci adina tapuya kayith
olmayip gecekondu mahiyetinde olmasi sebebiyle kagak yapi niteliginde oldugunda
kusku duyulmamalidir. Bu nitelikteki tasinmaza tapulu taginmaz gibi deger bahsetmek
olanaksizdir. Ote yandan Kentsel Doniisim projesi kapsaminda taraflar arasinda
imzalanan s6zlesmede de mevcut yapinin yalnizca enkaz bedeli karsiliginda devredildigi
anlagilmaktadir. Bu itibarla davacinin sadece enkaz bedelini davalidan talep edebilecegi,
baska herhangi bir talepte bulunmayacaginin kabulii zorunludur. Dosya i¢inde bulunan
belgelerden davacinin analiz raporu ile belirlenen enkaz bedelini davalidan tahsil ettigi
anlasilmakta oldugundan davaci tarafindan baskaca bir istemde bulunulamaz”

denilmektedir.

Gecekondular agisindan enkaz bedeli dikkate alinarak hesaplama yapilirken; tapulu
tasinmazlar yoniinden bagimsiz boliimiin tim yap1 bedelinin 6denmesi gerekmektedir.
Yargitay 13. Hukuk Dairesi E:2016/4951, K: 2017/8048, T: 04/07/2017 sayil1 ilaminda;
“... Taraflar arasinda diizenlenen 23.07.2010 tarihli “Apartmanlar imarl arsa ve tesis
sOzlesmesi (borg¢lu) bina ortak kullanim alani alacagindan mahsuplu” sdzlesmesinde,
davacinin dairesinin bulundugu binadaki ortak kullanim alani1 paymna diisen 7.996,86
TL’nin davacinin borcundan mahsup edildigi, davaciya ait bagimsiz boliimiin tiim yap1
bedelinin verilmedigi anlagilmaktadir. Dosya kapsamindan, davaciya ait bagimsiz
boliimiin tapulu oldugu anlasildigina gore, tiim yap1 bedelinin 6denmesi gerekir. O halde,
anilan husus g6z oniinde bulundurularak, yapilacak degerlendirmeye gore hiikiim tesisi

gerekirken, yanilgili degerlendirmeyle, yazili sekilde karar verilmesi usul ve yasaya
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aykirt olup, bozmayi gerektirir” denilmektedir. Yapilarin yasal durumlarina gore

bedellerinin tespit edilecegi bu kararlardan acik¢a anlasgilmaktadir.

Kentsel doniisiim projelerinde imzalanan sézlesmelerdeki sartlarin taraflarca eksiksiz
olarak yerine getirilmesi gerekmektedir. Ozellikle hak sahiplerine proje sonrasi verilecek
bagimsiz boliimlerin niteliklerinin sézlesmeye uygun olmasi zorunludur. Aksi takdirde
hak sahiplerinin magdur olmasi s6z konusu olabilmektedir. Yargitay 13. Hukuk Dairesi
E:2015/39247, K:2017/12470, T: 13/12/2017 sayili ilaminda; “...Dosya kapsaminda
alian bilirkisi kurulu raporunda davaciya 14. etaptan bir bagimsiz boliimiin verildigi,
davalinin davaciya 1. etaptan vermesi gereken bagimsiz boliimleri 14. etaptan verildigi
belirtilerek hesaplama yapilmis ve mahkemece bilirkisi kurulu raporu benimsenerek
hiikme esas alinmistir. Bilirkisi raporunda etap ile ilgili savunmalar ve iddialar hukuki
mahiyet tasiyan hususlar olarak degerlendirilmis ve yeterince iizerinde durulmamastir.
Hal boyle olunca; mahkemece, davalinin etapla ilgili savunmasi iizerinde durularak,
ingaat alaninin tamamimnin ka¢ etaptan olustugu, kendi iginde bdlgelere ayrilip
ayrilmadigi, davaciya verilen tasinmazlarin hangi etapta yer aldiginin tespit edilebilmesi
icin gerektiginde mahallinde kesif yapilarak uzman bilirkisi marifetiyle agiklamali, taraf,
hakim ve Yargitay denetimine elverisli bir rapor alinmak suretiyle sonucuna gore hiikiim
tesis edilmesi gerekirken, yazili sekilde eksik inceleme ve degerlendirme sonucu karar
verilmesi usul ve yasaya aykiri olup, bozmay1 gerektirir” denilmektedir. Kararda agikga
belirtildigi tizere, hak sahiplerine taahhiit edilen bagimsiz béliimler sézlesme kapsamina
uygun olarak teslim edilmelidir. Aksi takdirde hak sahipleri ugradigi maddi kayiplart,
idareden tazminat olarak talep edebilmektedir.

Benzer dosyada Yargitay 13. Hukuk Dairesi E:2017/7580, K:2018/1156, T: 01/02/2018

13

sayili ilaminda; “...davaci kendisine isabet eden yerin 1. etapta bir yer olmadig1 gibi
konutun icerisinden binaya ait borularin gectigini, pencere ve balkonun zemin
seviyesinde oldugunu, duvar diplerinin rutubetlendigini, rogar kapaklarinin dairenin 2
metre ilerisinde olup igerinin koku ile dolu oldugunu iddia etmistir. Mahkemece, alinan
raporda rogar kapaklarinin dairenin yakininda olup olmadigina iliskin olumlu olumsuz

bir tespitte bulunulmadan diger hususlarin konutta var oldugu raporda acikca

belirtilmistir. Hal bdyle olunca mahkemece 1. etap yerine 8. etaptan yer verilip
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verilmedigi ve dairenin yukarida bahsedilen ayiplar nedeniyle kabulden ka¢inma hakkini
verecek ol¢iide ayipli olup olmadigi hususlari tizerinde durularak hasil olacak sonuca gore
bir karar verilmesi gerekirken, hatali gerekge ile eksik inceleme sonucu davanin reddine
karar verilmesi usul ve yasaya aykir1 olup, bozmay1 gerektirir” denilmektedir. Ilgili
kararlardan anlasilacag iizere bagimsiz boliimiin teslimi disinda, sézlesmeye uygun ve
kusursuz nitelikte olmas1 beklenmektedir. Bu durumun sézlesmeye baglilik ilkesiyle de

ilgili oldugu sdylenebilir.

5.2.2 Kamulastirma siirecine yonelik kararlar

Kentsel doniisiim ve gelisim projelerinde belediye ile uzlasamayan veya belediyece
kamulagtirilmasina gerek duyulmayan gayrimenkul sahiplerinden proje alaninda
kendilerine 3194 Sayili Kanunun 18. maddesine gore ayr1 ada ve parselde imar hakki
verilmemis olanlar kamulastirmasiz el atma davasi agabilir. Tiirkiye’de kentsel doniisiim
uygulamalarinda diizenleme ortaklik paymi (DOP) 6ngdren 18. madde bu nedenle
onemlidir. Diizenleme ortaklik payi, idarenin kamulagtirma yapmadan taginmaz edinme
araclarindan biridir. Bu yontemde yol, park, meydan, yesil alan gibi ihtiyaglarin
karsilanmasinda 6zel miilkiyette bulunan taginmazlara idare tarafindan el konulmaktadir

(Yaman 2012).

Kentsel doniisiim projelerinde alt yap1 ve rekreasyon harcamalar1 belediyeler tarafindan
yapilmaktadir. Bu 6demeler ortak gider kalemi olarak kabul edilmektedir. Ancak
kendilerine ayr1 ada veya parsel verilmis olan taginmaz sahipleri ile kamulagtirma
islemine tabi tutulmayan tasinmaz sahipleri, sahip olduklari ingaatin toplam biiyiikligii
oraninda hesaplanacak ortak giderlere katlanmak zorundadir. Projede ortak giderin
0denmemesi durumunda insaat ruhsati ve yap1 kullanma izni verilmemektedir. Hatta su,
elektrik, dogalgaz baglantilar1 yapilmamaktadir. Kentsel doniisiim projelerinin sinirlar
kesinlesmesi durumunda, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde kaydedilmek iizere tapu
sicil miidiirligline bildirilir. Proje bolgesinde bulunan gayrimenkullerin kaydinda
meydana gelen degisiklikler de belediyeye bildirilir. Bir alanin kentsel doniisiim projesine

dahil edilmesi durumunda mahallinde yapilan kesif sonucu, tasinmazin ferag tarihindeki
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degeri bilirkisi kurulu tarafindan tespit edilir. Bedelin davali idareden tahsil edilmesine

karar verilir.

Kentsel doniisiim projelerinde tapulu ya da tapusuz tasinmazlarin kamulastirilmasi
durumunda, taginmaz tizerindeki muhdesatin durumunun ne olacagi; hangi tasinmazlarin
0zel miilkiyete konu olabilecegi siklikla tartisilmaktadir. Bu iki ayr1 duruma yonelik
tespitler Yargitay kararlarinda da on plana ¢ikmaktadir. Yargitay 8. Hukuk Dairesi
E:2016/9593, K:2017/8392, T: 06/06/2017 sayil1 ilaminda; “...26.05.2004 giin ve 5177
Sayili1 Kanunun 35. maddesi ile 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 19. maddesine
eklenen ek fikra hiikmiine gore baskasi adina tapulu veya tapusuz bir taginmazin
kamulastirilmas: halinde, tasinmazda malik olmayan ancak iizerindeki muhdesati
meydana getiren kisilere muhdesatin kamulastirma bedelinin kendisine verilmesini
saglama amaciyla zilyetligi tespit davas1 agma hakki taninmis ise de, kamuya ait mera,
yaylak, kislak, genel harman yeri, orman ve aktif dere yatagi niteligindeki tasinmazlarin
0zel miilkiyete konu olamayacaklari, bu tasinmazlarin zilyetlikle edinilemeyecekleri ve
bu nedenle bu nitelikteki tasinmazlar tizerinde meydana getirilen muhdesatlara da hukuki
deger verilemeyecegi géz 6niine alinmalidir...Hal boyle olunca, orman sayilan yerlerden
oldugu anlasilan (D) ve (E) harfleri ile gosterilen alanlarda davaci tarafindan meydana
getirilen muhdesatlarla ilgili agilan davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili
sekilde hiikiim kurulmus olmasi usul ve yasaya aykiri olmustur” denilmektedir. Kentsel
dontisiim kapsaminda olsun veya olmasin, kamulastirma siirecinde tasinmazlarin cinsine
gore inceleme yapilmali; 6zel miilkiyete konu edilip edilemeyecegi ayrica

arastirilmalidir. Bu duruma gore kamulastirma bedeli hesaplamasi yapilmalidir.

Yargitay 8. Hukuk Dairesi E:2015/21518, K:2018/10606, T: 04/04/2018 sayil1 ilaminda;
“...0gretide ve Yargitay’in devamlilik gosteren uygulamalarinda, tasinmaz hakkinda
derdest ortakligin giderilmesi davasinin, kentsel doniislim uygulamasinin ya da
kamulastirma isleminin bulunmasi gibi istisnai durumlarda muhdesatin tespiti davasinin
acilmasinda giincel hukuki yararin bulundugu kabul edilmektedir...mevcut kamulastirma
islemi nedeniyle davaci tarafin muhdesatin tespitini istemekte hukuki yararmin
bulundugu hususlar1 goézetilerek, Mahkemece isin esasinin incelenmesi ile toplanmis ve

toplanacak delillere gore bir karar verilmesi gerekirken, yazili ve yerinde olmayan
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gerekgelerle ret karart verilmesi dogru olmamustir” denilmektedir. Anilan tespitler,
uzlagsma goriismelerine katilabilmek amaciyla tasinmaz iizerindeki muhdesatin tespit
edilmesi siirecinde de dikkate alinmaktadir. Zilyetlik konusu olamayacak taginmazlar

bakimindan agilan davalarin reddine karar verildigi anlagilmaktadir.

Projelerde uzlagsma goriismeleri sonucu hak sahiplerinin konutlarini idareye devrederek,
yeni yapilacak projeye yonelik konut anlagsmalar1 yapmalar1 olagandir. Hatta proje
bolgesindeki miilkiyet haklarinin gogunlugunun bu sekilde idareye gegmesi basar1 olarak
kabul edilmektedir. Bunun nedeni ise, hak sahiplerinin proje bolgesinde kalmasi ile bir
bakima yerinde doniisiimiin gergeklestirilebilmesidir. Diger yandan kamulastirma igin
ayr1 6denek harcanmamig ve yargilama siirecine basvurulmamis olunur. Ancak hak
sahiplerine verilecek bagimsiz konutlarin, sézlesme kosullarma uygun olarak teslim
edilmesi gerekir. Yargitay 5. Hukuk Dairesi E:2014/30247, K:2015/9746, T: 30/04/2015
sayili ilaminda; “...Davacinin tapuda devrettigi payma karsilik davaciya konut
verilmedigi ve bedelinin de o©denmedigi anlasildigindan, davacinin payma
kamulastirmasiz el atildiginin kabul edilmesi dogru ise de; bedelin davaya konu 32240
ada 1 parseldeki arsa pay1 karsiligina gore hesaplanmasi gerekirken aksi diistince ile yazili
sekilde karar verilmesi, dogru goériilmemistir” denilmektedir. Teslim edilmeyen veya
bedeli 6denmeyen konutlar yoniinden hak sahiplerinin lehine kararlar verilmektedir. Hak
sahiplerinin ya da maliklerin tasinmazlar1 tiizerindeki degerlemenin usule uygun
gerceklesmesi, projeden maddi olarak zarar gormemeleri gerektigi kararlarda agikca

vurgulanmaktadir.

Projelerde serefiyelendirme uygulamasinin goz ardi edilmesi, konut degerlerinin geregi
gibi hesaplanmamasi veya taahhiit edilen konutlarin siiresi i¢inde teslim edilmemesi gibi
nedenlere dayali olarak acgilan davalar da bulunmaktadir. Yargitay 13. Hukuk Dairesi
E:2017/9980, K:2018/2719, T: 01/03/2018 sayili ilaminda; *...Taraflar arasinda
imzalanan 07.12.2005 tarihli s6zlesmede “davali belediyenin, davaciya 1. etap konut
adalarinda iiretilecek 120 ve 100 m?’lik 2 adet daireyi anahtar teslimi verecegini” taahhiit
ettigi anlagilmaktadir. Dosya kapsaminda alinan bilirkisi kurulu raporunda davanin
yalnizca verilmesi vaat edilen 100 m?’lik konuta iliskin oldugu, etap farkina iliskin

iddianin ise serefiye farki zararinin kapsaminda oldugu yoniinde rapor tanzim edildigi
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anlagilmaktadir. Somut olayda bilirkisi kurulunca etap ile ilgili savunmalar ve iddialar
tizerinde yeterince durulmaksizin mahkemenin takdirine birakildigi, mahkemenin de bu
hususu hi¢ degerlendirmedigi anlagilmaktadir. Hal boyle olunca; mahkemece, davali ve
davacinin etapla ilgili savunmasi {izerinde durularak, insaat alaninin tamaminin kag
etaptan olustugu, kendi icinde bolgelere ayrilip ayrilmadigi, davaciya verilen
tasinmazlarin hangi etapta yer aldiginin tespit edilebilmesi i¢in gerektiginde mahallinde
kesif yapilarak uzman bilirkisi marifetiyle agiklamali, taraf, hakim ve Yargitay
denetimine elverisli bir rapor alinmak suretiyle sonucuna goére hiikiim tesis edilmesi
gerekirken, yazili sekilde eksik inceleme ve degerlendirme sonucu karar verilmesi usul
ve yasaya aykirt olup, bozmayi gerektirir” denilmektedir. Karara gore proje kapsaminda
teslim edilmesi taahhiit edilen konutla, proje sonrasi teslim edilen konut arasindaki tiim
farklarin bir biitiin halinde incelenmesi; sonucuna gore karar verilmesi gerektigi ortaya

cikartlmistir.

5.2.3 Yapi kayit belgesi alinmasina yonelik kararlar

Imara aykir1 ve kacak yapilar igin 18.05.2018 tarihinde yiiriirliige giren 7143 Sayili
Kanunun 16. maddesi kapsaminda 3194 sayili Imar Kanununa eklenen gecici 16. madde
ile yapilmis yeni bir diizenleme bulunmaktadir. Bu diizenlemede amagc, ruhsatsiz veya
ruhsat ile eklerine aykiri durumda bulunan yapilarin kayit altina alinmasidir. Halk
arasinda imar baris1 olarak da nitelenen diizenleme ile yapilarin ait oldugu cins dikkate
alinmak tizere geg¢ici elektrik, su ve dogalgaz abonelikleri baglanabilmektedir. Arsa pay1
yoniinden uyusmazlik yasanmayan yapilarda bagimsiz boliimler kat miilkiyetine
gecebilmektedir. Daha once kayit dist oldugu icin kredi ¢ekilemeyen bir¢ok taginmaz,
yap1 kayit belgesi ile yasal hale gelmekte ve bu tasinmazlar tizerinden kredi ¢ekilmesi
miimkiin olabilmektedir. Bu olanaklarla birlikte yap1 kayit belgesinin alinabilecegi
yapilar siirhidir. Ornegin iigiincii kisilere ait 6zel miilkiyete tabi tasinmazlar {izerindeki
yapilar, kapsam disinda tutulmustur. Yap1 kayit belgesi, yapilar1 bir bakima yasal hale
getirse de bu durum sinirsiz bir hak tanimamaktadir. Ciinkii yap1 kayit belgesi s6z konusu
yapinin yeniden insasina ya da kentsel doniisiim uygulamasina kadar gecerlidir. Belgeyi
almis olan yapilarin yeniden insa edilmesi siirecinde yiiriirlilkte bulunan imar yasalari

uygulanmaktadir. Yapilarin depreme dayanikliligi ile yapmin fen standartlarina
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uygunlugu yapi sahibinin sorumlulugunda olacaktir. Diizenleme ile geg¢mis yillarda
hakkinda islem yapilmis yapilar ile 31.12.2017 tarihinden Once insa edilmis ancak
hakkinda islem yapilmamis olup, ruhsat ve eklerine aykir1 durumda bulunan yapilar
kapsama dahil edilmistir. Yapilarin kayit altina alinmasi uygulamasi ile elde edilecek
gelirin, kentsel doniisiim uygulamalarinin finansmaninda kullanilacagina iligkin

aciklamalar yapilmistir. Boylece kentsel alanin planlamasinda yeni bir donem agilmustir.

Yap1 kayit belgesi almis olan yapilarin, kentsel donilisiim projeleri kapsaminda nasil
degerlenecegi hususu diizenleme sonrasi tartisilmaya baglanmistir. Diizenleme Oncesi
kacak, ruhsata ve eklerine aykir1 yapilar yoniinden hak sahiplerine enkaz bedeli lizerinden
hesaplanan bedel ddenmistir. Ornegin, tapu tahsis belgeli gecekondu icin yap1 bedeli
degil, enkaz bedeli esas alinarak 6deme yapilmistir. 7143 Sayili Kanun ile birlikte artik,
ruhsat ve eklerine aykir1 ya da ruhsatsiz yapilarin durumlarmin yapr kayit belgesi
almalarina gore yeniden incelenmesi gerekmektedir. Ciinkii yasal diizenleme ile ruhsatsiz
yapilar, tapu alarak kat miilkiyetine gegme hakkina sahip olmaktadir. Bu durumda ruhsata
ve imara aykir1 bir yapidan s6z edilememektedir. Yapilar iizerinde cins degisikligi
yapilarak, tapu alinmasi yasal diizenlemenin en 6nemli 6zelliklerinden biridir. Fiilen
kullanilan ancak yasal dayanagi bulunmayan yapilarin kayit altina alinmasin1 amaglayan
diizenleme ile imar durumu ve giincel yap1 durumunun esitlenmesi de amag¢lanmaktadir.
Bir nevi yap1 kullanma belgesi niteligi tasiyan yapi kayit belgesi, aralarinda miilkiyet
ihtilafi bulunan hak sahiplerinin uyusmazliklarinin ¢oziimiinde de etkili olmaktadir.
Arsalart  lizerinde anlagsmazlik bulunmayan, ruhsatsiz yapidaki hak sahipleri
diizenlemeden en fazla yararlanacak kesim olarak goziikmektedir. Bu bakimdan yap:

kayit belgesi alinmasi, bir nevi miilkiyet hakkina dayanak olusturmaktadir.

Yasal diizenleme sonucu, yapr kayit belgesi alabilecek tasinmazlarin durumlarinin
bagvuru sonucuna gore sekillendirilmesi gereklidir. Yargitay 15. Hukuk Dairesi
E:2018/1861, K: 2018/3068, T: 12/07/2018 sayili ilaminda; “...3194 Sayili Kanuna
eklenen gecici 16. madde, 31.12.2017 tarihinden 6nce yapilmis imara aykir1 ve kagak
yapilar ic¢in uygulanacagindan igerigi itibartyla geriye etkili olarak uygulanmasi
ongoriilmiis bir diizenlemedir. Usulii kazanilmig hakkin istisnasi olan geriye etkili bir

kanuni diizenleme olmasi nedeniyle anilan hitkmiin mahkemelerce eldeki davalar i¢in de
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uygulanmas1 gerektigi gibi Oncesinde aksine verilmis bir bozma karar1 bile bulunsa,
temyiz asamasinda da Yargitay’ca gozetilmesi gerekir. Yukarida yapilan agiklama ve
szl edilen kurallarla birlikte somut olay degerlendirildiginde kanunda belirtilen siire
icinde bagvurulup gerekli islemler tamamlanarak yapi kayit belgesi alinmak suretiyle
yapinin yasal hale getirilip getirilmedigi saptanmak suretiyle uyusmazligin mahkemece
yeniden degerlendirilmesi gerektiginden verilen kararin bozulmasi uygun bulunmustur”
denilmektedir. Yargitay kararinda agik¢a vurgulandigi tizere yap1 kayit belgesi alabilecek
durumda yapilarin durumlarimin  bagvuru sonucuna gbére ayrica incelenmesi

gerekmektedir.

Ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri olarak insa edilen yapilardaki ruhsata aykirilik
halinin, 7143 Sayili Kanun kapsaminda yer alan basvuruya gore yeniden incelenmesi
gerektigi verilen kararlardan agik¢a anlagilmaktadir. Yargitay 15. Hukuk Dairesi
E:2018/1104, K:2018/3037, T: 12/07/2018 sayili ilaminda; “...Imara aykir1 ve kagak
yapilar i¢in uygulamadaki temel esaslar bu sekilde ise de bu tiir yapilarla ilgili olarak
18.05.2018 tarihinde yiiriirlige giren 7143 Sayili Kanunun 16. maddesiyle 3194 sayili
Imar Kanununa eklenen gegici 16. madde ile yapilmuis yeni bir diizenleme bulunmaktadir.
Maddede; afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir
yapilarin kayit altina alinmasit ve imar barisinin saglanmasi amaciyla, 31.12.2017
tarithinden once yapilmis yapilar i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 ve yetkilendirecegi
kurum ve kuruluslara 31.10.2018 tarihine kadar basvurulmasi, bu maddedeki sartlarin
yerine getirilmesi ve 31.12.2018 tarihine kadar kayit bedelinin 6denmesi halinde yap1
kay1t belgesi verilebilecegi, bagvuruya konu yapinin ve arsasinin miilkiyet durumu, yapi
siif ve grubu ve diger hususlar bakanlik tarafindan hazirlanan yap1 kayit sistemine yap1
sahibinin beyanima gore kaydedilecegi...” vurgulanmustir. Ilgili yasal diizenleme emsal
mahkeme kararlar1 ile birlikte incelendiginde, kamulastirma ve kentsel doniisiim
projelerinde yapilarin durumlarinin 7143 Sayili Kanuna gore yeniden incelenmesi
gerekecegi tartismasizdir. Yapilarin iskan, imar ve giincel durumlar1 dikkate alinarak
kamulastirma islemleri, ge¢misten giiniimiize yiriitiilmektedir. Bu duruma ek olarak
yasal diizenlemede yer alan bagvuru sonuglarinin beklenerek, ruhsata aykir1 ve kagak

yapilar hakkinda inceleme yapilmasi zorunlu hale gelmistir. Yap1 kayit belgesi hakki
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kazanan kacak ve ruhsatsiz yapilarin yasal hale gelmesi, kentlesme ve imar plam

boyutlartyla dikkate alinmaktadir.

5.3 Mevzuata ve Usul Hukukuna Yonelik Kararlar

Kentsel doniisiim projelerinde hak sahipleriyle anlasma yapma imkani her zaman
bulunmamaktadir. Béyle durumlarda kamulagtirma yoluna bagvurulmasi zorunludur.
Ancak anlagma saglanmayan veya kamulagtirilmasina gerek duyulmayan taginmaz
sahiplerinin haklarinin da korunmasi gereklidir. Bu nedenle kendilerine 3194 Sayili
Kanunun 18. maddesine gore ayr1 ada ve parselde imar hakki verilmesini isteyebilirler.
Hak sahiplerine anilan imkanlarin verilmemis olmasi miilkiyet hakkinin ihlali olarak
nitelendirilmektedir. Bu durumda olanlarin kamulastirmasiz el atma davasi agma haklari
da bulunmaktadir. Yargitay 5. Hukuk Dairesi E:2014/22721, K: 2015/3909, T:
02/03/2015 sayili ilaminda; ““...davacinin hissedar oldugu tasinmazda, davali idarenin de
kamulastirma ve birlestirme sebebiyle paydas olmasi ve ayri ada ve parselde imar hakki
verilmemis olmasi nedeniyle, davacinin kamulastirmasiz el atmadan kaynaklanan dava
acma hakki bulundugu kabul edilerek tasinmazin aynina dair isbu davada da adli yarginin
gorevli oldugu da gozetilerek davanin esasia girilerek hiikiim kurulmasi gerekirken
yazili sekilde el atma olgusunun gerceklesmediginden bahisle 70195 ada 1 parsel
yoniinden davanin reddine karar verilmesi” bozma nedenlerinden biri olarak sayilmistir.
Yargitay kararinda, uyusmazlikta adli yarginin gorevli oldugu hususunu acikca
vurgulamistir. Benzer dosyada Yargitay 5. Hukuk Dairesi E:2017/22439, K:2017/20490,
T: 28/09/2017 sayili ilaminda; “...davacilarin hissedar olduklari tasinmazlarda, davali
idarenin de paydas olmasi ve ayr1 ada ve parselde imar hakki verilmemis olmasi
nedeniyle, davacinin kamulastirmasiz el koymadan kaynaklanan tazminat davasi agma
hakki bulundugu anlagilmigtir. Belirtilen nedenlerle, mahkemece mahallinde yapilan
kesif sonucu alinan bilirkisi kurulu raporu uyarinca davanin kabuliine karar verilmesinde

bir isabetsizlik goriilmemistir” denilmektedir.

Kentsel doniisiim projelerinde, hak sahipleri ile idare arasinda imzalanan 6zel hukuka
iliskin sdzlesmeler taraflar arasinda baglayici niteliktedir. Idarenin taahhiitlerini

zamaninda ve geregi gibi yerine getirmemesi hak sahipleri yoniinden magduriyetlere
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neden olabilmektedir. Bunun yaninda hak sahipleri tarafindan agilan davalarda alinan
bilirkisi raporlarin, uyusmazligi ¢6zme konusundan yetersiz olmasi Yargitay
kararlarinda yer almaktadir. Yargitay 13. Hukuk Dairesi E:2014/15186, K: 2014/23115,
T: 08/07/2014 sayili ilaminda; “...Davaci, davalinin sozlesme kapsaminda vermeyi
taahhiit ettigi dairenin teslim edilmemesi sebebiyle ugradigi kira kaybinin tespit ve tahsili
istemiyle eldeki davayr agmistir...Hiikkme esas alinan bilirkisi raporunda yapilacak isin
yogunlugu, kamulastirma islemleri ve ingaat islemlerinin tamamlanmasi gibi siiregler
nazara alindiginda makul teslim stiresinin 5 yil oldugu belirtilerek bu dogrultuda
hesaplama yapilmistir. Bilirkisi raporu hiikiim kurmaya elverisli degildir. Eksik inceleme
ve yetersiz bilirkisi raporuna dayanilarak hiikiim kurulamaz. Oyle olunca mahkemece
projenin kapsami, yapilacak hukuki ve teknik tiim islemler tek tek irdelenip proje
kapsaminda baska kisilere daire teslimi yapilip yapilmadig1 da arastirilmak suretiyle, {i¢
kisilik bilirkisi kurulundan kesfen agiklamali, taraf, hdkim ve Yargitay denetimine
elverigli rapor alinarak sézlesmeye gore teslimi taahhiit edilen dairenin teslimi i¢in makul
slirenin tespit edilmesi ve sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken eksik incelemeyle
yetersiz bilirkisi raporuna dayanilarak yazili sekilde hiikiim tesisi usul ve yasaya aykiri
olup bozmay1 gerektirir” denilmektedir. Karara gore, kentsel doniisiim projelerinde
imzalanan sozlesmelerin hak sahiplerinin magduriyetine sebep olmamasi1 gereklidir.
Tamamlanma tarihi belirli olmayan, miilkiyet hakkina belirsiz siireli kisitlamalar getiren

projeler agisindan verilen kararin emsal oldugu sdylenebilir.

Kentsel doniisiim projelerinde, hak sahiplerinin yasadig1 magduriyetler 6zellikle kentsel
alan planlamasi ve hak sahipligi konularinda 6ne ¢ikarilmistir. Danistay kararlarina bu
durumlar yansimaktadir. Gecekondu sahiplerinin 2981 Sayili Kanun kapsaminda tapu
kayit belgesi sahibi olmalar1 durumunda; tapu alma haklari, ilgili yasa kapsaminda
korunmaktadir. Danistay 14. Dairesi E:2014/8347, K:2016/3680, T: 09/05/2016 sayili
ilaminda; *“...davacinin gecekondusu i¢in 2981 Sayil1 Kanun uyarinca hak sahipligi kabul
edilerek adina tapu tahsis belgesi diizenlendigi, bu durumda davacinin tapu verilmesi
Isteminin, yukarda anilan yasa maddesinde yer alan kosullar dikkate alinarak
degerlendirilmesi ve yapr yerinde korunamiyorsa baska bir 1slah veya gecekondu
bolgesinden ya da alanda tiretilecek konutlardan davaciya tahsis yapilmasi gerekirken,

kentsel doniisiim alaninda ne zaman yapilacagi belli olmayan konutlardan daire tapusu
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verileceginden Dbahisle tesis edilen davaya konu islemde hukuka uyarlik
bulunmadigindan, aksi yonde verilen Idare Mahkemesi kararmnda hukuki isabet
goriilmemistir” denilmektedir. Danistay kararinda da hak sahiplerine teslim edilecek
konutlar yoniinden agikligin bulunmasi gerektigi vurgulanmistir. Verilen karar, hak
sahipleri ile idare arasindan imzalanan sézlesmelerin iceriginin énemini bir kez daha

ortaya koymustur.

Kentsel doniisiim projesi bolgesinde kalan tasinmazlar zaman zaman proje amact
disindan Enciimen Kararlarina dayali olarak yikilabilmektedir. 3194 Sayili Kanunun 39.
maddesi kapsaminda yikilacak derecede tehlike arz eden bu yapilar igin agilacak
davalarda idari yargi gorevlidir. Yargitay 5. Hukuk Dairesi E:2016/22383,
K:2018/12111, T: 19/06/2018 sayili ilaminda; “...30 kap1 nolu gecekondunun Enciimen
kararinca Imar Yasasinin 39. maddesine dayanilarak yikildigi anlasildigindan davaya
idari yargt yerinde bakilmasi gerektiginden gorevsizlik karari verilmesi gerekirken
davani kabuliine karar verilmesi” bozma nedenlerinden biri olarak kabul edilmistir. Idari
islemler sonucu yikilan yapilar acisindan idari yarginin goérevli oldugu kararda
vurgulanmigtir. Kentsel doniisiim siirecinde agilan kamulastirma davalarinda, idare ile
hak sahibi tarafindan imzalanan sézlesmenin tek tarafli sonlandirildigr goriilmektedir.
Hak sahibinin kusurunun bulunmamasi durumunda tasinmaz bedelinin tamaminin
O0denmesi gerekmektedir. Yargitay 5. Hukuk Dairesi E: 2014/10221, K:2014/24939, T:
04/11/2014 sayili ilaminda; “...Davali idarece davaya konu taginmazlarin bulundugu yere
dair kentsel doniisiim projesi sebebiyle yapilan kamulagtirma islemine dayanilarak davaci
taraf ile davali idare arasinda Kamulastirma Kanununun 8. maddesi geregince taraflarin
uzlagmasi sebebiyle yapilan Kadastro Arsa Sozlesmesinin geregi davacilar tarafindan
ferag verilerek tasinmazin tapusunun davali idareye devredildigi ancak davali idarece
sozlesmede belirtilen yiikiimlilikklerin yerine getirilmedigi anlagilmigtir...mahkemece
s0zlesmenin hiikiimsiiz kalmas1 sebebiyle davacinin ugradigi zararin tazmini sirasinda
kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tamami hesaplanarak bulunacak miktardan,
davaciya idare tarafindan yapilan 6demenin mahsubu yerine, s6zlesme gecerli imisgesine
davali idarenin yaptig1 37.134,90 TL &demenin 119,79 m? tasinmaz bedeline tekabiil
ettigi kabul edilmek suretiyle hesaplama yapilarak eksik bedele hitkkmolunmasi” bozma

nedenlerinden biri olarak goriilmiistiir. Kentsel doniisiim projelerinde hak sahiplerinin
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kusuru olmaksizin idare tarafindan sozlesmenin feshedilmesi durumunda, hak
sahiplerinin taginmazlar1 yoniinden kamulastirmasiz el atma davasi agarak bedelin
tamamini talep etmeleri miimkiindiir. Bu durum sézlesmeden hakli bir nedene dayali

olmaksizin dénen tarafin sorumlulugunu diizenleyen yasal diizenlemelerle de ilgilidir.

Kentsel dontisiim projelerinde, kamulastirmasiz el atma durumunun dava konusu parselde
bulunup bulunmadigmin tespiti énemlidir. Ciinkii tasinmazlara yonelik gergeklesen her
miidahale kamulastirmasiz el atma olarak nitelendirilemez. Tasinmaz sahibinin rizasinin
bulunmamasi ve idarenin tasinmaza hukuki ya da fiili el atma iradesinin somut olayda
bulunmas: gerekir. Yargitay 5. Hukuk Dairesi E:2014/18799, K:2015/1349, T:
09/02/2015 sayili ilaminda; “...bdlgenin ¢arpik yapilasmadan kurtarilmasi ve saglikli bir
yerlesim diizeni saglanarak kentsel yagam diizeyinin yiikseltilmesi amaci ile kamu yarar1
karar1 alinip, bu kapsamda proje alan1 dahilinde yer alan davaciya ait yapilara dair kiymet
takdir  raporlarinin  diizenlendigi ancak kamulastirma islemlerinin  heniiz
tamamlanmadigi, 6te yandan proje dahilinde yer alip da uzlagsma saglanan taginmaz
sahiplerine ait gecekondularin yikildigi anlasilmistir. Bu durumda mahkemece refakate
resen alinarak fen bilirkisi esliginde mahallinde yeniden kesif yapilarak, davaya konu
tasinmazin bulundugu alanda, yol, su ve elektrik gibi hizmetlerin yerine getirilip
getirilmedigi arastirilip davacinin Anayasanin 35. maddesinden kaynaklanan miilkiyet
hakkini kullanmasina engel olunup olunmadig: da belirlenerek, kamulastirmasiz el atma
olgusunun gergeklesip gergeklesmediginin tespiti ile sonucuna gore bir karar verilmesi
gerekirken, eksik inceleme ile hiikiim kurulmasi dogru goriilmemistir” denilmektedir.
Kamulastirmasiz el atma olgusunun, dava konusu tasinmaz ydniinden ayrintili olarak
incelenmesi ve gerekli tespitlerin yapilmasinin zorunlu oldugu kararda belirtilmistir.
Kamulastirma islemlerinde, miilkiyet hakkinin korunmasi 6n planda tutulmaktadir

(Ozsunay 2015).

Kamulastirma davalarinda, kamulastirma bedelinin idare tarafindan bankaya depo
edilmesi igin siire verilmesi gereklidir. Bedelin bankaya yatirildigina yonelik makbuzun
da dosya arasina alinarak bedelin hak sahibine ddenmesine yonelik karar verilmesi
zorunludur. Yargitay 5. Hukuk Dairesi E:2013/15030, K: 2014/861, T: 20/01/2014 sayil

ilaminda; “...Dava, kentsel doniisiim ve gelisim proje alan1 i¢cinde kalan ve 2981 Sayili
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Kanun kapsamindaki gecekondu ve miistemilat ile agaclarin 4650 Sayili Kanunla degisik
2942 sayili Kamulastirma Kanununun 10. maddesine dayanan kamulastirma bedelinin
tespiti ve kamulastirilan yapi, miistemilat ve agaglarin davaci idareye aidiyetine karar
verilmesi istemine iliskindir...Kamulastirma Kanununun 10. maddesi uyarinca tespit
edilen bedelin mahkemece yapilacak davetiye ve ilanda belirtilen bankaya yatirilmasi igin
idareye siire verilip, bedelin depo edildigine dair makbuzun mahkemeye ibrazi iizerine
bedelin davaliya 6denmesine karar verilmesi gerektigi disliniilmeden yazili sekilde
hiikiim kurulmasi” bozma nedenlerinden biri olarak kabul edilmistir. Kamulastirma
davalarinda, bedelin depo edilmesi sekil sarti olarak degerlendirilmektedir. Kentsel
doniistim projelerine yonelik davalarda zaman zaman mahkemelerin gorevli olup
olmadiklar1 konusunda uyusmazlik yasanmaktadir. Yargitay 5. Hukuk Dairesi
E:2015/14904, K: 2016/3507, T: 25/02/2016 sayili ilaminda; “...kararlariyla
kamulagtirilmasina karar verildigi, davacinin uzlagsmaya ¢agrildigi, ancak uzlasilamadigi,
davaci tarafindan, kendisine ait ev ile ¢evrede bulunan tiim evlerin yikildigi, yollarin ve
civar okullarin kapatildigi; bélgenin mahalle vasfini kaybettigi, bu sebeple davaya konu
tasinmazin kullanilmaz durumda oldugunun bildirildigi anlasilmistir. Tasinmazin aynina
dair is bu davanin goriilme yerinin adli yargi oldugu gozetilerek esasa girilip mahallinde
kesif yapilarak sonucuna gore hiikiim kurulmasi gerekirken, eksik incelemeyle yazili

sekilde karar verilmesi” bozma nedeni olarak goriilmiistiir.

5.4 Katilhm ve Uzlagsma Siirecine Yonelik Kararlar

Kentsel doniisiim projelerinde kamulastirma islemleri oncesi hak sahipleri ile anlagma
yoluna gidilmesi yasal mevzuat geregidir. idare ve hak sahipleri arasinda imzalanan
uzlasma tutanaklar1 ve sozlesmeler taraflar arasinda baglayici niteliktedir. Taraflar
uzlagma tutanaklarinin imzalanmasi ve anlagsma ile kentsel doniisiim siirecindeki
sorumlulugu kabul etmis olmaktadir. Artik haklarin ihlal edildigi iddiasi ile taraflarin
dava agma haklar1 bulunmamaktadir. Yargitay 5. Hukuk Dairesi E:2013/14604,
K:2013/17736, T: 28/10/2013 sayili ilaminda; “...Gerek 2981 Sayili Kanunun 13/b
maddesi uyarinca davaciya gecekondunun bulundugu alan disinda baska yerden arsa
tahsis edilmis olmasi, gerekse de 5104 Sayili Kanunun Uygulanmasina Dair Y 6netmelik

hiikiimleri uyarinca, davaciya ait gecekondunun, davali belediyece enkaz bedeli 6denmek
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suretiyle kamulastirilmast dogrudur. Kald1 ki; 2942 Sayili Kanunun 8. maddesi uyarinca
kamulagtirma yolu ile satin alinan gecekondu ile ilgili olarak da davacinin uzlagma
tutanaginin diizenlenip, bedelin 6denmesinden sonra kamulastirmaya veya bedeline karsi
itiraz davasi a¢ma imkadm1 bulunmamaktadir” denilmektir. Taraflar, 6zel hukuk
bakimindan gecerli olan sozlesme hiikiimlerine aykiri talepte bulunamayacaklardir.
Sozlesme ve uzlasma siirecine aykiri taleplerin reddedilecegi kararda agikca

vurgulanmaktadir.

Benzer dosyada Yargitay 13. Hukuk Dairesi E:2018/1756, K: 2018/5939, T: 16/05/2018
sayili ilaminda; “...Hiikme esas alinan bilirkisi raporunda sozlesmeye gore devredilen
dairenin tiim yap1 bedelinin 6denmesi gerektigi ancak sdzlesmede yalnizca ortak alan
bedelinin mahsuplasmaya dahil edildigi, tiim yap1 bedelinin ise 6denmedigi, yap1
bedelinin ise sdzlesme yili esas alinarak belirlenmesi gerektigi kanaat edilmis ve bu
kanaat dogrultusunda hesaplama yapilmistir...sézlesmede “séz konusu binalarin insaat
maliyet bedel tutar1 298 TL/m? ve arsa paylar tutar1 135 TL/m? bedel iizerinden olmak
lizere, bagimsiz miilkiyete ge¢mis olanlarin tapuda kayitli hisseleri oraninda bagimsiz
boliim malikleri adina, kooperatif miilkiyetinde olanlarin kooperatif adina 6denecek,...”
hiikmii diizenlenmistir. O halde, anilan diizenleme g6z 6ntinde bulundurulup bilirkisiden
ek rapor aliarak hiikiim tesisi gerekirken, yanilgili degerlendirmeyle yazili sekilde karar
verilmesi usul ve yasaya aykiri olup, bozmay: gerektirir” denilmektedir. Uzlasma
goriismelerine hak sahiplerinin davet edilerek, s6zlesme imzalanmasi konusunda tereddiit
bulunmamaktadir. Ancak hak sahipligi bulunmayanlarin ya da hak sahipligini

kanitlayamayanlarin goriismelere davet edilmesi zorunlu degildir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi E:2014/11544, K: 2015/14178, T: 07/12/2015 sayil1 ilaminda;
“...gecekondunun yer aldigi tagmmmazin “Bolgesel Ticaret Merkezi” olarak ilan
edildigini, davaci adma tescil edilmesinin miimkiin olmadigini, kentsel doniisiim
kapsaminda davaciya uzlagsma g¢agris1 yapildigini ve magdur edilmesinin s6z konusu
olmadigin1 belirtilerek davanin reddini savunmustur. Mahkemece, dava konusu
tasinmazin bolgesel ticaret merkezi kapsaminda kaldigi, bir¢ok paydasinin oldugu ve
davali idare tarafindan davaci adma verilmis gegerli bir tahsis belgesi olmadig

gerekcesiyle davanin reddine karar verilmistir” gerekcesi uygun goriilerek onama karari
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verilmigtir. Karar kapsamina uygun olarak hak sahibi olmayanlarin dava agmakta hukuki
yararlar1 da bulunmamaktadir. Kentsel alanda bir bolgenin kentsel donilisiim
uygulamasina dahil edilerek, uzlagsma goriismelerinin baslamasi olagandir. Ancak bir
kisim hak sahipleri ile goriismelerin yapilmasi, bir kismi ile bu goriismelerin yapilmamasi
kamulastirmasiz el atma davalarina siklikla konu edilmektedir. Hak sahipleri ile devam
eden uzlagsma goriismelerinin uzamasit ya da hak sahiplerinin taginmazlarini
kullanmalarina uzun siireli engel olunmasi da bu davalarin baslica nedenlerindendir. Bu
davalarda idareler tarafindan tasinmazlara fiilen el atilip atilmadigmin tespit edilmesi

gerekmektedir.

Yargitay 5. Hukuk Dairesi E:2015/12761, K: 2015/16190, T: 05/10/2015 sayil1 ilaminda;
“...dava konusu tasinmazlarinda i¢inde bulundugu yaklasik 170 hektar alanda Kentsel
Doniisiim Projesi calismalarinin yiiriitilmekte oldugu, proje kapsaminda miilkiyeti
idareye gecen tasinmazlar iizerinde insa edilen konutlarin hak sahiplerine uzlasma
yoluyla teslim edildigi, davaci ile heniiz anlagsma yapilmadig1 ve tasinmazlarda islem tesis
edilmediginin bildirilmis olmasi dikkate alindiginda dava konusu tasinmazi da kapsayan
“..TOKI Konut Alam” projesinin hayata gecirildigi anlagilmis olup; yeniden
olusturulacak bilirkisi kurulu esliginde mahallinde kesif yapilarak Toplu Konut Alani
icinde ingaat ve hafriyat calismalarinin devam edip etmedigi, yapilan yikimlar nedeniyle
yollarin, telefon ve elektrik hatlarinin bozulup bozulmadigi, bu itibarla davacinin dava
konusu taginmazlardan yararlanma ve kullanma olanagi kalmamuis ise projenin bir biitlin
oldugu gozetilerek davali idarenin fiilen el atma olgusunun gergeklestiginin kabulii ile
esasa iliskin hiikiim kurulmasi gerekirken yazili sekilde eksik inceleme ile davanin
reddine karar verilmesi” bozma nedeni olarak kabul edilmistir. Uzlasma goriismelerinin
ve kentsel doniisiim projesinin miilkiyet hakkini ihlal etmemesi gereklidir. Aksi takdirde

tazminata hiikkmedilebilir.

Yargitay 5. Hukuk Dairesi E:2014/18799, K: 2015/1349, T: 09/02/2015 sayili ilaminda;
“...ile bolgenin carpik yapilasmadan kurtarilmasi ve saghkli bir yerlesim diizeni
saglanarak kentsel yasam diizeyinin ylikseltilmesi amac1 ile kamu yarar1 karar1 alinip, bu
kapsamda proje alani dahilinde yer alan davaciya ait yapilara dair kiymet takdir

raporlariin diizenlendigi ancak kamulastirma islemlerinin heniiz tamamlanmadigi, 6te
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yandan proje dahilinde yer alip da uzlagsma saglanan taginmaz sahiplerine ait
gecekondularin yikildig anlasilmistir. Bu durumda mahkemece refakate resen alinarak
fen bilirkisi esliginde mahallinde yeniden kesif yapilarak, davaya konu tasinmazin
bulundugu alanda, yol, su ve elektrik gibi hizmetlerin yerine getirilip getirilmedigi
aragtirilip davacinin Anayasanin 35. maddesinden kaynaklanan miilkiyet hakkini
kullanmasma engel olunup olunmadigi da belirlenerek, kamulagtirmasiz el atma
olgusunun gergeklesip gerceklesmediginin tespiti ile sonucuna gore bir karar verilmesi
gerekirken, eksik inceleme ile hiikiim kurulmasi dogru goriilmemistir” denilmektedir.
Uzlagma goriismelerinde anlagma saglanamamasi durumunda, hak sahiplerinin yap1 ve
miistemilatlarinin yikilmasina karar verilebilmektedir. Benzeri durumlarda fiili el atma
olgusu da gerceklesmis olmaktadir. Yargitay 5. Hukuk Dairesi E:2014/25772,
K:2015/6826, T: 02/04/2015 sayili ilaminda; “...tasinmaz {izerindeki yapilarin
kamulastirilmasina dair karar kapsaminda kamulastirildig1 ancak davacilar ile uzlasma
saglanamadig1 ve yapi ile miistemilatin yikilarak fiilen el atilmig oldugu anlagilmistir.
Mabhallinde yapilan kesif sonucu alinan rapor uyarinca yapilara resmi birim fiyatlar1 esas
alinip, yipranma pay1 da diisiilerek, agaclara ise yas, cins ve verim durumlarina gére deger
bi¢ilmesinde bir isabetsizlik goriilmemistir” denilmektedir. Fiili el atma durumunda,
yapilar yoniinden yipranma pay1 diisiilerek resmi birim fiyatlar kapsaminda hesaplama
yapilmasi1 gereklidir. Miistemilat agisindan ise yas, cins ve verim durumlar1 dikkate

alinarak deger takdir edilmesi s6z konusu olmaktadir.

Idare ile hak sahipleri arasinda imzalanan sézlesmelerdeki taahhiitlerin zamaninda yerine
getirilmesi 6nemlidir. Ozellikle konut karsilifi imzalanan sozlesmelerde, bagimsiz
bolimlerin taahhiit edilen tarihte hak sahiplerine tahsis edilmesi gereklidir. Taraflar
arasinda imzalanan ve gecerli olan s6zlesmeye gore kentsel doniisiim uygulamalarinin
yuriitiilmesi zorunludur. Aksi durumda, hak sahiplerinin ugradigi kayiplarin tazmin
edilmesi istemiyle dava agmasi miimkiin olabilmektedir. Yargitay 13. Hukuk Dairesi
E:2015/42624, K: 2018/6398, T: 30/05/2018 sayili ilaminda; “...taraflar arasinda
imzalanan muvafakat senedine gore teslim igin bir slire dngoriilmedigi, projenin kapsami,
diger hissedarlarin tapu devir siireci gozetildiginde teslim i¢in makul bir siirenin
belirlenemeyecegi, davali belediyenin kira yardimi yaptig1 gerekce gosterilmek suretiyle

davacinin kira tazminati talebi yoniinden davanin reddine karar verilmistir...muvafakat
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senedi iceriginde ise baglama ve bagimsiz boliimleri davaciya teslim etme siirelerine
iliskin herhangi bir sart kararlastirilmamistir. Baska bir anlatimla, teslim siiresi
kararlastirilmamuis, teslim siiresini belirleme yetkisi davaliya taninmistir. Ancak; davali,
bu yetkisini kullanirken, objektif iyi niyet kurallarma uygun davranmali ve hakl
nedenlere dayali gecikmeler harig, isin niteliginin ve biiyiikliigiiniin gerektirdigi imalat
stiresi icinde tamamlamalidir. Davaci ise davali-yiiklenici-bor¢lunun temerriidiinden
dolay1 se¢imlik haklarindan “aynen ifa ve gecikmeden dolay1 tazminat” isteme hakkini
kullanmis ve bagimsiz boliimlerin tesliminin gerektigi tarihten itibaren her ay i¢in rayig
kira bedeli kadar tazminat talebinde bulunmustur. Bu durumda mahkemece yapilacak is:
konusunda uzman bilirkisiler ile mahallinde kesif yapilarak, yiiklenici tarafindan derhal
ise baslanilmis olmak suretiyle (miicbir ve hakli sebepler hari¢ tutularak) davaya konu
bagimsiz boliimlerin insaat ruhsatinin ne kadar siirede alinabileceginin, bundan sonra da
ne kadar siirede (makul siire) insaatin tamamlanarak (deprem gibi miicbir ve hakli
sebepler de gozetilmek suretiyle) iskdn ruhsatinin alinabileceginin, emsal insaatlar da
dikkate alinip tespit edilerek, bu konuda ayrintili, agiklayici ve denetime elverisli bir rapor
alinmasi, davacinin talebinin (taleple baglilik ilkesi de gozetilerek) degerlendirilmesi ve
sonucuna gore bir karar verilmesinden ibarettir. Mahkemece, agiklanan hususlar goz ardi
edilerek eksik inceleme sonucu davanin reddine karar verilmis olmasi usul ve yasaya
aykiri olup bozma nedenidir” denilmektedir. Yargitay kararinda agik¢a yer aldigi tizere,
taahhiit edilen bagimsiz boliimiin teslimati yoniinden belirli bir tarih tespit edilmemisse
de makul siire g6z onilinde tutularak inceleme yapilmalidir. Anlagmada teslim siiresinin
olmamasi, idareye bu konuda bagimsiz karar alma imkani tanimamaktadir. Hak
sahiplerinin miilkiyet hakkinin korunmasi, taahhiitlerin yerine getirilmemesi durumunda

tazminata hiikmedilmesi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.

Benzer dosyada Yargitay 13. Hukuk Dairesi E:2018/1438, K:2018/5938, T: 16/05/2018
sayili ilaminda; “...Hiikme esas alinan bilirkisi raporunda sézlesmeye gore devredilen
dairenin tiim yap1 bedelinin 6denmesi gerektigi ancak sézlesmede yalnizca ortak alan
bedelinin 6dendigi, tiim yap1 bedelinin ise ddenmedigi, yapt bedelinin ise sozlesme yili
esas alinarak belirlenmesi gerektigi kanaat edilmis ve bu kanaat dogrultusunda hesaplama
yapilmistir. Mahkemece, tasinmazin tapulu oldugu gozetilerek tiim yapi bedelinin

0denmesine yonelik gerekcesinde isabetsizlik yok ise de; taraflar arasindaki sdzlesmenin
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2. maddesinin 1. paragrafinda “... fazla olan insaat m? icin ise yine 298 TL/m? bedel
tizerinden hak sahibine pesin olarak O0denecek, s6z konusu binalarin ortak kullanim
alanlarinin insaat maliyet bedel tutar1 298 TL/m? ve arsa paylar tutar1 135 TL/m? bedel
tizerinden olmak tizere, bagimsiz miilkiyete ge¢mis olanlarin tapuda kayitli hisseleri
oraninda bagimsiz boliim malikleri adina, kooperatif miilkiyetinde olanlarin kooperatif
adina d6denecek...” hiikkmii diizenlenmigtir. O halde, anilan diizenleme gz Oniinde
bulundurulup bilirkisiden ek rapor alinarak hiikiim tesisi gerekirken, yanilgih
degerlendirmeyle yazili sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykirit olup, bozmay1
gerektirir’ denilmektedir. Kentsel alanda bir bélgenin kentsel doniisiim alani olarak ilan
edilmesi, hak sahipleri agisindan farkli sonuglar dogurabilmektedir. Ozellikle idare
tarafindan kentsel doniisiim uygulamasinin yasalara uygun olarak siiresinde
bitirilememesi veya uzlasma kosullarinin yerine getirilmemesi hak sahiplerinin magdur

olmasma yol acabilmektedir.

Yargitay 5. Hukuk Dairesi E:2015/3747, K:2015/8871, T: 22/04/2015 sayili ilaminda;
“...Davali idarece davaya konu tasinmazlarin bulundugu yere dair kentsel doniisiim
projesi sebebiyle yapilan kamulastirma islemine dayanilarak davaci taraf ile davali idare
arasinda Kamulastirma Kanununun 8. maddesi geregince taraflarin uzlasmasi sebebiyle
yapilan Kadastro Arsa Sozlesmesinin geregi davaci tarafindan ferag verilerek
tasinmazlarin tapusunun davali idareye devredildigi, ancak davali idarece s6zlesmede
belirtilen ytikiimliliiklerin yerine getirilmedigi anlasilmistir...Kentsel doniisiim alam
igerisinde kaldig1 anlasildigindan, mahallinde yapilan kesif sonucu, taginmazlarin dava
tarthindeki degerinin, bilirkisi kurulunca diizenlenen rapor ile tespit edilmesinde,
bedelinin davali idareden tahsiline karar verilmesinde bir isabetsizlik goriilmemistir”
denilmektedir. Benzer dosyada Yargitay 5. Hukuk Dairesi E:2015/13691, K:2016/2123,
T: 11/02/2016 sayili ilaminda; “...tasinmaz ve ¢evre yollar1 ilizerindeki yapilarin
kamulastirilmasina dair karar kapsaminda kamulastirildigi ancak davaci ile uzlagma
saglanamadig1 anlagilmistir. Mahallinde yapilan kesif sonucu alinan rapor uyarinca
yapilara resmi birim fiyatlar1 esas alinip, yipranma pay1 da diisiilerek, agaclara ise yas,
cins ve verim durumlarina gore deger bicilmesinde bir isabetsizlik goériilmemistir”
denilmektedir. Uzlagsma goriismeleri sonucuna gore inceleme yapilacagi anilan kararda

vurgulanmigtir. Serefiye bedelinin uzlagsma goriismeleri Oncesinde tespit edilmesi,
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serefiyelendirme hususunda hak sahiplerine bildirim yapilmas1 gereklidir. Hak sahipleri
de, s6zlesmede serefiye bedeli konusunda ag¢iklik bulunup bulunmadigini aragtirmalidir.

Bu durum proje sonrasi verilecek bagimsiz boliimiin nitelikleri agisindan énemlidir.

Yargitay 13. Hukuk Dairesi E:2016/14671, K:2018/1836, T: 16/05/2018 sayil1 ilaminda;
“...maddesinin A bendinde davali belediyenin hak sahibi adina iiretilecek 120 m?’lik bir
adet daireyi anahtar teslimi vermeyi taahhiit ettigi, C bendinde ise dairelerin noter kurasi
ile belirlenecegi ve serefiye farkinin alinmayacagi hiikiimlerinin yer aldigi
anlasilmaktadir. Bir bagka deyisle s6zlesmede; davali belediyenin, bodrum kat, bahge kati
ve ¢att katlarmin kuraya dahil edilmeyecegine dair agik bir taahhiidiiniin bulunmadigi
anlasilmaktadir. O halde, mahkemece, taraflarin serbest iradeleri ile imzaladiklar
sO0zlesme hiikiimleri nazara alinarak serefiye fark bedeli yoniinden davanin reddine karar
verilmesi gerekirken, yazili sekilde hiikiim tesis edilmis olmasi usul ve yasaya aykir1 olup,
bozmay1 gerektirir” denilmektedir. Serefiye bedeli konusunda diizenleme olmamasi
durumunda, hak sahipleri kura sonucu kendilerine teslim edilen bagimsiz boliimii teslim

almak durumunda kalmaktadir.

Kentsel doniisiim projelerinde idare ile hak sahipleri arasinda uyusmazliklarda 6ncelikle
taraflar arasindaki sozlesme hiikiimleri uygulanacaktir. Bu dncelik, s6zlesmeye baglilik
ilkesi geregidir. Yargitay 13. Hukuk Dairesi E.2018/2187, K:2018/7434, T: 28/06/2018

3

sayilt ilaminda; “...taraflar arasinda uyusmazligin ¢oziimiinde Oncelikle sozlesme
hiikiimlerinin uygulanmasi gerekmekte olup, taraflar arasinda s6zlesme hiikiimlerinde de
%30 indirimli bedelin uygulanacaginin yer almamasi hususu gozetilerek mahkemece
uyusmazligin sozlesmeye baglilik, ahde vefa ilkesi ve taraflar1 baglayan sozlesme
hiikiimlerine gore ¢oziilecegi dikkate alinarak davanin reddine karar verilmesi gerekirken,
hatali degerlendirme ile yazili sekilde davanin kabuliine karar verilmesi usul ve yasaya

aykirt olup, bozmayr gerektirir” denilmektedir. Anilan Yargitay kararinda, taraflar

arasindaki sozlesmenin baglayiciligi agikca vurgulanmustir.

Kentsel doniisim projelerinde ortaya c¢ikan hukuki uyusmazliklarin ¢ogunlukla
kamulastirma, degerleme ve planlama siirecine iliskin oldugu tespit edilmistir. Yasal

mevzuata uygun yiriitilmeyen, miilkiyet hakkini ihlal eden, planlama ve sehircilik
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ilkelerine aykir1 projelerin iptal edildigi ve hak sahipleri lehine kararlar ¢iktig1 ortaya

konulmustur (Cizelge 5.1)

Cizelge 5.1 Kentsel doniisiim projelerine yonelik Kararlarin genel siniflandirilmasi

Dava Konusu/Uyusmazhk Mahkeme Tiirii Tespit Karar
Planlama kararlarinin | . Planlamanin  kentin  eskiyen | . ..
S Idare . . Iptal Talebinin
sehircilik ilke ve esaslarina . kisimlarint yeniden inga etmek .
Mahkemeleri/Danistay e Reddi
uygun olup olmamasi amaglari ile ortligtiigii
Kentsel doniisim ve gelisim
Acele kamulastirmanin proje idare projesi uygulanabilmesi igin fptal Talebinin
kapsaminda  zorunlu  olup . aranan kosullarin var olmasinin .
Mahkemeleri/Danistay . .| Kabuli
olmamasi acele kamulastirma karar1 igin
yeterli olmadig1
Kamulastirma  islemlerinde Dava tarihi itibariyle
taginmaz cinsinin arsa veya | Hukuk taginmazlarin  kadastral parsel Bozma
kadastral parsel olarak tespit | Mahkemeleri/Yargitay | oldugu, hesaplamanin tespite
edilmemesi gore yapilmasi gerektigi
. . Yasal mevzuat hiikiimleri g6z
Degerlemenin ve .
oniinde bulundurularak
kamulastirmanin yasal | Hukuk N . N
mevzuata  uygun  olarak | Mahkemeleri/Yargitay degerlendirme  yapilip ~ hasil | Bozma
erceklesmemesi olacak sonuca uygun bir karar
gergexdes verilmesi
Serefiye farki kapsamindaki Teslim ed11m_es1 taahhiit edlllen
. . .| Hukuk konutla, proje sonrasi teslim
konut zararinin tazmininin . . . Bozma
o . o Mahkemeleri/Yargitay | edilen konut arasindaki farkin
talep edilip edilemeyecegi . . N
incelenmesi zorunlulugu
Hak  sahiplerinin  uzlagma Uzlasma goriigmelerinin =~ ve
gorligmelerine davet | Hukuk kentsel ~ doniisiim  projesinin Bozma
edilmemesi, miilkiyet hakkinin | Mahkemeleri/Yargitay | miilkiyet hakkini ihlal etmemesi,
ihlali yasal mevzuata uygunluk sarti
Uzlagma goriismeleri Taraflar arasinda uyusmazligin
kapsaminda imzalanan | Hukuk ¢oziimiinde Oncelikle s6zlesme Bozma
s0zlesmenin oncelikle | Mahkemeleri/Yargitay | hiikiimlerinin uygulanmasi
uygulanip uygulanmayacagi gerektigi
Hak sahipleri ile imzalanan ;:g1(1)<rlay1c;;;f;r:ehmz;\l}zzﬁlé
sozlesmelerdeki  taahhiitlerin | Hukuk por » gavacinin
SR . talebinin (taleple baglilik ilkesi | Bozma
zamaninda ve geregi gibi | Mahkemeleri/Yargitay .
- - - de gozetilerek)
yerine getirilmemesi g .. .
degerlendirilmesi
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6. BULGULAR VE TARTISMA

Tiirkiye’de Kkentsel donilisim projeleri 1990°l1  yillardan itibaren kentsel alanin
planlamasinda alternatif bir yontem olarak kabul edilmistir. Projeler, ¢okiintii alanlarinin
dontistiiriilerek yerine insan yasamina uygun konutlarin insa edilmesi amaciyla
baslatilmig ve kentsel doniisiimiin bir politika haline gelmesiyle daha ¢ok proje ortaya
cikmistir. Ancak gecekondu sorununu ¢ozme amaciyla gergeklestirilen projelerin
zamanla rant aract haline geldigi siklikla giindeme getirilmistir. Rantin 06zellikle
gecekondu bolgelerinde arttigi kabul edilen bir gercektir. Yerel yonetimlerin hak
sahipleriyle anlasarak gecekondu bolgelerini modern yapilara kavusturdugu projeler
tilkenin tiimiine yayilmistir. Projelerin ranta yonelik oldugu yoniinden elestiriler yapilsa
da kentsel alanda biiyiikk degisimler yasanmis ve Siirdiiriilebilir kentlesme amaciyla

Onemli adimlar atilmistir.

Kentsel doniisiimii ilgilendiren yasal diizenlemeler, kent planlamasi yoniinden biiyiik
degisiklikler getirmistir. Ozellikle 6306 Sayili Kanunla birlikte kentsel déniisiim kapsami
afet riski altindaki alanlarla birlikte yeniden tanimlanmistir. Yillar ig¢inde kentsel
dontiisiim projelerine olan ilgi artmakla birlikte, projelerin yasal zemine kavusmasi ve
halk katiliminin saglanmasi hedeflenmistir. Ancak yasal mevzuat agisindan katilim
konusunda yeterli diizenlemenin bulunmadig1 gériilmektedir. Toplumsal uzlas1 ve katilim
konusunda olusturulan bir sistem veya program bulunmamaktadir. Katilim ve uzlasi
olmaksizin alman kararlar toplumsal tepkiye neden olabilmektedir. Ciinkii kentsel
doniisiim, tezde siklikla tekrarlandigr {izere fiziki boyutunun yani sira ekonomik, sosyal
ve kiiltiirel boyutu olan uygulama araglaridir. Toplumdan dolayisiyla halktan kopuk
olarak alinan kararlarin, belirli kisi ya da kuruluslar tarafindan rant araci olarak kullandig:
diistiniilmektedir. Bu bakis agisin1 savunanlar yerel yonetimlere ve merkezi idareye
gereginden fazla yetki verildigini; hak sahiplerinden ve halktan kopuk projelerin
gergeklestirildigini ileri siirmektedir. Ancak kentsel donilisim projelerinin 6zellikle
depreme dayaniksiz ve yenilenmesi zorunlu alanlarda devlet planlamasiyla ¢agdas
kosullara kavustugu unutulmamalidir. Bu duruma firsat veren yasal diizenlemeler de
devlet tarafindan yapilmistir. Yapilan arastirmalar, gecekondu sayisinin bir¢ok yerlesim

merkezinde azaldigini ortaya koymaktadir. Yakin gelecekte gerceklestirilecek projelerle,
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gecekondu sorunu tamamen ¢oziilebilecektir. Devlet biitcesinden, kentsel alan

planlamasina yonelik yapilan yatirimlardan bu sonug ¢ikmaktadir.

Kentsel doniisiim projelerinin  kaynak yaratmada da oOnemli bir etkisi oldugu
tartismasizdir. Bu durumun hem 6zel sektor hem de kamu sektorii agisindan sonuglari
vardir. Tamamen ingaat sektorii iizerinde siirdiiriilen kaynak arayisinin siireklilik
tastyamayacag bir gergektir. Ozellikle yerel idare ve 6zel sektor ortakliklari ile devam
eden birgok proje agisindan durum aynidir. Bu nedenle kentsel doniisiim faaliyetlerinin
tasinmaz degeri tizerinde yarattigi degisimler proje siiresince takip edilmelidir. Proje
bolgesinde yeterli arastirma ve inceleme yapilmaksizin alinan kararlar, proje sonrasi
beklenilen katkinin ekonomiye ulagsmamasi sonucunu doguracaktir. Ayrica kentsel
dontigim projelerinin ekonomi yonii disinda, sosyal ve kiiltiirel tarafina agirlik verilmesi
de zorunludur. Belirlenen hedeflere ulasmada gayrimenkul degerleme uzmanlarinin aktif

katiliminin saglanmasi gereklidir.

Kentsel alanda gergeklestirilen projeler kentteki tiim doku {izerinde etkili olmaktadir.
Projeler kapsamindaki degisim ve doniigiimiin, tiim aktorleri i¢ine alacak sekilde yeniden
planlanmasi gereklidir. Yerinde doniisiim ve siirdiiriilebilirlik kavramsal olarak kentsel
alan planlamasina yeni dahil olan kavramlardir. Cok boyutlu kent planlamasinda, bu
kavramlara uygun projelerin tretilmemesi ¢ogu zaman sosyal, ekonomik ve ¢evresel
sorunlara yol agmaktadir. Ankara Ili Sincan Ilgesi Saraycik Mahallesi Gecekondu
Onleme Bolgesi Kentsel Déniisiim Uygulamasini diger projelerden ayiran dzelliklerden
biri de bu projede ¢ok boyutlu yaklagimin kullanilmis olmasidir. Proje bolgesindeki
fiziksel, sosyal, ekonomik ve cevresel aktorlerin proje dncesinde tespitiyle beklenilen
katilima ulagilmigtir. Siirdiirtilebilir kentler yaratma amacinin, glinlimiiz kentlerinin
gelecek kusaklara aktarilmasi ile ilgili oldugu konusu projelerde gilindeme
getirilmemektedir. Bu ¢er¢evede kentsel doniisiim projeleri fiziksel degisim olarak
algilanmaktadir. Kentsel doniisiim sadece o bolgede yasayanlar i¢in degil; tiim toplum
acisindan 6nemli degisimler getiren planlama araclaridir. Her doniisiim projesinin
temelinde insan olmalidir. Toplum iginde ortaya ¢ikan sosyo-ekonomik ve sosyo-
mekansal farklilagsmanin ekonomik ve dogal kaynaklarin esit olmayan dagilimi ile ilgili

oldugu unutulmamalidir (Mutlu ve Varol 2017). Hak sahiplerini bulundugu bélgelerden
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uzaklagtiran projeler, sonradan o bolgeye gelerek yerlesen kesim i¢in de sorun
olusturmustur. Mahalle kiiltiiriinii ortadan kaldirarak ortaya ¢ikan yiiksek katli yapilar,
kentsel donilisim ruhuna da uygun degildir. Konut ve barinma hakkini1 hige sayan,
insanlar1 yasadigi konutlardan zor kullanarak c¢ikarma iizerine kurulu sistemden yavas

yavas uzlagma siirecine gecilmistir.

Kentsel déniisiim projelerinde TOKI’nin son yillarda etkili oldugu bilinmektedir. Konut
sayisinda meydana gelen artisla birlikte konut sorununun ortadan kaldirildigini sdylemek
miimkiindiir. Ancak tek tip projeler sonucu konut ile kullanici arasinda bir takim sorunlar
ortaya ¢ikmistir. TOKI projelerinde kullanicinin belirsiz olmasi, konutlarin kimi zaman
dar, kimi zaman genis tasarlanmasi 6ne ¢ikan sorunlardir. Konut sorunu sadece fiziki
boyutu ile ele alinmamalidir. Kullanici ihtiyaglarini en iyi sekilde karsilayacak bicimde
planlama yapilmalidir. Bu planlama i¢ine konut plani ve malzeme kalitesi de dahil
edilmelidir. Ciinkii kentsel doniisiim kapsamindaki TOKI projelerinde kullanilan
malzeme kalitesine ve konut kullanim alanlarina da elestiriler getirilmektedir. Konut ile
insan stirekli etkilesim igindedir. Bu nedenle projelerde konutlarin muhtemel
kullanicilarinin sosyal, ekonomik ve kiiltiirel yasam tarzlarinin tespit edilmesi gereklidir.
Konutlarin kullanicilarin ihtiyaglarina gore bigimlendirilerek, korunma ve barinma gibi
ithtiyaclara cevap vermesi saglanmalidir. Yapilan arastirmalarda ve 6rnek uygulamalarda
onemli olanin ¢ok sayida konut iiretmek olmadigi ve nitelikli konutlarin kullanici

ithtiyaclarma cevap verebildigi tespit edilmistir.

Tiirkiye’de talepten ve ihtiyagtan fazla konut arzinin s6z konusu oldugu bir gergektir.
Ancak ekonomik kosullar dikkate alindiginda, orta ve dar kesime yonelik konut
thtiyacinin devam ettigi sOylenebilir. Bu nedenle konutlarin kullanicist olacaklarin
projeden beklentileri, halkin yasam kalitesi ve demografik sartlar gibi hususlarin géz
Oniinde tutulmasi 6nemlidir. Ancak ¢ogu projede bu konularin géz ardi edildigi de bir
gercektir. Ozellikle 6zel sektdr ortaklig ile gerceklesen projelerde daha ¢cok konut iiretimi
On plana ¢ikarilmaktadir. Daha ¢ok konut, daha gok rant olarak degerlendirilmektedir. Bu

nedenle yerinde doniisiim ve siirdiiriilebilirlik kavramlar1 unutulmaktadir.
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Kentsel doniisiim projelerinin yargi asamasina taginan sorunlarinin 6zellikle planlama ve
kamulastirma siirecine iliskin oldugu tespit edilmistir. Projeler taginmazlar iizerinde
gerceklesmekte ve hak sahiplerinin katilimi saglanmaya calisilmaktadir. Ancak uzlasma
ve anlagsma agsamalarina yonelik yasal diizenlemeler mevcut olsa da, miilkiyet hakkini
dikkate almaksizin alinan kararlar mevcuttur. Bu nedenle yargilama sonucu verilen
kararlar, idare aleyhine olmaktadir. Degerleme, uzlasma ve kamulastirma siirecinin idare
tarafindan seffaf olarak gerceklestirilmesi gereklidir. Kamulastirma bedellerinin yasalara
uygun olarak hak sahiplerini 6denmesi; uzlagsmanin gerceklesmesi durumunda ise
sdzlesmeye uygun taahhiitlerin yerine getirilmesi beklenmektedir. Incelenen Danistay ve
Yargitay kararlar1 projelerin her zaman miilkiyet hakkina uygun olarak yonetilmedigini
gostermektedir. Dava asamasinda, kamulastirma ve degerleme siirecine yonelik
eksiklikler yargilama siiresini uzatmaktadir. Miilkiyet haklar1 kisitlanan hak sahipleri,
uzayan yargi siiregleri nedeniyle haklarini siiresinde elde edememektedir. Bu durum g¢ifte
magduriyete sebep olmaktadir. Kentsel doniisiim projelerinde idare her zaman giiglii
konumdadir. Bu nedenle miilkiyet hakkina uygun proje yonetimi saglanmasi halinde, hak

sahiplerinin katilimi da olumlu yonde etkilenecektir.

Gegmis yillarda gecekondu sahiplerine verilen tapu tahsis belgesi, imar ve kent
planlamasi yonleri agisindan ¢ok tartisilmistir. Ekonomik kosullarin konut ihtiyacini
karsilama yoniinden eksik kaldigr yillarda, tapu tahsis belgesi verilmesi makul
goriinebilir. Clinkii serbest piyasa kosullar1 konut ihtiyacina cevap verememekte, halk bir
bakima kenti konutunu yapma zorunlulugu ile karsi karsiya kalmaktadir. Bu nedenle
ruhsatsiz veya ruhsata, eklerine aykiri durumda bulunan yapilarin kayit altina alinmasina
yonelik diizenlemeye bircok elestiri getirilmistir. Imar baris1 olarak nitelenen yasal
diizenlemeye bir¢cok basvuru yapilmistir. Diizenleme kendi ic¢inde pozitif ve negatif
yonleri barindirmakla birlikte, Tiirkiye’nin i¢inde bulundugu imar kosullar1 agisindan bir
zorunluluk olarak goziikmektedir. Clinkdi insanlarin yillardir konut olarak kullandiklari
bagimsiz boliimler, isyeri gibi alanlar kayit altina alinarak yasal temele kavusacaklardir.
Bu durumu tapu tahsis belgesinde oldugu gibi hukuksuzluga dayanak olusturmak olarak
niteleyenler de mevcuttur. Ancak yapi1 kayit belgesi alsin veya almasin Tiirkiye’de bir¢ok
ruhsatsiz veya ruhsata aykiri yapt mevcuttur. Ruhsatsiz ve ruhsata aykiri yapilar

yoniinden gerceklestirilmesi gereken bir¢ok kentsel doniisiim projesi vardir. Kentsel
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planlamanin yenilenerek devam etmesi zorunludur. Bu nedenle yapi kayit belgesi
diizenlemesi yoluyla kamuya kaynak aktarimi da saglanmaktadir. Yap1 kayit belgesi
alinmasina yonelik diizenlemede yer aldigi iizere, belge s6z konusu yapinin yeniden
insasina ya da kentsel doniisiim uygulamasina kadar gecerli olacaktir. Bu durum yasal
diizenlemenin amacinin kentsel planlamaya yonelik oldugunu gostermektedir. Ruhsatsiz
veya ruhsata, eklerine aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi ile giincel yap1 kullaniminin
tespitini yapmak miimkiin olmaktadir. Ozellikle arsalar1 iizerinde anlasmazlik
bulunmayan hak sahiplerinin miilkiyet hakkina kavusmalari, yasal diizenlemenin énemli

ayricaliklarindandir.
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7. SONUC

7.1 Degerlendirme

Tirkiye’de kent planlama sistemi 2000°li yillardan itibaren yeniden tanimlanmaya
baslanmistir. Bu siirecte yiirtirliige giren yasal diizenlemelerle birlikte kentsel alan
planlamasina yonelik uygulamalar kentsel doniisiim projelerine odaklanmigtir. 3194
sayili Imar Kanunu, 5393 sayili Belediye Kanunu, 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kentsel doniisiim projelerinde siklikla
kullanilan mevzuatlardir. Ancak mevzuat genis ve daginiktir. Kentsel doniisiim siirecinin
tamamini kapsayacak nitelikte yasal diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle projelerin

uygulanmas: siirecinde, tiim ihtiyaglara cevap verecek mevzuat eksikligi yaganmaktadir.

Kentsel doniisiim projeleri, gecekondu ve kacak yapilasma sorununu ¢ézme araci olarak
kentsel alan planlamasinda one ¢ikarilmistir. Ancak projelerin genelinde ortaya ¢ikan bir
takim sorunlar bulunmaktadir. Tek tip haline gelen siteler, sosyal alan yetersizligi, liiks
konut politikalari, kiiltiirel deformasyon 6zellikle elestirilerin yogun oldugu konulardir.
Sadece konut ihtiyacinin giderilmesi, kentsel alan planlamasi icin yeterli degildir. Site
yasam tarzi, toplumun kiiltiirel ve ekonomik olarak ayrigsmasina, mahalle kiiltiirliniin yok
olmasina neden olmaktadir. Kapali, kapili ve giivenlikli site anlayis1 6zellikle biiyiik
sehirlerde, kent i¢i goclerin yasanmasina ve toplumsal ayrismaya neden olmaktadir.
Yasam sekilleri ile aligkanliklarin degismesi ile birlikte mekéansal ayrigma diizeyi

yiikselmektedir (Sanli ve Ozdemir Sénmez 2016).

Son yillarda, yerel yonetimler ile TOKI ortakligi gergeklesen projeler birgok sehre
yayilmistir. Bu projelerde de fiziksel doniistimiin, ekonomik ve kiiltiirel doniisiime tercih
edildigi goriilmektedir. Gergeklesen projelerde, kentsel doniisiimiin sosyal, kiiltiirel ve
ekonomik tarafinin eksik kaldigi anlagilmaktadir. Yap-sat anlayisi ile gergeklestirilen
projeler, ¢cokiintii alanlarini doniistiirmekle birlikte cok katli ve tek tip konut anlayisini
kentsel alana hakim kilmaktadir. Diger taraftan gecekondu alanlari yeniden
planlanmakta, miilkiyet sorunlari ¢oziilmektedir. TOKI ortakliklar ile gerceklesen

projelerin olumlu tarafinin bu oldugu sdylenebilir.
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Imar planlamasi yapilirken iist 6lgekli planla, alt lgekteki planin uyumlu olmasi
onemlidir. Aksi takdirde, planlarin zorunlu olarak revize edilmesi durumu ortaya
cikacaktir. Muhtemel kentsel doniisiim alanlarinin plan kararlarinda dikkate alinmasi
gerekir. Planlar, kisa zamanli olmamalidir. Bu nedenle gelecek yillara ait kentsel alan
vizyonu planlarda yer almalidir. Mahkeme kararlarinda bu duruma ozellikle vurgu
yapilmistir. Kentsel alan planlamasi, hak sahiplerinin miilkiyet hakkina miidahale
etmeyecek sekilde olusturulmalidir. Planlama kararlar1, siirdiiriilebilir ve gelistirilebilir
nitelikte olmalidir. Tezde, Tirkiye’deki imar planlamasinda bu konularin dikkate

alinmadig1 sonucuna ulasilmistir.

Kentsel alanda konut talebinin her gecen giin arttigi bir gercektir. Ancak degisen
ekonomik kosullar, bu talepte degisiklige neden olabilmektedir. Ge¢mis yillarda konut
arzinin, talebi karsilayamamasi sonucu gecekondu ve kagak yapilasma sorunu ortaya
cikmigtir. Giiniimiizde ise ekonomik kosullara dayali olarak daha liiks konutlara sahip
olma beklentisi olugsmustur. Bu beklenti kapsaminda konut stokunun, konut ihtiyacini
karsiladigin1  sdylemek miimkiindiir. Ancak konut ihtiyacinin niteligi ve sayisi
degiskenlik gostermektedir. Bu durum, tezde incelenen 6rnek proje sonuglarindan da
cikarilmaktadir. Kentsel doniisiim projeleri, konut stokunun arttirilmasinda énemli bir
planlama aracidir. Fakat projelerin sosyal, ekonomik ve kiiltiirel yonlerinin geri planda
kalmas1 s6z konusudur. Konut bazli planlama yapilmamalidir. Projelerin biiyiik bir
kisminin ~ kamu  giicii  eliyle yiriitildigii  distinildiginde, bu hedefin

gerceklestirilmesinde idarelere gorev diismektedir.

Katilim ve uzlagsma konusu tezde ayrintili olarak incelenmistir. Planlama ve uygulama
asamalarinda hak sahiplerinin, sivil toplum kuruluslarinin, liniversitelerin yeteri kadar
projelere dahil olmadigi sonucu ¢ikmaktadir. Katilim siirecinin etkililiginin
saglanmasinda idareler on plana ¢ikmaktadir. Ciinkii katilimi destekleyecek kararlar
idareler tarafindan alinmaktadir. Halkin bilgilendirilmesi ve projelere katiliminin
saglanmas1 i¢in meclisler olusturulmasi gerektigi zaman zaman projelerde glindeme
getirilmektedir. Ancak bu konuda atilmis somut bir adim bulunmamaktadir. idareleri de
baglayacak nitelikte kararlar alinabilmesi O6nemlidir. Boylece siklikla tartisilan rant

sorununun ¢ozlimii kolaylasacaktir. Proje siiresi iginde hak sahiplerine ve kiracilara konut
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ve kira yardimi yapilmasi gibi konularin ortak paydada ¢oziimii saglanabilecektir. Bu
konular, devam eden projelerde idare takdirine birakilmistir. Katilim konusu proje
finansmani agisindan da 6nemli bir konu basligidir. Kamulastirma siirecine gecilmeden,
hak sahipleri ile uzlasilmasi projenin basarili olmasi agisindan onemlidir. Projelerde
sorunlarin genel olarak kamulastirma ve degerleme agamasinda ¢iktig1 diisiiniildiiglinde;
uzlagma ve katilim konusunda daha ayrintili yasal diizenlemelere ihtiya¢ duyuldugu tespit
edilmistir. Katilim konusu sadece bilgilendirme olarak diisiinlilmemelidir. Uzmanlarin da

dahil oldugu genis bir paylasim alani olarak tanimlanmalidir.

Kentsel donilisim uygulamalarinin gayrimenkul degeri iizerindeki etkisi giiniimiiz
ekonomisinde bilinen bir gergektir. Projelerin ranta agik yapist uygulama siiresince baski
olusturmaktadir. Rant beklentisi, projelerin daha ¢ok liiks konut arzina yonelik olmasina
yol agmaktadir. Bu durumun sonucu olarak alt ve orta gelir grubu hak sahibi olan kesim,
proje bolgesinden uzaklastirilmaktadir. Yerinde dontisiim ve siirdiirtilebilirlik konulart
g0z ardi edilmektedir. Kamu giicii eliyle yiiriitiilen projelerde yaratilan rantin, kamu
yararina kullanilmasi gereklidir. Bu gelirler farkli kaynaklara aktariimamalidir. Kentsel
dontisiim projelerinde insa edilen konutlarin, daha saglam ve daha nitelikli oldugu
konusunda tartigma bulunmamaktadir. Ancak kullanici ihtiyaglar1 ve beklentiler projelere

gerektigi kadar yansitilamamaktadir.

Aragtirma kapsaminda; planlama, kamulastirma ve degerleme siirecinin yasal mevzuata
uygun bir bi¢imde yiiriitilmesine yonelik bir¢ok mahkeme kararina deginilmistir.
Miilkiyet hakkina miidahale eden ve hak sahiplerinin magduriyetine yol acan
uygulamalar yoniinden idare aleyhine verilen kararlar ortaya konulmustur. Kamulagtirma
stireci kentsel doniisiim siirecinin en 6nemli asamalarindan biridir. Degerleme esaslarina
uygun olarak tespit edilen bedel {lizerinden kamulastirma siirecinin yiiriitiilmesi hak
kayiplarinin  oniine gegecektir. Ozellikle ruhsatsiz veya ruhsata aykiri yapilarin
degerlemesi uygulamalarinda ortaya cikan eksikliklerin mahkeme kararlarina siklikla
yansidig1 tespit edilmistir. Proje bolgesinde gerceklestirilecek degerleme siirecine
uzmanlarin katilimimin saglanmasi bu nedenle 6nemlidir. Uyusmazliklarin en fazla
yasandig1 konulardan biri de tapu tahsis ve yap1 kayit belgesi gibi diizenlemelerin kentsel

doniisiim  siirecinde nasil degerlenecegidir. Incelenen mahkeme kararlar1 bu
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uyusmazliklara agiklik getirmis; teslim edilecek haklarin sinirlart ¢izilmistir. Eksik
degerleme ve hak ihlalleri mahkeme kararlarina yansiyan diger konu bagliklaridir.
Idareler, kentsel doniisiim projelerinde giiclii olan konumdadir. Bu nedenle idareler
miilkiyet hakkina uygun hareket ederek karar alma durumundadir. Projelerin halktan
uzaklasarak gergeklestirilmesi miimkiin degildir. Halktan kopuk ve ihtiyaclara kayitsiz
kalan proje orneklerinin beklenilen basariya ulasmadigi bilinmektedir. Proje sonrasi
yapilan kullanici memnuniyeti anketlerinden elde edilen veriler de bu duruma 11k

tutmaktadir.

7.2 Oneriler

Kentsel dontisiim projeleri glinlimiizde Tirkiye’nin biiyliik bir bolimiine yayilmistir.
Projelerin sadece binalarin yikilip yeniden yapilmasi olarak algilanmamasi gereklidir.
Hak sahiplerinin uzun yillar ayni mahallede ve Kkiiltiir ortaminda yasadig
diistintildiiginde, komsuluk iligkilerinin devami i¢in yerinde doniisiim uygulamalari
tesvik edilmelidir. Proje alanlarinda ge¢is donemine iliskin  uygulamalar

desteklenmelidir. Kira yardimi ve gegici konutlarin kullanilmast bu kapsama dahil

edilebilir.

Projeler tamamlandiktan sonra verilen sosyal ve kiiltiirel hizmetler yoniinden yapilan
anketlerden farkli sonuclar ¢ikmaktadir. Kentsel dontisiim projelerinde her uygulamanin
dinamikleri farklidir. Kimi projelerde kullanicilar, ¢ocuk oyun alani ve giivenlik gibi
konular1 6n planda tutarken; kimi projelerde kullanicilar kamusal alanlarin ve saglik
tesislerinin  yakinligim1  tercih etmektedir. Ancak genel olarak kullanicilarin
beklentilerinin sosyal, kiiltiirel ve kamusal alanlara iliskin oldugu sdylenebilir. Konutlarin
kullanim tipinin kullanict ihtiyaglari ile uyumlu olmamasi da tezde ulasilan sonuglar
arasinda yer almaktadir. Projelerde ihtiya¢ analizinin ve beklentilerin planlama asamasi
oncesi tespit edilmesi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Memnuniyeti artirmak igin hak
sahiplerinin katiliminin saglanmasi, bolgede yasayan halkin projede s6z sahibi olmasi
hedeflenmelidir. Boylece toplumun sosyal ve kiiltiirel aligkanliklar1 degistirilmeksizin
yasam kalitesi yiikseltilecek, siirdiiriilebilir kentlesme saglanacaktir. Diyalog ve

uzlagmaya dayali karar alma, toplumsal baglarin gelismesinde de rol oynayacaktir.
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Kentsel doniisiim projelerinde ortaya ¢ikan rantin gelire doniistiiriilmesi zorunludur. Bu
nedenle rantin, kamu yarar1 dikkate alinarak gerektiginde vergilendirilmesi veya kamu
hizmetlerinin finansmanina tahsis edilmesi gereklidir. Son olarak yap1 kayit belgesi ile
uygulamaya koyulan imar baris1 diizenlemesinden elde edilen gelirin, uygulamaya
konulacak yeni kentsel doniisiim projelerine aktarilacagi yonilinde agiklamalar
yapilmistir. Kentsel doniisiim projelerinde ortaya ¢ikan gelirin de ayni sekilde kullanimi
ve tahsisi yoniinden yasal diizenlemeye ihtiya¢ duyulmaktadir. Elde edilen gelirin yerel
idareler tarafindan kullanimi 6nemlidir. Ciinkii halka en yakin konumda bulunup hizmet
gotiirenler, yerel idarelerdir. Yasal diizenleme ile projelerdeki emsal artis1 ve rant baskisi
ortadan kaldirilacaktir. Projelerin finanse edilmesi, kamu kaynagi agisindan

kolaylasacaktir.

Kentsel doniistime yonelik mevzuat daginik olmakla birlikte, katilim konusunda yeterli
icerige sahip degildir. Projeler farkli kanunlar iizerinden yiiriitilmekte ve bu nedenle
uygulama birligi saglanamamaktadir. Planlama konusunda birbirinden bagimsiz ve
birbiriyle 6rtiismeyen kanunlar agisindan ortak yasal diizenlemeye ihtiyag duyulmaktadir.
Yeni yasal diizenlemelerde, miilkiyet hakk: ve katilim konusuna deginilmelidir. Diger
taraftan 6zellikle 6306 Sayili Kanunun yiiriirliige girmesi ile projelerin sayisinda artis
meydana gelmistir. Tiirkiye Deprem Bolgesi Haritas1 kapsaminda topraklarinin % 96°s1
deprem riski altinda bulunan bir {ilkedir. Ayrica deprem riski altinda bulunan boélgelerde
yasayan niifus toplam niifusun % 98’ini olusturmaktadir (Tiirkiye Habitat 111 Ulusal
Raporu 2014). Afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi, bu tespitler kapsaminda
kentsel alanlarin yenilenmesinde 6nemli bir ara¢ olmustur. Gelecek yillarda projelerin
sayisinin artarak devam edecegi idareciler tarafindan dile getirilmektedir. Tezde deginilen
mahkeme kararlar1 kentsel doniisiim projelerinin planlama, kamulastirma ve degerleme
uygulamalar1 konularinda yogunlagsmistir. Hak ihlallerinin siklikla yasandigi bu
konularda, idareler tarafindan miilkiyet hakkini zedelemeyecek kararlar alinmalidir. Hak
sahipleri ile imzalanan s6zlesmeler, igerige uygun olarak hayata gegirilmelidir. Taahhiit
edilen edim hak sahiplerine iade edilmelidir. Miilkiyet hakki dikkate alinmaksizin yapilan
uygulamalar, 6zellikle kamulastirmalar, 6rnek kararlarda goriildiigii iizere idare aleyhine
sonuglanmaktadir. Bu nedenle kentsel doniisiim projelerinin baslangictan proje teslim

asamasina kadar kamulastirma, planlama ve degerleme mevzuatina uygun olarak
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yonetimi saglanmalidir. Belirtilen konularda gayrimenkul gelistirme ve yonetimi
uzmanlarina 6nemli gorevler diismektedir. Tanrivermis vd. (2016) tarafindan da
vurgulandig1 {izere kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin tamamlanmasi sonrasi
yapilacak saha caligsmasi, yiizylize goriisme ve anketlerle, kullanic1 gereksinimlerinin ve
taleplerin karsilanip karsilanmadigi arastirilmali ve projelerin ekonomik, sosyal ve
mekansal etkilerinin degerlendirilmesi yoluyla gerekli olmasi halinde olumsuz yonlerde

etkilenen hanelere yonelik iyilestirici miidahalelerin yapilmasi gerektigi vurgulanmalidir.
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Yiiksek Lisans : Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi

Anabilim Dali (Subat 2017- Eyliil 2019)

Cahstigi Kurum/Kurumlar ve Yil

Sisoft Saglik Bilgi Sistemleri Ltd. Sti.: 2010-2012
Sincan Belediye Baskanligr :2012-2017

Adalet Bakanlig1 :2017-Devam Ediyor
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