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RESUME

La plus grande particularit¢ commune des villes et surtout des métropoles
comme Istanbul doit sans doute étre le fait qu’elles soient continuellement en
mouvement. Les tendances de changement dans chaque domaine de la ville suscitent
aussi des débats sur la manicre par laquelle ces changements doivent avoir lieux.
Aujourd'hui nous remarquons que ces changements sont surtout concrétisés sous le
titre de transformation urbaine. Méme s'il ne s’agit pas d’une nouvelle notion, la
transformation urbaine est un sujet qui a commencé a étre débattu dans notre pays
durant ces dernicres années. La notion de transformation urbaine a commencé a étre
encore plus débattue suite au projet de Transformation Urbaine des Quartiers de
Neslisah et de Sultan Hatice qui sont connus sous le nom de Sulukule, qui a été
réalisé sous la direction de la Municipalité de Fatih d’Istanbul. Le peuple de la région
et les organisations non gouvernementales, qui ont ét¢ directement influencés par le
projet, ont formulé¢ des demandes afin de participer au processus qui était dirigé par
la municipalité en tant qu’autorité¢ administrative. Cette notion de transformation
urbaine a attiré notre attention, comme celle de chaque personne qui vit dans cette
ville. Car celle-ci a aussi des c6tés qui doivent Etre traités sur le plan juridique.

Cette étude qui est allouée a la structure juridique de la transformation urbaine
et de ces applications a Sulukule, se compose de trois parties:

L’objet de la premicre partie vise a définir la transformation urbaine et la
notion.

La deuxieme partie a ét¢ dédiée aux appuis légaux de la transformation
urbaine.

Tandis dans la troisieme partie, nous avons débattu la question de savoir de
quelle maniere la transformation urbaine pourra s'associer avec l'intérét public et le
droit a la propriéte.

Le but qui a été visé en préparant cette étude de cette manicre est de mettre le
plus en évidence que possible, le cadre 1égal de la transformation urbaine. Par
I'intermédiaire de cette étude, nous avons essayé de mettre en évidence les
dispositions légales de notre pays concernant la transformation urbaine, le but et les
motifs de réalisation de ces transformations urbaines et de voir si les pratiques de
transformation urbaine de Sulukule s’associent ou non avec des notions comme
I’intérét public et le droit a la propriété. La portée de 1’étude concerne la dimension
juridique de la transformation urbaine et le Projet de Transformation Urbaine de
Sulukule a été choisi comme le modéle de fait. Méme si nous avons examiné un
projet qui toujours entrain de se réaliser, nous n'avons pas choisi, pour cette étude,
d’user de la méthode de recherche sur le terrain. Car il existe de nombreuses études
qui ont ¢t€¢ menées avec cette méthode. Nous avons réalis€¢ une analyse détaillée de
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toute la littérature correspondant a ce sujet et soigneusement tous les appuis légaux
correspondants.

En prenant en compte que le sujet que nous avons choisi est un sujet vivant, qui
est débattu chaque jour, nous avons aussi inclus a notre mémoire les proces qui ont
¢té intentés par les citoyens qui résident a Sulukule et ceux qui ont été intentés par
les organisations non gouvernementales.

Dans la premiere partie; nous nous sommes surtout attardé¢ sur la notion de
transformation urbaine. Nous avons essayés d'examiner la manifestation de la notion
de transformation urbaine dans notre pays, apreés avoir mentionné les motifs pour
lesquels elle avait surgit en Europe et aux Etats Unis et son processus de
développement.

Dans la partie intitulée « définition », nous avons cité les diverses définitions
qui avaient été données jusqu’a présent afin de définir la transformation urbaine. En
cette partie, qui porte le sous-titre « Les ¢léments de la transformation urbaine »,
nous avons donné place aux divers modes d’application de la transformation urbaine,
comme la rénovation urbaine, le réanimation urbaine, la recréation urbaine, la
renaissance urbaine, la construction urbaine ou le re-développement, la
restructuration urbaine, la protection urbaine, I'embourgeoisement urbaine, qui selon
nous pourraient mieux expliquer la notion et qui auraient pu étre réunis sous le titre
principale de la transformation urbaine.

Nous avons enfin en ce premier parti, essayé de mettre en évidence le but de la
transformation urbaine. Comme nous avons aussi exprimé dans notre étude, le but de
la transformation urbaine prévoit de réaliser des interventions physiques comme la
réévaluation des terrains urbains, la protection des valeurs historiques et culturelles
des terrains urbains et leurs utilisations suite au renouvellement. Cependant, la
transformation urbaine, ne prévoit pas seulement des modifications physiques, mais
permet aussi d’assurer un droit au logement aux habitants de la ville en les animant
sur le plan économique, en assurant le droit d’y vivre, dans le cadre de ce droit, le
droit de I'environnement et permet aussi de créer de nouvelles zones d'habitation et
d’utilisation.

Nous avons essayés en cette deuxiéme partie de notre étude, de mettre en
¢vidence le cadre des dispositions légales selon lesquelles les projets de
transformation urbaine en cours sont dirigés dans notre pays. Nous avons ainsi visés
a tracer le cadre légal de la transformation urbaine. Dans ce contexte, nous avons
examingés les dispositions 1égales concernant la transformation urbaine, qui malgré le
fait qu’elles ont été a la base réglementées d'une maniére ou d'une autres a d’autres
sujets, sont spécifiques aux dispositions légales sur la transformation urbaine.

Dans ce contexte, nous avons données place aux dispositions correspondantes a
la transformation urbaine qui figurent dans le Code n°5366 sur le renouvellement et
la protections des entités immobiliers historiques et culturels qui se sont détériorés et
leurs Utilisation en les vivifiants, la Réglementation d'application du Code n°5366
sur le renouvellement et la protections des entités immobiliers historiques et culturels
qui se sont détériorés et leurs Utilisation en les vivifiants, le Projet de Loi sur les
Domaines de Transformation, le Code n°5393sur les Municipalités, le Code n°5366
sur les Grandes Municipalités, le Code n°775 sur les Bidonvilles, le Code n°2985 sur
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les Grands ensembles, le Code n°3194 sur la construction, le Code n°2863 sur la
Protection des entités Culturelles et Historiques.

Le sujet qui est surtout traité dans cette partie correspondant aux explications
qui sont de la portée du Code n°5366 sur le renouvellement et la protections des
entités immobiliers historiques et culturels qui se sont détériorés et leurs Utilisation
en les vivifiants. Car nous sommes face a un Code qui depuis le jour ou il est entré en
vigueur, n’est pas seulement critiqué au regard du Projet de Transformation Urbain
de Sulukule, mais qui a été critiqué en tous ses sens.

Nous avons surtout donné de I’'importance au Code n°5366 du fait qu’il soit le
plus important appui légal du Projet de Transformation Urbaine de Sulukule. Si nous
devons citer quelques points correspondant au Code;

Selon le premier article du Code, son but est de constituer des zones
d'habitation, de commerce, de culture et de tourisme et d'équipements sociaux qui
seront construits et restaurés en conformité au développement de la zone, sur les sites
ayant ét¢ immatriculées et annoncés comme étant des zones protégées par les
institutions de protection des entités culturelles et naturelles et les zones protégées de
ces sites, qui se sont détériorés et presque perdus leurs caractéristiques, de prendre
des mesures contre les risques de catastrophes naturelles, de protéger les entités
historiques et culturelles a la suite de leurs renouvellement et leurs utilisations aprés
avoir été vivifiées.

Correspondant au projet de transformation qui est dirigé a Sulukule, il ne serait
pas possible de dire que 'administration se comporte en conformité aux buts qui sont
énoncés dans l'article. La disposition de l'article se basait sur un espace psychique. Il
y a été utilisé une expression qui fait penser, que les zones sur lesquelles les projets
de transformation doivent étre réalisés, ne doivent pas étre dépeuplées.

Par contre, I'amélioration des conditions de vie des bénéficiaires qui vivent sur
les zones sont réalisé les projets de transformation urbaine n’est pas cité parmi les
buts du Code. La disposition de 'article est dans ce sens ouvert aux critiques.

Bien que certaines dispositions concernant les droits des personnes vivant sur
les zones détériorées, ont été mentionnées dans les articles suivants du Code, celles-
ci sont insuffisantes et aussi critiquables.

Dans la troisiéme et derni€re partie, nous avons examinés la notion d'intérét
public et du droit a la propriété, que nous pensons €tre au centre des litiges juridiques
pouvant surgir lors des applications de transformation urbaine. Cependant, avant de
parler de la problématique liée a la maniére par laquelle la transformation urbaine
pourrait étre associée avec ces deux notions, nous avons expliqués en détail le
processus qui a €té vécu a Sulukule, en nous basant sur la dimension juridique.

Le peuple, et comme exemple, le peuple qui vit a Sulukule a perdu des droits
en raison des opérations unilatérales de I’administration.

Il y a eu de nombreux procés d’annulation qui ont été intentés pour ce projet.
Bien que nous ne nous soyons pas trop attardez sur les détails, nous avons essay¢ de
toucher aux contenus des dossiers. Le point qui a attiré notre attention, correspond ici
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au fait que les Tribunaux administratifs n'ont pas rendu d’arréts relatifs a arréter
l'exécution dans aucun de tous les proces qui ont été intentés pour arréter l'exécution.
Si le Tribunal avait rendu un verdict arrétant 1'exécution, malgré que les Tribunaux
administratifs aient estimé¢ que des dommages difficiles ou impossibles a
dédommager n’ont pas pris naissance lors de l'exécution du Projet de Transformation
Urbaine de Sulukule et que les opérations administratives n’étaient pas clairement
incompatibles aux conditions du droit, un lieu s’intitulant Sulukule encore pu exister
aujourd'hui.

L'administration a fait continuer le projet a Sulukule et une grande partie de la
zone a ¢€té détruite. Les verdicts qui seront rendus par la suite par les Tribunaux,
n’ont malheureusement pas la force de changer cette vérité.

En tant qu’adoption préliminaire, la conformité d’une opération administrative
au droit ne peut seulement mais seulement trouver vit si ’opération a été réalisée en
conformité a l'intérét public. La notion d’intérét public est une notion qui peut étre
débattu et qui est difficile a définir. Cependant, en dépit de tous les débats et les
différents schémas explicatifs a ce propos, la notion d'intérét public, qui est la raison
d’étre de la société et la base de légitimité de I'Etat, posséde un rdle et une fonction
historique.

Nous pouvons dire bri¢vement et sans limiter les dimensions de la notion, que
l'intérét public est la recherche de traitements équitables. Dans ce cas, nous devons
essayer de savoir, selon la portée du Projet de Transformation Urbaine de Sulukule,
si l'administration a bien ou non cherchée a réaliser un traitement équitable. Lorsque
nous examinons le processus qui s’est réalisé dans les Quartiers intitulés Neslisah et
Sultan Hatice, nous voyons que nous ne pouvons pas sonner une réponse positive a
cette question.

L'adoption du principe d'Etat de Droit a donné lieu au changement du but du
Droit Administratif: Assurer un équilibre entre l'intérét public et les fonctions
publiques et les principaux droits et libertés. Car, il ne pourrait pas étre question de
donner une supériorité et priorit¢ absolue aux missions publiques, dans un Etat de
droit. Dans ce cas, I'administration devrait prendre communément en considération le
but d'exécuter les missions que les lois lui conférent et le but de ne pas abolir les
principaux droits et libertés des individus. L'administration assurera l'intérét public
en exécutant ses missions, mais elle ne devra pas supprimer au nom de 'intérét
public, le régime démocratique, les principaux droits et libertés des individus qui ont
¢été prévus pour un Etat de droit.

A partir de ce point, j’ai aussi donné place au droit a la propriété qui est peut-
étre le droit qui est le plus influencé par les projets de transformation urbaine, en me
limitant au sujet de mon mémoire.

En vertu de la Constitution de 1982, le droit a la propriété est un droit
Constitutionnel et est aussi un droit qui est protégé par le droit le protocole n°1 de la
Convention Européen des Droits de 'Homme, dont la Turquie est une partie. Selon la
disposition de cet article;

Toute personne physique ou morale a droit au respect de ses biens. Nul ne peut
étre privé de sa propriété que pour cause d'utilité publique et dans les conditions



prévues par la loi et les principes généraux du droit international. Cependant, les
dispositions susmentionnées ne pourront porter atteinte au droit que possedent les
Etats de mettre en vigueur les lois qu'ils jugent nécessaires pour réglementer l'usage
des biens conformément a l'intérét général ou pour assurer le paiement des impots ou
des autres contributions ou des amendes.

La disposition de la Constitution de 1982 est comme suit: Tout personne a droit
au respect de ses biens acquis et hérités. Ces droits ne peuvent seulement étre limités
par la loi dans le but d'un intérét public. L'usage du droit a la propriété ne peut pas
étre incompatible a 1'intérét public.

Lorsque nous examinons ces deux dispositions, nous constatons que le droit a
la propriété n'est pas un droit qui entre dans la catégorie des droits illimités.
Autrement dit, le droit a la propriété ne figure pas parmi les droits absolus.

Méme si le droit a la propriété est un droit qui est protégé par la Convention
Européen des Droits de I'Homme, il n’est pas impossible de dire que la convention
protége le droit a la propriété aussi efficacement que les autres droits qui se trouvent
dans la Convention. C'est la différence de qualité entre le droit a la propriété et les
autres droits qui en découle. Au contraire des autres droits, le droit a la propriété n'est
pas un droit qui est obtenu par la naissance, que l'individu garde pour lui. Selon la
jurisprudence de la Cour Européenne des Droits de 'Homme, la propriété est un droit
qui doit étre acquis. Nul ne peut formuler de demandes de propriété en s’appuyant
sur P1-1. De plus, les autres droits ne sont pas soumis a la prescription, tandis que le
droit & la propriété est soumis a la prescription. Similairement, le droit a la propriété
est un droit qui peut étre cédé, tandis que les autres droits de 'homme ne peuvent pas
étre cédés.

D’autre part, la marge d'appréciation des Etats qui sont parties de la
Convention afin de limiter le droit & la propriété¢ est plus large que celle qu’ils
possédent pour limiter un autre droit conventionnel. Dans ce sens, le droit a la
propriété est un droit sur lequel des interventions peuvent avoir lieux, en raison de
toutes ses spécialités qui le séparent des autres droits.

En résumé, nous pouvons dire que la norme de P1-1 ne donne pas droit 'a la
propriété' mais protége le 'droit a la propriété'.

Il est certain que des litiges entre les exécutions existantes et le droit a la
propriété des individus auront lieux dans un processus de transformation urbaine.
Car, les administrations qui exécutent des transformations urbaines, possedent aux
termes des dispositions légales correspondantes, des compétences qui leurs
permettent de réaliser des limitations provisoire sur la zone sujet a ’exécution, de
limiter D’utilisation des biens immobiliers, de pouvoir prendre des décisions
d'expropriation pour les zones d’exécutions. Car 1'usage des compétences en
question possede la qualité d’étre une intervention au droit a la propriété.

Etant donné que le droit a la propriét¢ n'est pas un droit absolu, les
administrations peuvent intervenir sur les droits des individus, dans le cadre des
conditions qui ont été prévues par les Lois. Le sujet qui est en ce point important est
la maniére par laquelle I’intervention est réalisée et si on touche ou non I’essence
méme du droit.



La limitation du droit a la propriété par les décisions de transformation urbaine
qui seront prises par les administrations et leurs exécutions, ne devra étre réalisée
qu’en donnant une priorité a l'intérét public. De plus, méme si elles visent un intérét
public, ces limitations ne doivent pas toucher a l'essence du droit, ne doivent pas
rendre impossible ou difficile 'usage d’un droit et d’une liberté en conformité a son
but et ne doivent pas rendre ce droit inutilisable.

Dans les lieux ou des projets de transformation urbaine seront exécutés, les
administrations correspondantes devraient choisir des méthodes qui servent a révéler
le but visé par le projet, mais qui interviennent le moins possible sur le droit a la
propriété des individus.

Nous croyons que les efforts nécessaires n’ont pas été réalisés en ce sens a
Sulukule. Le besoin que la région avait d’étre renouvelée et d’avoir de meilleures
conditions physiques est sans doute le seul point qui pourrait étre accepté par tous
ceux qui ont participé au processus de transformation. Cependant, il n’est pas
acceptable que les personnes vivant dans cette zone soient transférées dans une autre
région lors des exécutions. On aurait surtout du prendre en compte, que les Tziganes
qui vivent dans cette région, ont un mode de vie particulier, mais ce fait a
malheureusement été ignoré. Méme si le processus qui se poursuit dans le droit
interne n'est pas avantageux pour le peuple de région, il est probable que la Cour
Européenne des Droits de 'Homme rendrait un verdict mentionnant que le droit a la
propriété a été violé, dans le cas ou le dossier lui serait envoyé.

Nous avons essay¢s de traiter sur le plan juridique les projets de transformation
urbaine qui méritent qu’une étude interdisciplinaire, beaucoup plus large, soit
réalisée par des personnes qui travaillent dans des domaines beaucoup plus
différents. Il a été tres difficile de limiter 1'étude de maniere a ce qu'elle ne dépasse
pas la portée d’un mémoire de maitrise. Mais nous espérons que ce mémoire sera
désormais a ceux qui dirigeront des travaux sur la transformation urbaine.



ABSTRACT

The biggest common feature of cities, especially metropolitans such as Istanbul
is that they are always in a constant change. The changing trend in all areas of the
city brings in the question of how these changes should be. Today we realize that
these discussions become concrete especially under the topic ‘urban transformation’.
Although it is not a new concept, urban transformation is a challenge that has been
discussed for only a couple of years in Turkey. Urban transformation concept has
become more disputable with a project known as Sulukule ‘The Neslisah and Hatice
Sultan Districts Urban Transformation Project’ lead by Fatih Municipality in
Istanbul. Together with the municipality, the authority that leads the projects, the
people in the region that are directly impacted and also non-governmental
organizations requested to participate in this process. Thus, the urban transformation
phenomenon attracted our attention too just like everyone; because this issue has
some parts that need to be investigated.

This study on urban transformation and law structure of its practice in Sulukule
consists of three main sections:

In the first section, the focal point is the definition and concept of urban
transformation.

The second section is on the legal steps of urban transformation.

And in the third section, the question on how to combine public benefit and the
right of ownership with urban transformation.

The objective of the order of this study is to clearly reveal the legal framework
of urban transformation. With this study, the aim is to reveal to the reader the legal
regulations about urban transformation, the objectives and reasons these legal
regulations, and also whether public benefit and right of ownership concepts coincide
with the urban transformation application in Sulukule.

The scope of this study is defined as the legal dimension of urban
transformation, and Sulukule Urban Transformation Project is selected as a pilot
project. Although we examine a project that is still on-going, we did not prefer field
investigation method. However, it is possible to encounter many studies performed
with this method. Besides a wide literature scanning about the topic, all the relevant
legal structures are carefully examined. Taking into account the fact that this topic is
discussed everyday, we included lawsuits opened by people living in Sulukule, and
non-governmental organizations.

In the first section we focused more on urban transformation concept.
Following some information about the reasons why this concept comes out in Europe
and US, and its development process, we tried to examine the reflection of urban
transformation concept in our country.
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Under the definition topic, we apply to some certain definitions of urban
transformation up to now. In this section, we focus on the different application styles
of urban transformation that is in fact gathered under a single main topic that
includes urban renewal, urban revival, urban recreation, urban reborn, urban re-
development or re-constructing, urban restructuring, urban preservation, and urban
nobilization which we thought may ease the way of understanding.

In the first section, lastly, we tried to reveal the objective of urban
transformation. As we discussed before, the objective of urban transformation brings
in physical inclusions such as reevaluation of unused urban field, and preservation
and re-use after regeneration of historical and cultural values of this field. However,
urban transformation does not only foresee physical alterations, but also brings in
economical revival of cities, the right of living, environmental rights, and right of
residence with the necessity to create new usage and new residence areas in cities.

In the second section of our study, we tried to reveal the legal regulations of
urban transformation in our country. Thus, we aimed to mark the legal frame of
urban transformation. In this respect, although the legal regulations that are directly
about urban transformation bring in regulations at a different topic, we investigated
the legal regulations that one way or another touch upon urban transformation.

We examined regulations on urban transformation such as Law Application
Regulation on Preservation through Renewal and Usage through Revival of
Corroded Historical and Cultural Properties, Law Draft on Transformation Zones,
Municipality Law no. 5393, Metropolitan Municipality no. 5216, Slum Houses Law
no. 775, Public Housing Law no. 2985, Development Plan Law no. 3194, and Law
on Preservation of Cultural and Environmental Assets no. 2863.

The leading topic in this section is the explanations about Law on Preservation
through Renewal and Usage through Revival of Corroded Historical and Cultural
Properties no. 5366. Moreover, we are facing with a law that is totally criticised not
only in Sulukule Urban Transformation Project, but also in all aspects since its
effective date.

We also gave priority to Law no. 5366 as it is the most crucial legal basis for
Sulukule Urban Transformation Project. In order to touch upon some points in the
Law;

According to the first item of the law, its aim is to reconstruct and restore
regions that are licensed and announced as protected area depending on the law on
preservation of corroded cultural and environmental properties, and their protection
areas in accordance with the development stages of the region; to establish
residential, commercial, cultural, tourism, and social areas; to get precautions against
natural disasters; and preservation through renewal and usage through revival of
historical and cultural properties.

In the transformation project in Sulukule, it is not possible to express that the
authority acts in acordance with the objectives of the items. The item of the law takes
physical area into its center, and for the areas of transformation, there is such an
expression of “depopulated regions”. Above all, improvement of living standards of
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owners in the region where urban transformation project is applied is not included in
the objectives of the law. The item of the law can, in this view, be criticized.

Although there are some arrangements for owners living in the wreckage
regions in the latter items of the Law, these are both inefficient and criticizable.

In the third and last section, we examined public benefit and right of ownership
concepts, which we thought to be in the center of legal conflicts that may arise
during urban transformation applications. However, before commencing on the
degree of relation between urban transformation and these two concepts, we
described the process in Sulukule in detail by taking its legal dimension into
foreground.

Due to urban transformation projects, and its pilot program Sulukule, the
people in Sulukule have lost their right because of the one-sided process of the
authority.

There are various cancellation suits for the projects. Most of them are not
concluded yet. We tried to touch upon the contents of those suits although we did not
go into detail. The attracttive point here is that in none of the suits that are all sued
with the request of cancellation, administrative court does not take decisions for
cancellation. Although administrative courts agree that there are no abrasion of
conditions for administrative processes and creation of damages hard to or
impossible to compensate when Sulukule Urban Transformation Project is applied, if
the court took the decision of cancellation, maybe today Sulukule would still exist.

The authority in Sulukule commenced the project and destroyed a great part of
the region. The decisions that will be taken by the legal authority, unfortunately, do
not have the ability to change this fact.

As a presupposion, the law concordance of legal process can be realized only
when that process is done for the benefit of the public. Public benefit is a concept
that is disputable and hard to define. However, despite all discussions and different
definition schemes, based on the reason for the existence of public life, and
legalization basis of the government, the concept of public benefit has an historical
role and function.

Without constricting the scope of the concept, and in short, public benefit is the
search for fair shake. In this regard, one shall remember the question of whether the
authority is in search for fair shake in Sulukule Urban Transformation Project. When
we examine the processes in Neslisah and Hatice Sultan Districts, we may realise
that there is no positive response to this question.

The acception of Constitutional State principle caused the aim of
Administrative Law to change: To establish and keep balance between public benefit
and public duties with fundamental rights and freedoms. This is because giving an
absolute priority and privilege to public duties will not be possible in a Constitutional
State. In this respect, the Authority has to consider commissioning its duties given by
the Law, and also its objective on not to abolish fundamental rights and freedoms of
the people. The Authority shall provide public benefit by means of commissioning its
duties; however, it shall not abolish democratic regime provided by the
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Constitutional State for the public benefit, and fundamental rights and freedoms of
people.

At this point, we touch upon in limited detail to the right of ownership, which
is maybe the most affected right among urban transformation projects.

Right of ownership is a constitutional right due to 1982 Consitution, and also is
under the protection of European Convention on Human Rights Protocol No. 1 which
Turkey is a party of. According to the provision;

Each real and legal person has the right to benefit its ownership without being
distrubed/(intervened). No person can be bereaved of its right of ownership, except
for bereavance due to conditions of law and international law’s general principles
according to the public benefit.

However, none of the above provisions, at no circumstances, prejudice the
authorization to constitute laws necessary to take appropriate control of ownership
dependent on public benefit, or to compensate payment of taxes or other
contributions or penalties.

The adjustment in 1982 Constitution is as follows: Every person has the right
of ownership and heritage. These rights can be limited by laws only for public
benefit. Use of ownership cannot be contrary to public benefit.

When we examine those two regulations, we realise that the right of ownership
is not a right categorizes as non-classifiable rights. In other words, the right of
ownership is not classified among absolute rights.

Although the right of ownership is a right protected by European Convention
on Human Rights, it is not possible to express that the right of ownership in the
convention is protected as effective as the other rights. The reason is that there are no
difference in qualification between the right of ownership and other rights. The right
of ownership is not gained with birth, and not immanent to the person. According to
the perception of European Convention on Human Rights, ownership should be a
vested interest. Depending on P1-1, one cannot request for the ownership. Besides,
other rights are not time barred, but the right of ownership is. Similarly, as the right
of ownership can be turned over, other human rights cannot be.

On the other hand, margin of appreciation of states when limiting the right of
ownership 1s higher than the margin of appreciation while limiting other
conventional rights. The right of ownership is totally vulnerable to interventions with
all of these features that differs it from other rights.

In short, we would like to say that P-1-1 norm does not offer “right for
ownership” but protects “right of ownership.”

Within the urban transformation process, it is for certain that a confliction may
arise between the current applications and the right of ownership of individuals. Yet,
authorities providing urban transformation application have the authorization for
applying transitory limitations in the region, limiting immovable savings, and decide
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on socialization according to the legal regulations. The use of said authorizations is
an intervention to the right of ownership.

As the right of ownership is not an absolute right, authorities may intervene the
right of ownership to persons depending on the conditions provided. Here, the
important consideration is how the intervention is done, and whether the intervention
is on the substantiality of the right.

In the urban transformation decisions taken by the relevant authority and the
applications to be done, the provision of limitation of the right of ownership can be
possible priorly for public benefit. Besides, one shall not intervene the substantiality
of rights although it is for public benefit, and shall not preclude or ratify the
appropriate use of freedom, and render the right unusable.

In the regions of urban transformation, the relevant authority shall service for
the targeted conclusion of the project; however, a method that will create the least
intervention to right of ownership for individuals should be preferred.

In Sulukule, we agree that the necessary care was not taken on this
consideration. The only point that may be accepted by everyone participated to this
transformation process is that there is a necessity towards renewal in that region, and
benefiting from better physical conditions. However, while these are provided,
settlement of the people living in that region can never be accepted. Although living
style of Gypsie people living in the region is of consideration, unfortunately this is
ignored. Altough the process that continues in domestic law, and does not pursue a
progress for the benefit of regional people, when this matter is assigned to European
Convention on Human Rights, it is possible for a decision of abrasion of the right of
ownership.

Under the perspective of legal dimensions, we tried to focus on urban
transformation projects that deserve an inter-disciplinary study by the providers of
maybe different expertise areas. It is rather hard to limit this study in order not to
exceed the scope of a postgraduate thesis. However, we hope our thesis will be
beneficial for the ones who would study urban transformations.



OZET

Sehirlerin, ozellikle Istanbul gibi metropollerin belki de en biiyiik ortak
ozellikleri stirekli bir devinim halinde olmalaridir. Kentin her alanindaki degisim
yonelimi, bu degisimlerin nasil olmasi gerektigi konusunda tartigmalar1 da
beraberinde getirtmektedir. Bugiin bu tartismalar 6zellikle kentsel dontisiim bashigi
altinda somutlagtigini gérmekteyiz. Yeni bir kavram olmamakla beraber kentsel
donlistim tllkemizde son birka¢ yildir tartigilmaya baslanmis bir meseledir.
Istanbul’da, Fatih Belediyesi onciiliigiinde yiiriitilen ve Sulukule olarak bilinen
Neslisah ve Hatice Sultan Mahalleleri Kentsel Doniisiim Projesi ile kentsel doniisiim
kavrami daha da tartisilir olmustur. Projeyi yiiriiten idari makam olan belediye ile
birlikte projeden dogrudan etkilen bolge halki ve sivil toplum kuruluslar1 da siirece
katilma talebinde bulunmuslardir. Bu haliyle sehirde yasayan herkes gibi kentsel
doniisiim olgusu bizim de dikkatimizi ¢ekmistir, zira meselenin hukuki boyutuyla da
incelenmeyi hak eden taraflar1 bulunmaktadir.

Kentsel doniisim ve onun Sulukule’deki pratiginin hukuksal yapisina
Ozglilenmis olan bu ¢alisma ti¢ ana boliimden olugmaktadir:

Birinci boliimde kentsel donlisiimiin tanimi ve kavrami tizerinde durulmustur.
Ikinci boliim, kentsel déniisiimiin yasal dayanaklarina ayrilmistir.

Ugiincii boliimde ise kentsel doniisiim ile kamu yarar1 ve miilkiyet hakkmin
nasil bagdastirilabilecegi sorusu tartigilmistir.

Calisgmanin bu sekilde diizenlenmesindeki amag, kentsel donilisiimiin yasal
cercevesini en anlasilir sekilde ortaya koymaktir. Okuyucuya bu c¢alisma ile
iilkemizde kentsel doniisiim ile ilgili yasal diizenlemelerin neler oldugunu, s6z
konusu yasal diizenlemelerin yapilis amag ve gerekgeleri ile kamu yarar1 ve miilkiyet
hakki gibi kavramlarla kentsel doniisiimiin Sulukule’deki uygulamasmin bagdasip
bagdasmadigi ortaya konulmaya calisilmistir.

Calismanin kapsami kentsel doniisiimiin hukuki boyutu olarak belirlenmis,
ornek vaka olarak ise Sulukule Kentsel Doniisiim Projesi se¢ilmistir. Her ne kadar
hala siirmekte olan bir projeyi incelemissek de g¢aliymamizda saha arastirmasi
yontemini tercih etmedik. Zira bu yontem ile yapilmis birgok ¢aligmaya rastlamak
mimkiin. Konu ile ilgili genis bir literatiir taramasmin yaninda, ilgili tiim yasal
dayanaklar 6zenle incelenmistir. Belirledigimiz konunun yasayan, her giin tartisilan
bir konu oldugunu da g6z oniine alarak Sulukule’de ikamet eden vatandaslar ve sivil
toplum orgiitlerince acilmis bulunan davalari da tezimize dahil ettik.

Birinci boliimde oOncelikle kentsel donilisiim kavrami iizerinde durduk.
Kavramin Avrupa ve Amerika’da hangi nedenlerle ortaya ¢iktigini ve nasil bir
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gelisim siirecinden gectigini aktardiktan sonra kentsel donilisim kavrammin
iilkemizdeki tezahiiriinii incelemeye ¢alistik.

Tanim baghig altinda ise kentsel donilistimiin glinlimiize kadar yapilmis belli
bash tanimlamalarna yer verdik. Bu bolimde kentsel doniisiimiin unsurlar1 alt
baslhiginda kavrami daha anlasilir kilacagini diistindiiglimiiz kentsel yenileme, kentsel
yeniden canlandirma, kentsel yeniden yaratma, kentsel yeniden dogus, kentsel
yeniden gelistirme ya da imar, kentsel yeniden yapilandirma, kentsel koruma, kentsel
soylulastirma gibi aslinda tamami kentsel doniisiim ana basligi altinda toplanabilecek
kentsel doniisiimiin degisik uygulanis bicimlerine yer verdik.

Birinci bolimde son olarak kentsel doniisiimiin amacmi ortaya koymaya
calistik. Calismamizda da ifade ettigimiz gibi kentsel doniislimiin amact;
kullanilmayan kent arazisinin yeniden degerlendirilmesi, kent arazisinin, tarihi ve
kiiltiirel degerlerin korunmasi ve yenilenerek kullanilmasi gibi fiziksel miidahaleler
yapilmasmi oOngoérmektedir. Ancak kentsel donilisiim, kentte sadece fiziksel
degisiklikler ongdrmeyerek kentlerin ekonomik olarak canlanmasini, yasama
hakkimi, bu hak c¢ercevesinde ¢evre hakkimni, kentlerde yeni kullanim ve oturma
alanlar1 olusturmak suretiyle konut hakkimin saglanmasmi da ger¢eklestirmektedir.

Calismamizin ikinci boliimiinde iilkemizde yapilmakta olan kentsel dontisiim
projelerinin hangi yasal diizenlemeler ¢ercevesinde yiiriitiildiglinii ortaya koymaya
calistik. Boylelikle kentsel doniisiimiin yasal ¢ercevesini ¢izmeyi hedefledik. Bu
kapsamda dogrudan kentsel doniisime Ozgiilenmis yasal diizenlemeler ile temelde
baska bir konuda diizenleme getirmelerine ragmen dyle ya da boyle kentsel doniigiim
konusuna deginen yasal diizenlemeleri inceledik.

Bu kapsamda 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmast Hakkinda Kanun, 5366 sayili
Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun Uygulama Yonetmeligi, Doniisiim
Alanlar1 Hakkinda Kanun Tasarisi, 5393 sayili Belediye Kanunu, 5216 sayili
Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu, 775 sayili Gecekondu Kanunu, 2985 sayili Toplu
Konut Kanunu, 3194 sayili imar Kanunu, 2863 Sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi
Koruma Kanununda kentsel doniistimle ilgili diizenlemelere yer verdik.

Bu boélimde 6ne ¢ikan konu kentsel doniisiimii dogrudan diizenleyen 5366
sayil1 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun kapsaminda yaptigimiz agiklamalar oldu.
Zira ylrurlige girdigi glinden bugiine yalnizca Sulukule Kentsel Doniisiim Projesi
bakimindan degil her yoniiyle elestiriye ugramis bir kanun ile karsi1 karsiyaydik.

Sulukule Kentsel Doniisiim Projesinin en 6nemli yasal dayanag olmasi
bakimindan 5366 sayili Kanunu’na ayrica 6nem verdik. Kanun ile ilgili birkag
noktaya burada da deginmek gerekirse;

Kanun’un birinci maddesine gére amaci; yipranan ve Ozelligini kaybetmeye
yliz tutmus; kiiltiir ve tabiat varliklarmi koruma kurullarmca sit alan1 olarak tescil ve
ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarmnin, bdlgenin gelisimine
uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir,
turizm ve sosyal donati alanlar1 olusturulmasi, tabii afet risklerine karsi tedbirler
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almmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak
kullanilmasdar.

Sulukule’de yiiriitiilen donilistim projesinde ise idarenin maddede yer alan
amaglar dogrultusunda hareket ettigini sdylemek pek miimkiin gériinmemektedir.
Madde hiikmii merkeze fiziksel mekani almistir, doniisiim projesi gercelestirilecek
alanlar niifustan armdirilmig bélgelermis gibi bir ifade kullanilmistir. Buna karsin
kentsel doniisiim projesi uygulanan bolgelerde yasayan hak sahiplerinin yasam
standartlarinda iyilestirme yapilmasi kanunun amaclar1 arasinda yer almamaktadir.
Madde hiikkmii bu yoniiyle elestriye agiktir.

Her ne kadar Kanunun sonraki maddelerinde ¢okiintii alanlarmda yasayan hak
sahipleri bakimindan bir takim diizenlemeler yapilmissa da bunlar hem yetersiz hem
de clestirlebilir niteliktedirler.

Ugiincii ve son boliimde ise kentsel doniisiim uygulamalar1 sirasinda ortaya
cikabilecek hukuki ihtilaflarin merkezinde oldugunu diisiindiiglimiiz kamu yarari
kavrami ile miilkiyet hakkini irdeledik. Fakat kentsel doniisiimiin bu iki kavram ile
ne oranda bagdastirilabildigi meselesine gegmeden 6nce Sulukule’de yasanan siireci,
hukuki boyutunu merkeze alarak, detayl bir sekilde anlattik.

Kentsel donilisiim projeleri ve bunun bir drnegi olarak Sulukule pratiginde
Sulukule’de yasayan halk idarenin tek tarafli islemi nedeniyle hak kaybina
ugramistir.

Proje ile ilgili bir¢ok iptal davasi agilmis bulunmaktadir. Bunlarin biiylik bir
boliimii heniliz sonuclanmamustir. Calismamizda fazla detaylandiramasak da dosya
iceriklerine deginmeye calistik. Burada dikkatimizi ¢eken bir nokta tamamu
ylriitmeyi durdurma talepli olarak acilmis olan davalarin higbirinde idare
mahkemelerince yiiriitmeyi durdurma karari verilmemis olmasidir. Her ne kadar
idari mahkemeler Sulukule Kentsel Doniistim Projesinin uygulanmasi halinde telafisi
glic veya imkansiz zararlarin dogmasi ve idari islemin agik¢a hukuka aykir1 olmasi
kosullarinin bir arada bulunmadig kanaatindeyse de mahkeme yiiriitmeyi durdurma

karar1 vermis olsaydi belki bugiin hala Sulukule diye bir yer var olurdu.

Sulukule’de idare projeyi devam ettirmis ve bolgenin biiylik bir bolimiini
yikmigtir. Yargi merciinden bundan sonra ¢ikacak olan kararlar ne yazik ki bu
gercegi degistirecek giicte degildir.

Bir 6n kabul olarak idari islemin hukuka uygunlugu ancak ve ancak o islem
kamu yararmma uygun olarak yapildiysa ger¢cekten hayat bulur. Kamu yarari, tanmmu
zor ve tartisilabilir bir kavramdir. Ancak lizerindeki biitlin tartigmalara ve farkh
aciklama semalarina ragmen, toplum hayatmin varlikk sebebi ve devletin
mesrulastirict temeli olarak kamu yarar1 kavrammm tarithi roli ve islevi
bulunmaktadir.

Kavramin boyutlarini daraltmadan ve fakat kisaca denilebilir ki kamu yarari,
adil davranma arayisidir. Bu durumda aklimiza hemen Sulukule Kentsel Doniisiim
Projesi kapsaminda idarenin adil davranma arayisinda olup olmadigi sorusu
gelmelidir. Neslisah ve Hatice Sultan Mahallelerinde yasanan siire¢ incelendiginde
bu soruya da olumlu yanit verilemeyecegi goriilmektedir.



XiX

Hukuk devleti ilkesinin kabulii Idare Hukuku’nun amacinm degismesine neden
olmustur: Kamu yarart ve kamu gorevleri ile temel hak ve oOzgiirliikler arasinda
denge kurmak ve bu dengeyi korumak. Ciinkii kamusal gorevlere mutlak bir tistiinlik
ve Oncelik verilmesi esasi bir hukuk devletinde s6z konusu olamayacaktir. Bu
durumda Idare, hem kanunlarla kendisine verilen gdrevleri ifa etme ve hem de
kisilerin temel hak ve 6zgiirliklerini ortadan kaldirmama amacin1 birlikte ve dengeli
bir sekilde gdz 6niinde tutmak durumunda kalmustir. idare, gérevlerini ifa etmek
suretiyle kamu yararin1 saglayacaktir ama, kamu yarar1 i¢in Hukuk Devleti’nin
ongormiis oldugu demokratik rejimi, kigilerin temel hak ve 6zgiirliikklerini de bertaraf
etmeyecektir.

Bu noktadan hareketle kentsel doniisiim projelerinden belki de en ¢ok etkilenen
hak olan miilkiyet hakkina da tezimizin konusuyla sinirli kalmak kaydiyla yer verdik.

Miilkiyet hakki, 1982 Anayasasi geregi anayasal bir hak oldugu gibi
Tiirkiye’nin taraf oldugu Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi’nin 1 No’lu Protokolii ile
de koruma altma alinmig bir haktir. Madde hiikmiine gore;

Her gercek ve tiizel kisi, miilkiyetinden rahatsiz/(miidahale) edilmeksizin
yararlanma hakkma sahiptir. Hi¢ kimse, kamu yarari uyarinca ve yasanin ve
uluslararas1 hukuk genel ilkelerinin 6ngordiigii kosullara tabi olarak miilkiyetinden
yoksun birakilmasi hali hari¢, miilkiyetinden yoksun birakilamayacaktir.

Ancak yukaridaki hiikiimler hi¢cbir bigimde, bir Devletin, miilkiyetin kamu
yararmna uygun olarak kullanilmasini denetim altina almak ya da vergilerin yahut
diger katkilarin yahut para cezalarinin 6denmesini temin etmek {izere gerekli
gordiigii nitelikteki yasalar yiiriirliige koymasi yetkisine halel getirmeyecektir.

1982 Anayasasi’ndaki diizenleme ise su sekildedir: Herkes, miilkiyet ve miras
haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir.
Miilkiyet hakkinmn kullanilmasi1 toplum yararina aykir1 olamaz.

Her iki diizenleme incelendiginde goriiliiyor ki; miilkiyet hakk:
smirlandirilamayan haklar kategorisine giren bir hak degildir. Diger bir ifade ile
miilkiyet hakki mutlak haklar arasinda yer almamaktadir.

Her ne kadar miilkiyet hakki Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi’nce korunmakta
olan bir hak olsa da, s6zlesmenin miilkiyet hakkini s6zlesmede yer alan diger haklar
kadar etkili korudugunu sdylemek miimkiin degildir. Bunun nedeni miilkiyet hakk1
ile diger haklar arasmdaki nitelik farkidir. Miilkiyet hakki diger haklardan farkli
olarak dogumla kazanilmis, kisinin kendisine miindemi¢ bir hak degildir. Avrupa
Insan Haklari Mahkemesi anlayigina gore miilkiyet kazanilmis olmasi gereken bir
haktir. P1-1’e dayanarak miilkiyet edinme talebinde bulunulamaz. Ayrica diger
haklar zaman asimina ugramazlar, miilkiyet hakki ise ugrar. Benzer sekilde miilkiyet
hakki devredilebilen bir hak iken diger insan halklar1 devredilemez niteliktedir.

Ote yandan sézlesmeye taraf devletlerin miilkiyet hakkini smirlarken sahip
olduklar1 takdir marji1 diger sozlesmesel haklar1 smnirlarken sahip olduklar1 takdir
marjindan daha fazladir. Miilkiyet hakki diger haklardan ayrilan tiim bu 6zellikleri
ile miidahalelere oldukg¢a agik niteliktedir.
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Ozetle diyebiliriz ki, P1-1 normu, “miilkiyete hak” vermemekte, “miilkiyet
hakkin1” korumaktadir.

Kentsel doniisiim siirecinde ise; mevcut uygulamalar ile bireylerin miilkiyet
hakk: arasinda catigma ¢ikmasi muhakkaktir. Zira kentsel doniisiim uygulamasi
yapan idareler, ilgili yasal diizenlemeler uyarinca, uygulamaya konu bolgede gecici
kisitlamalar uygulayabilme, tasmmaz tasarruflarmi kisitlayabilme, kamulastirma
karar1 alabilme gibi yetkilere sahip olmaktadir. S6z konusu yetkilerin kullanim ise,
miilkiyet hakkina birer miidahale niteligindedir.

Miilkiyet hakki mutlak bir hak olmadigindan idareler yasada Ongoriilen
kosullar ¢ergevesinde kisilerin miilkiyet hakkma miidahale edebilirler. Burada
onemli olan husus miidahalenin nasil yapildig, hakkin 6ziine dokunulup
dokunulmadigidir.

Ilgili idare tarafindan alnacak kentsel doniisim kararlarmda ve yapilacak
uygulamalarda, miilkiyet hakkinin smirlandirilmasmin 6ngoriilmesi oncelikle kamu
yarar1 geregi s6z konusu olmalidir. Ayrica kamu yarar1 amaciyla olsa dahi bir hakkin
Ozline dokunulmamali, bir hak ve Ozgirliigin amacma uygun bir sekilde
kullanilmasini imkansizlagtirmamali veya zorlastirmamali, hakki kullanilamaz hale
getirmemelidir.

Kentsel dontisiim uygulamasi yapilacak yerlerde, ilgili idare tarafindan, proje
ile hedeflenen sonucun ortaya ¢ikmasma hizmet edecek ancak, bireylerin miilkiyet
hakkina en az miidahalede bulunacak yontem tercih edilmelidir.

Sulukule’de ise bu hususa gereken Ozenin gosterilmedigi kanaatindeyiz.
Bolgede bir yenileme yapilmasi, daha iyi fiziki kosullar yaratilmasi gibi bir ihtiyag
oldugu doniisiim siirecine dahil olmus herkes tarafindan kabul edilecek belki de tek
noktadir. Ancak bu gerceklestirilirken bdlgede yasamakta olanlarin oradan tasfiye
edilmesi asla kabul edilemyecek bir durumdur. Bolgede yasayan Roman halkinin
kendine has yasam bicimi 6zellikle dikkate alinmas1 gereken bir konu iken ne yazik
ki g6z ardi1 edilmistir. Her ne kadar i¢ hukukta devam etmekte olan siire¢ bolge halki
lehine bir seyir izlemese de konunun Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi Oniine
tasinmas1 durumunda miilkiyet hakkinmn ihlal edildigi yoniinde bir karar ¢ikmasi
olas1 gorlinmektedir.

Cok daha kapsamli, belki de farkli uzmanlk alanlarinda ¢alisma yiiriitenlerce
disiplinler arasi bir c¢alismay1 hak eden kentsel doniisiim projelerini biz hukuki
boyutu ile ele almaya calistik. Calismay1 bir yiiksek lisans tezinin kapsamini
asmayacak sekilde smirlandirmak ise oldukg¢a gii¢ oldu. Fakat biz yine de tezimizin
bundan sonra kentsel doniisiim konusunda calisma yiiriiteceklere faydali olmasmi
umuyoruz.



GIRIS

Ulkemizin son 50 yillik déneminde yasanan kagak ve kontrolsiiz yapilasma,
bugiinkii kent gergcegini ortaya ¢ikarmistir. Bu siire¢, kimi zaman imara agilmayan
alanlarm isgal edilerek yapilasmasini, kimi zaman da var olan imar planlarina
ragmen kacak ve denetimsiz yapilarin ortaya c¢ikarildigr bir dénem olarak kent

tarihindeki yerini almistir.

2000’1 yillarla birlikte kentsel doniisiim, ilgili ¢evrelerde ilk kez etraflica
tartisilmaya baglanmis; yerel yonetimler bu kavrama, imarla ilgili tim sorunlarindan
kurtulus yolu olarak sahip ¢ikmislardir. Ozellikle 5216, 5393 ve 5366 sayili Kanunlar
ile kentsel yenilemenin yasal tabani olusturularak, son yillarda kentlerimizin

giindemini ve gelecegini belirleyen en énemli kavram durumuna gelmistir.'

Istanbul’da yasanan degisimin adina son yillarda kentsel doniisiim dense de, bu
ashinda 1980’lerden beri devam eden bir siire¢. Degisimin son yillarda dikkat ¢eken
yani ise hizidir. Bu yoniiyle kentsel doniisiim miidahale edilmesi gii¢ bir siire¢ olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.

Istanbul’da proje asamasinda olan ya da uygulamaya konmus birkag tiirde
kentsel donlisiim projesi bulunmaktadir. Kartal, Haydarpasa, Kiiciikgekmece gibi
baz1 semtleri tiimiiyle degistirmeyi hedefleyen yabanci mimarlarin davet edildigi
projelerin yanmnda gecekondu doniisim projelerinden s6z etmek miimkiindiir.
Omegin Kiiciikcekmece’deki gecekondular1 yikarak o bolgeyi “temizlemeyi”
hedefleyen kentsel doniisim projeleri karsimiza ¢ikmaktadir. Son olarak da kent

merkezinde emlak piyasasindaki degisimle birlikte degeri artan Sulukule, Tarlabasi

? Saban Inam, Hasan Cagla, “Kadastronun Giincellemesi ve Kentsel Yenileme Projeleri Uzerine Bir
Inceleme”, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 II. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik
Kurultayi, 2-6 Nisan 2007, C. 1, s.1-8



gibi 5366 sayili Kanun vasitasiyla doniistiiriilmek istenen tarihi ve kiltiirel yerler s6z

konusudur.

Biz calismamiz kapsaminda 5366 sayili Kanun cercevesinde doniistiiriilmek

istenen Sulukule 6rnegini inceledik.

Bu projelerin her birinin ¢ok farkli tekil ve yerel sonuglar1 var; ama onlar
ortaklastiran kentsel bir rant s6z konusu. Bunun beraberinde yine ¢ok onemli bir
boyut da bu projeler sayesinde kentsel yoksullugun yerinden edilip yer degistiriyor

olmas1.”

Bugiin  kentsel donilisim, kentlerin fiziksel durumunun yeniden
yapilandirilmasmin bir gerekliligi olarak mesrulagtiriliyor. Bu mesrulastirmanin bir
yolu da kullanilan aciliyet sdylemi. Istanbul’un deprem, sugluluk oranindaki artis,
yoksulluk ve gd¢ gibi cesitli sorunlar1 acilen miidahale edilmesi gereken meseleler
olarak sunuluyor. Sulukule Kentsel Doniisiim Projesi, yapilan bu mesrulagtirmanin

en tipik orneklerinden biridir.

Sulukule’de yasanan durum, bin yildir aymi kent mekanini paylasan ve
doniistiiren Roman toplumuna 6zgii niteliklere ve gereksinimlere uygun bir planlama
anlayis1 Uretilmeyerek, sosyal ve kiiltiirel siirekliligin koparilmasi ve derinlesen
sosyal dislanmadir.’ Cokiintii alam oldugu gerekgesi ile kentsel yenileme alani ilan
edilen Sulukule, kentin merkezinde bulunan tarihi kara surlarina bitisik, Fevzipasa ve
Vatan Caddeleri arasindaki Neslisah ve Hatice Sultan mahallelerini i¢ine alan 80 bin
m2’lik bir alani, 12 ada, 3 cadde ve 10 sokag icermektedir. Tapu kaydi olan hane
sayis1 645, belediye kayitlarina gore oturulabilecek durumda olan hane sayisi ise
342°dir.

* Ayfer Bartu Candan, Biray Kolluoglu, Kentsel Degisim Siirecinde Yer Degistiren Yoksulluk,
http://www .solforum.net/content/kentsel-degisim-siirecinde-yer-degistiren- yoksulluk-biray-kolluoglu-
ayfer-bartu-candan

3 Ozlem Giizey, “Sulukule’de Kentsel Doniisiim: Devlet Eliyle Soylulastirma”, Mimarlik, Y1l 2009,
Say1 346, s. 73



Bu derece kapsamli bir miidahalenin sdylemden 6te ger¢ek anlamda mesru
olmas1 gerekmektedir. Iste biz konuyu bu yénii ile ele aldik, kentsel doniisiim

projelerinin hukuksal alt yapisi nedir sorusundan hareket ettik.

Biitiin kentsel doniisiim projelerinin li¢ ana aktdrii bulunmaktadir: Biiyiiksehir
Belediyesi, yerel belediyeler ve. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Sulukule’deki
proje ise Fatih Belediyesi ve Basbakanlik Toplu Konut Idaresi tarafindan

yiriitilmektedir.

Hayata ge¢irilmek istenen projenin boyutlar1 hi¢ de azzimsanacak gibi degildir.
Projeden bdlgede yasayanlar dogrudan, kentin diger sakinleri ise dolayli olarak
etkilenecek. Idarenin bdylesine biiyiik etkileri olan bir islemini hukuka uygun
gerceklesip gerceklestirmedigi sorusu ise bizce meselenin en 6nemli noktalarindan
birini olusturmaktadir. Bu nedenle kentsel doniisiim kavrammimn iilkemizdeki iz
diistimiinii incelemek istedik. Ne tiir bir doniisiim projesi gergeklestirilirse
gergeklestirilsin bunun yonteminin, ¢okiintii alani ilan edilen bolgede yasamakta
olanlarin haklarni1 berhava etmemesi gerekliliginden hareketle kentsel doniisiim
projelerinin somut Ornegi olan Sulukule’de bu yonde hareket edilip edilmedigi
sorusuna yanit arayacagiz. Ozetle ¢alismamizin amaci kentsel doniisiimiin yasal

cergevesini ortaya koymaktir.



I. BOLUM
KENTSEL DONUSUM KAVRAMI VE TANIMI

A- Kavram

Kentlerimiz, bugiin asir1 niifus yigilmalar, ekonomik sartlar, sosyal
bilingsizlik, kosulsuz ve yanlis yer se¢imi tercihleri, arz-talep egilimleri gibi cesitli
nedenlere bagh bir ¢okiis yagamaktadir. Diinyada oldugu gibi, iilkemizde de kuvvetle
hissedilen bu ¢okiis, yalnizca hala kentlesme sancilar1 ¢ekmekte olan az gelismis
iilkelerde degil, 19. yiizyildan bu yana hizli doniisiim siirecleri yasayan gelismis
iilkelerde de goriilmektedir. Kentlerin ¢esitli faktorler sonucu ¢dkiintiiye ugramasi,
ilgili ¢evreleri bu ¢okiintliyli ortadan kaldiracak ¢dziim arayiglarina yoneltmistir.
Kentsel doniisiim kavrami, iste bu arayislarin bir sonucu, bir ¢dziim yolu olarak
ortaya atilmustir.* Kokleri yaklasik yarm yiizyil 6ncesine dayanmakla birlikte,

kavram heniiz yeni yeni dile getirilmeye baslanmaktadir.’

Kentsel ¢okiintiiniin ortaya ¢ikma nedenleri, gelismis Avrupa iilkelerinde ve
Amerika’da  sanayilesmenin  getirdigi  hizli  degisim ve  doniistimlerle
iliskilendirilebilir. Avrupa’da modernlesmeyle birlikte biiyliyen sehirler, degisen
sosyal doku, insanlarda kente ve birbirlerine yabancilasmay1 ortaya ¢ikardi. Kentlerin
hizla bina y1gm1 haline gelmesi, kent merkezlerinde yer kalmamasi insanlar1 uydu
yerlesimlere dogru itti. Bu tip sorunlara ¢6ziim yolu arayan Avrupa; zamanla
endiistrilesme sorunlarmdan, terk edilmis endiistrilesmenin getirdigi sorunlara dogru

bir gecis siireci yasamaya baslamustir.® Bu iilkelerde kentsel ¢okiintitye yol agan ¢ok

* Pelin Pmar Ozden, “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yénetimlerin Rolii Uzerine

Diisiinceler Ve Istanbul Ornegi”, istanbul Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, No: 23—
24, Ekim 2000-Mart 2001

> Pelin Pinar Ozden, Kentsel Yenileme Yasal-Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, 1. Baski,
Ankara, imge Yayinevi, Ocak 2008, s. 107

® Mustafa Ergen, “Avrupa Sehirlerinin Kentsel Doniisiim Sorunlart Ve Tiirkiye’de Olusacak Olan
Sorunlara Genel Bakis”, Degisen-Doniisen Kent Ve Bolge, Prof. Dr. Ilhan Tekeli Onuruna,l.



onemli bir diger faktor ise II. Diinya Savasi olmustur. Bombalanarak yikilan
sehirlerin yeniden insas1 beraberinde kentsel korumay1 da i¢ine alan yeni kavramsal
tartismalar1 getirmistir. Oyleyse diyebiliriz ki, Avrupa kentleri basta olmak iizere
birgok yerde hem savas hem de iiretim bi¢imlerinin degismesi nedeniyle kent
parcalarmin yenilenmesi giindeme gelmistir. Az gelismis ya da Tirkiye gibi
gelismekte olan iilkelerde ise kentsel ¢okiintiiniin nedenleri genellikle farklidir. Bu
iilkelerde yasanan ¢okliintii yine sanayilesmenin etkisiyle, kademesiz, denetimsiz,
kontrolsiiz ve sinirsizca biiyiimeye calisan kentlerin maruz kaldig: bir tiir ¢okiintiidiir.

Ulkemiz kentleri de tamamen bu sekilde bilyiimeye calismaktadir.

Avrupa Konseyi de konuyla ilgili caligmalar yapmis; hatta 1981 yilinda bir
kampanya baslatmustir. Ad1 “Kentsel Yenileme I¢in Avrupa Kampanyasr” (European
Campaign For Urban Renewal) olan kampanyanin ad1 daha sonra bu kavramin yikip
yeniden yapma gibi bir igerik tasimasindan &tiirii “Kentsel Yeniden Dogus Icin
Avrupa Kampanyast” (European Campaign For Urban Renaissance) olarak
degistirilmistir. Kentlerde yasam kosullarmin gelistirilmesi, kentlerin simdiki ve
gelecekteki rollerinin tanimlanmasi ve ne olacagmnin tartigilmasi, kentsel yasamin
gelistirilmesi i¢in mevcut yasalarin uygulanmasi ve yeni yasal dayanaklar elde
edilmesi, kentsel sorunlarla ilgili idari ve teknik yontemlerin gelistirilmesi gibi temel
ilkeleri olan kampanya, pek c¢ok Avrupa kentinin yenilenmesine katkida
bulunmustur. 1980 ortalarnda tiim Avrupa’da yeniden yapilanma iizerine bilimsel
calismalar baslatilmis, 1987 tarihinde gerceklestirilen Bellagio Konferansi, savas
sonras1 kentlerinde yeniden yapilanmay1 konu alan pek ¢ok farkli disiplini biraya

getirmistir.

1990 yilinda Avrupa Toplulugu Komisyonu tarafindan hazirlanan ve kentsel
cevreyi ele alan green paper/yesil bildirinin’ katkis1 ile Bat1 Avrupa hiikiimetleri
kentsel planlamaya iliskin kendi hedeflerini ortaya koymuslardir. Bu hedefler
arasinda kentsel alanin yeniden canlandirilmasi ilk siralarda yer almaktadir. 1990°da
yaymlanan bu rapor, Cevre Departmaninca yeniden diizenlenmis; “Kent Merkezleri

ve Yeniden Gelisim’’ basligiyla yaymlanmistir. Bu raporun olusumunda, Hiikiimetin

Baski, Ankara, ODTU Mimarlik Fakiiltesi ve TMMOB Sehir Plancilan Odasi Ortak Yayini, 2004,
s.251

7 Green paper ya da tiirkgesi ile yesil bildiri; Avrupa Komisyonu tarafindan belirlenmis bir konuda
¢ikarilan tanisma ve tartigma siirecini baslatmak amaciyla yayimlanan dokiimanlardir.



kentsel alanda yasam kosullarin1 ve canlihigmi siirdirme ve arttrma cabalarnin
biiylik pay1 oldugu bilinmektedir. S6z konusu raporu, 1994’te “Canli ve Yasanilir
Kent Merkezleri: Miicadele Toplantisi’’ adli toplant1 ve bu toplantiya iligkin rapor
izlemistir. Ayn1 yil imzalanan Aalburg So6zlesmesi ile, siirdiiriilebilir kentler
olusturmak tizere ol¢iitler belirlenmis; yerel yonetimlere bu amaci gerceklestirmede
iistlenmeleri gereken roller tanimlanmistir. Bu sdzlesme baglaminda olusturulan
“Avrupa Siirdiiriilebilir Sehirler-Yerlesmeler Kampanyast’’ ile tiim yerel yonetimler
bu kampanyaya katilmaya davet edilmis ve sézlesmeyi benimseyip imzalamalari
ongoriilmiistiir. Bu gelismeler ve cabalar sonucunda kentsel yenilemeye iliskin
kriterler, ilkeler belirlenmeye calisilmis; hiikiimetlerin ve yerel ydnetimlerin bu
konudaki sorumluluklarina dikkat c¢ekilerek, ©nemli gorevler {istlenmelerinin

gerekliligi vurgulanmustir. 8

Amerika’da da uzun yillardir kentsel alanlarin yenilenmesi, canlandirilmasi
ve gelistirilmesi amaciyla c¢esitli calismalar yapilmaktadir. Eyaletler bazinda
hazirlanan gelisim ve yenileme planlar1 ile kentsel alanlarin canlandirilmasi
saglanmaya calisilmakta, bu konuda politikalar ve stratejiler gelistirilmektedir. Bu
cabalar, 1997 tarihli “Amerikan Toplumunu Yenileme Yasasi” nda da yerini
almistir. Bu yasa ile Amerikan Iskan ve Kentsel Kalkmma Departmani’nin
miilkiyetinde bulunan bos ve niteliksiz yapilarin, bulunduklar1 alanda yetkili olan
yerel yonetimlere devredilmesi olanagl taninmigtir. Yerel yonetimler bu yapilar alti
ay icinde, kar amaci giitmeyen toplum gelistirme birimlerine satarlar. Bu birimler,
s06z konusu yapilar: diisiik gelirli ailelerin satin alabilmeleri amaciyla elverisli hale
getirir, yeniler, restore eder ve satisa sunarlar. Yine Amerika’da hazirlanan bir yasa
degisikligi tasarisina gore yerel yonetimlere, kentsel yenileme konusunda oldukca
onemli yiikiimliilikler verilmektedir. Tasar1, yerel yonetimlerin her yil 30 Eylil’e

kadar bir yillik finansal rapor hazirlamasimni 6ngdrmektedir.’

Tiirkiye’de ise konut politikalar1 c¢esitli donemlerde farkliliklar gostermistir.
Cumbhuriyet’in ilanindan 1950’11 y1llara kadar gecen siire igerisinde ililkede kentlesme

hiz1 diisiiktiir. Bireysel konut arz bi¢imleriyle iiretilen konutlar genel olarak bu diisiik

8 Ozden, “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda.....”, in 1USBFD, No: 23-24, istanbul, Ekim 2000-Mart
2001 s.4

? A.g.m., s.5



hizdaki kentlesmenin konut gereksinimini karsilayabilmektedir. Bu donemde en
onemli gelisme Ankara’nin baskent ilan edilmesidir. 1950-1965 yillar1 arasi tiim
Tiirkiye’de kentlesme hizi yiikselmis ve var olan konut sunum bi¢imleri yetersiz
kalmistir. Tiirkiye bu sorun karsisinda iki yeni konut sunum bi¢imi olarak gecekondu
ve yapsatciigt  gelistirmis ve bunun Dbiiylik 0Olglide kurumsallagmasini
gerceklestirmistir. 1965-1980 yillar1 hizli kentlesmenin siirdiigli, daha Onceki
donemde ortaya ¢ikan konut sunum bi¢imlerinin hem yasal hem ekonomik agidan
sinirlarma ulastigr yillar olmuslardir. Bu dénemde gecekondu alanlari ve diisiik
gelirliler icin farkli imar kurallarmm gecerli olabilecegini kabul eden 1966 tarihli
Gecekondu Kanunu yiirtirliige girmistir. Bu yillar i¢inde toplu konut bir ¢6ziim
olarak goriilmekte, baglangic girisimleriyle kurumsallasmasmi gergeklestirmeye

cahgmaktadir."

1980 sonrast donem ise toplu konutun kurumsallastigi, diger sunum bigimleri
karsisinda paymi belli 6l¢lide genislettigi yillardir. Boylece Tiirkiye’de konut sorunu
karsisinda iiretilen ¢coziimlerde gecekondu iiretim siireci, yapsatcilik ve toplu konut
olmak iizere ii¢ siire¢ 6ne ¢ikmustir. Simdi ise, 6zellikle Ankara, Istanbul gibi biiyiik
kentlerde yogunlasmis olmasmma ragmen, bu silirece bir yenisinin eklendigini

s0ylemenin yanlis olmayacagi kanaatindeyiz: Kentsel doniigiim siireci.

Doniisiim ve yenileme kavramlarmnin ancak 1999 depreminden sonra yogun bir
bi¢imde sdylemlerde yer bulmaya bagladig1 tilkemizde, deprem baskismin bir sonucu
olarak kentsel yenilemenin ve doniisiimiin bir zorunluluk oldugu konusunda ilgili
cevreler ve Ozellikle yerel ve merkezi idareler hem fikir olmuslardir."" Ulkemizde
Kentsel doniigiimiin hukuk alanindaki yansimalarinin ise olduk¢a yeni oldugu

sOylenebilir.

B- Tanim

Kentsel doniisiim kavraminin tanimi konusunda literatiirde ortak bir paydada

bulusuldugunu soyleyemeyiz. Bu calisma kapsaminda incelenen kaynaklarda

' Feryal Eke, Ar. Gor. Aysu Ugurlar, “Kentsel Doniisiim: Basar1 Mi1? Hata M1?”, Degisen-Doniisen
Kent Ve Bolge, Prof. Dr. Ilhan Tekeli Onuruna,l. Baski, Ankara, ODTU Mimarlik Fakiiltesi ve
TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi Ortak Yayini, 2004, s.381

' Ozden, Kentsel Yenileme Yasal- Yonetsel Boyut....., s. 260



kavramm ¢ok farkli sekillerde tanimlandigini saptadik. Sadece tanim konusunda
degil kavramsal olarak da konu farkli yazarlarca farkli sekillerde ele alinmaktadir.
“Doniisiim” kavrami Tiirk Dil Kurumu Tiirk¢e Sozliik’te su sekilde tanimlanmuistir:
“oldugundan baska bir bi¢ime girme, baska bir durum alma, tahawiil, inkilap,
transformasyon.” '? “Kentsel” kavram ise “kentle ilgili, sehirle ilgili” ifadeleriyle
tanimlanmustir.”> O halde Kentsel doniisiim kavramim en basit haliyle kentle ilgili
olgularin oldugundan baska bir bigime girmesi, baska bir durum almasi olarak

tanimlayabiliriz.

Burada 6nemli bir nokta da kentle ilgili hangi olgularin kentsel doniisiim
stireciyle birlikte degistigidir. Kentsel doniisiim pratiginden yola ¢ikarak ve numerus
clausus bir siralama yapmadan diyebiliriz ki; kentin mimarisi, sosyal dokusu, imar
plani, ekonomisi ve bu ¢alismanin kapsamini da olusturmasi nedeniyle ayrica dnemli

oldugunu diistindiiglimiiz kentin hukuku doniisiim stireciyle birlikte degismektedir.

Yukarida da belirttigimiz gibi Kentsel doniisiim konusunda kavramsal bir
yeknesaklik da bulunmamaktadir. Kentsel doniisiim yerine bazi yazarlarca Kentsel
yenileme kavramm kullanilmustir. Ister Kentsel yenileme baghgi altinda ele alinsmn
ister Kentsel doniisiim olarak ele alinsmn, kavram, literatiirde simdiye kadar ¢ok farklh

sekillerde tanimlanmastir.

Bu tanimlamalardan birine gére Kentsel doniisiim; zaman igerisinde eskiyen
kohneyen, yipranan, sagliksiz/yasadisi gelisen ya da potansiyel arsa degeri iist yap1
degerinin iizerinde seyrederek degerlendirilmeyi bekleyen ve yaygin bir yoksunlugun
hiikiim siirdiigii kent dokusunun, alt yapismimn sosyal ve ekonomik programlar ile
olusturulup benimsendigi stratejik bir yaklagim iginde, giiniin sosyoekonomik ve
fiziksel sartlarma uygun olarak degistirilmesi, gelistirilmesi, yeniden canlandirilmasi
ve bazen de yeniden iiretilmesi eylemidir."* Diger bir kaynaga gore ise Kentsel

doniisiim, ¢ok genis bir anlamda, mevcut doku fiizerinde kaynaklarin yeniden

12 Tiirk Dil Kurumu, Tiirk¢e Sozliik, Cilt 1, 9. Baski, Ankara, 1998, s.634.
B Ag.e.,s. 1274,

14 Ozden, Kentsel Yenileme Yasal-Yonetsel Boyut.....,, s. 44



dagilimma neden olan miidahale olarak tanimlanabilir."> Ozet bir ifade ile ise Kentsel
doniislim; biitiin yenileme kavramlarmi eszamanli olarak kapsayan, siirekliligi olmas1
gereken ve her asamada toplumun biitiin katmanlarin1 igermesi gereken ¢ok boyutlu

bir siire¢ olarak tanimlanabilir.'®

Kentsel doniisiim; yorede yasayan niifusuyla, niifusun sosyoekonomik ve
kiiltiirel 6zellikleriyle, yapilan isin ekonomik ¢ergevesiyle, alanda ortaya ¢ikan yasal
yonetsel sorunlariyla son derece kapsamli bir uygulamadir. Bu boyutlar iginde
ozellikle sosyal boyut, ekonomik boyut, planlama boyutu ve yasal yonetsel boyut
yenilemeyi etkileyen dért temel boyut olarak dikkat ¢ekmektedir.!” Biz ise bu
calisma kapsaminda kentsel doniisiimiin yasal yonetsel ¢ercevesini ortaya koymaya

calisacagiz.

1- Kentsel Doniisiimiin Unsurlar

Birinci Diinya Savasi’nin ardindan kentsel yenileme/kentsel doniisim kent
plancisinin giindeminde yer almaya baslamistir. Fakat zaman igerisinde amaglari,
organizasyon ve yonetim modelleri degisime ugramistir. Tam olarak Ortlismemekle
birlikte, kentsel doniisim karsiliginda daha once kullanilmis ve ¢ogu bugiin de
kullanilmakta olan bagka kavramlar da vardir. “Kentsel yenileme” (urban renewal,
urban renovation), “Kentsel yeniden canlandirma” (urban revitalization, urban
rehabilitation), “Kentsel yeniden yaratma” (urban regeneration), “Kentsel yeniden
dogus” (urban renaissance), “Kentsel yeniden gelistirme ya da imar” (urban
redevelopment), “Kentsel yeniden yapilandirma” (urban restructuring), “Kentsel
koruma” (urban conservation), “Kentsel soylulagtirma” (urban gentrification) bu
kavramlardan birkagidir. Kentlerin eski, eskimis ya da eskimeye yiiz tutmus

kesimlerinin ekonomiye ve topluma kazandirilmasinda iglevleri, konulari, amaglari

" Zeynep Yilmaz, “Kentsel Yenileme-Canlandirma Projesinde Katilimin Degerlendirilmesi Ve
Trabzon Ornegi”, Degisen-Dioniisen Kent Ve Bolge, Prof. Dr. ilhan Tekeli Onuruna,l. Baski,
Ankara, ODTU Mimarlik Fakiiltesi ve TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi Ortak Yayini, 2004, s.581

'® Aylin Sahingiir, Burcu Miiderrisoglu, “Avrupa Birligi’nin Toplum Tabanli Kentsel Doniisiime
Yaklasimu Ve Tiirkiye’deki Kentsel Doniisiim Uygulamalarimn Etkinligi”, Degisen-Doniisen Kent
Ve Bdilge, Prof. Dr. ilhan Tekeli Onuruna, 1. Baski, Ankara, ODTU Mimarlik Fakiiltesi ve
TMMOB Sehir Plancilart Odasi Ortak Yayini, 2004, s.512

' Pelin Pinar O%den, Ayse Sema Kubat, “Tiirkiye’de Sehir Yenilemenin Uygulanabilirligi Uzerine
Diisiinceler”, ITU Dergisi/a Mimarhk, Planlama, Tasarim, Cilt 2, Say1 11, Mart 2003, s. 77-88
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ve yontemleri birbirinden az ya da ¢ok ayriliklar gésteren bu kavramlarin hepsinden

< 18
yararlanma olanag1 vardir.

Kentsel doniisiim aslinda, mevcut kent yapisinin yenilenmesi i¢in uygulanan
farkli miidahale bigimlerini i¢inde toplayan genel bir kavramdir.'” Bir semsiye
kavram olarak Kentsel doniisim baska bircok uygulama yontemi olarak kent
alaninda goriilebilmektedir. Asagida Kentsel doniisim kavraminin anlagilmasini
kolaylastiracagina inandigimiz bu farkli miidahale big¢imlerini, baska bir deyisle

kentsel doniisiim kavraminin unsurlarini kisaca 6zetlemeye ¢alisacagiz.

a- Alansal Temizleme (Urban Clearance)

Alansal temizleme, ¢okiintiiye ugrayan bir kentsel alan parcasindaki fiziksel

dokunun tiimiiyle yikilip yerine yeni bir doku getirilmesi olarak tanimlanabilir.*

Temizleme yoOnteminde genellikle basvurulan yasal yontem, arazinin ve
yapilarin kamulastirilmasidir. Kamulastirma karar1 kesinlestikten sonra ilgili yerel
yonetim, alandaki tiim yapilar yikilip ya alanin kendisini yeniden gelistirmek ya da
yeniden gelisim i¢in satmak veya kiralamak yerel yonetimin ylikiimliligiindedir;

yerel yonetim bunu olabildigince ¢abuk ger¢eklestirmek durumundadir.

Temizleme; yasal acidan giicliikleri bulunmasi, kamulastirma ve satin alma
bedelleri agisindan yiiksek maliyetli bir eylem olmasi, yerlerinden ¢ikarilanlar igin
yeni yerlesim alanlar1 temin etmek durumunda bulunulmasi, yerlerinden
uzaklastirilan sakinlerin sosyal sorunlar yasamasi gibi nedenlerle bugiin artik
benimsenmeyen bir yaklasimdir. Ozellikle iilkemiz kentleri gibi kiiltiir mirasmm
yogun olarak kotii kosullu ve niteliksiz yapilarla bir arada yer aldig1 yerlesmeler i¢in

uygun bir yaklasim olarak goriilmemektedir.

18 Rusen Keles, “Kentsel Doniisiimiin Tiizel Alt Yapis1”, Mimarist, Y.4, S.12, Istanbul, Yaz 2004,
s.73

lf Evrim Yilmaz, Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim Uygulamalarinda Siire¢ ve Aktorler: Sulukule
Ornegi, Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi, Fen Fakiiltesi, Yayimnlanmanmus Yiiksek Lisans
Tez, s.13.

* (Ozden, Kentsel Yenileme Yasal-Yonetsel Boyut....., s. 162
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b- Yeniden Canlanma-Canlandirma (Revival-Revitalization)

Yeniden canlanma/canlandirma ekonomik, sosyal ya da fiziksel agilardan bir
¢okiintii donemi yasayan ya da bu ¢okiintii donemi sonucunda terk edilmis, bagibos
birakilmis kent pargalarinin, 6zellikle de kent merkezlerinin, ¢dkiintiiniin kaynagi
olan faktorlerin ortadan kaldirilmasi ya da degistirilmesiyle tekrar hayata

déndiiriilmesi anlamma gelmektedir.!

Yeniden canlandirma, yerlesim alanlar1 ve kentsel alt yapinin fiziksel agidan
tyilestirilmesi anlamlarini igcermenin oOtesinde, yasayan bir kentteki ekonomik
rekabeti ve o kentin sosyoekonomik kosullarini iyilestirecek pek c¢ok Olgiitten

yalnizca birini belirten genis kapsamli bir kentsel politikadir.

c- Soylulastirma (Gentrification)

Son yillarda iilkemizde de sik sik kullanilmaya baslanan bir kavram olan
soylulastirma, Ozellikle belediyelerin kentsel doniisiim uygulamalarinin temel

politikalarindan biri haline gelmistir.

“Gentrification” kavramu, Ingilizce kdkenli bir sdzciik olan ve “orta sinif, aydin
tabaka” anlamindaki “gentry” sozciigiinden gelmektedir. Gentrification kavrammimn
tiirkce karsiligmma genellikle “soylulastrma™ dense de bunun yerine, igerigini tam
olarak ifade edemedigi gerekgesiyle, ilgili akademik cevrelerde “mutenalastirma”,
“nezihlestirme”, “ehlilestirme”, “kibarlastirma™ ve “seckinlestirme” gibi kavramlar
da kullanilmaktadir. Bu c¢alismada ise kavram biitiinliigiinii saglamak amaciyla
soylulastirma deyimi kullanilacaktir. Kavram, siire¢ ya da modelin adlandirilamamis

ya da ¢ok adlandirilmis olmasi benimsenmemis/benimsenememis olmasinimn da bir

gostergesidir.

Kavram ilk kez 1963 yilinda Ruth Glass tarafindan Londra’nin sosyal

yapisinda ve konut piyasasinda beliren degisiklikleri aciklamak {izere One

T Age.,s. 167
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siiriilmiistiir.”* Glass gentrification/soylulastrma deyimini, konut stokunun fiziksel
olarak iyilestirilmesi, kiraciliktan mal sahipligine gegis, konut piyasasmin
canlanmasi ve emek¢i kesimin kiraci olarak oturduklari evlerini, onlar1 satin alan

yeni orta sinifa terk ederek mahallelerinden ayrilmalar1 olarak tanimliyor.

Meslek sahibi {ist-orta smiftan konut sahiplerinin, kentin belli semtlerine
yeniden yerlesmesini ifade eden bu eylem tiiriinde fiziksel ¢evrenin iyilestirilmesi de
onemlidir; ancak niifus doniisiimleri, fiziksel doniisiimlerden daha biiylik 6nem
tasimaktadir. Bu semtlere tasman aydin tabaka, burada iist-orta sinifin zevk ve
degerlerine yansitan bir ambiyans ve stil yaratmaktadir. Ust- orta smifin zevk ve
degerleri, alanin yeniden canlandirilmasindan 6nce burada yasamakta olan diisiik

gelirli niifusun zevk ve degerlerinin yerini almaktadir.

Soylulastrma kavramini, tek basma iist ya da {ist-orta gelir grubunun
belirlenen alana yerlesmesi ve eski niifus grubunun yerini almasi olarak ele almak ve
alan1 bu anlamda “yeni bir sosyal tabakaya ikram etmek” aslinda iizerinde ciddiyetle
tartisilmasi gereken bir yaklasimdir. Bu anlamda soylulastirma aslinda alandan ¢ikan

niifusa degil, alana yeni gelen niifusu isaret eden ve tarifleyen bir icerige sahiptir.

Bazen ve ¢ogu zaman alani, yerli halkiyla birlikte yeniden yapilandirmak, bir
anlamda sosyo-ekonomik iyilestirme yoluna bagvurmak dogru yontem olabilir. Bir
alanin yeniden canlandirilmasinda oncelikle arzulanan budur. Soylulastirma, alana
yeni gelen niifus acisindan bakildiginda, alanin kimliginin degisip gelismesi, nitelikli
konut kullanicisinin alana gelmesi, konutlarin siirekli bakimi ve ¢evresel niteliklerin,
yasam kalitesinin degismesi gibi olumlu bir¢ok gelismeyi c¢agristirirken alandan
gidenler i¢in ise, yalnizca yerinden edilme, belirsizlige gitme, yalnizlik sosyal
anlamda dislanmislik gibi siireglere karsilik gelen bir kavramdir. Iste bu nedenle de

soylulastirma, ¢ift tarafh diisiiniilmek zorundadir.

2 Nuran Yavuz, “Gentrification Kavramim Tiirkgelestirmekte Neden Zorlamyoruz?” Istanbul’da
“Soylulastirma” Eski Kentin Yeni Sahipleri; Derleyenler David Behar, Tolga Islam; 1. Baski,
Istanbul, Bilgi Universitesi Yayinlari, s. 60
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d- Yenileme-Yenilenme (Renewal-Renovation)

Yenileme, bir kent par¢asmin ya da bir yapmin belirli béliimlerini, teknigine
uygun sekilde yenilestirerek koruma olarak tanimlanmaktadir. Kavramdan, tim bir
yerlesmenin kalitesini yiikseltmek amacma dayali daha c¢ok fiziksel bir miidahale
anlasilmaktadir. Ac¢ik alanlarn iyilestirilmesi, trafik diizenlemelerinin yapilmasi ve
daha iyi bir kentsel alt yap1 gibi diizenlemeler bu kavramm i¢inde yer almaktadir.
Kent bilim terimleri sozliiglinde ise yenileme su sekilde tanimlanmistir; kamu
girisimi ya da yardimiyla, yoksul komsuluklarmin temizlemesi, yapilarmn
tyilestirilmesi, korunmasi, daha iyi barmma kosullari, tecim ve isleyim olanaklari,
kamu yapilar1 saglanmas1 amaciyla, yerel tasar ve izlenceler uyarinca, kentleri ve
kent 6zeklerinin tiimiinii ya da bir boliimiinii, giiniin degisen kosullarina daha iyi

yanit verebilecek duruma getirmek.”

e-  Yeniden Gelistirme (Redevelopment)

Ekonomik ve yapisal ozellikleri iyilestirilmesine olanak vermeyecek Ol¢iide
kotiilesmis olan yoksul konutlarinin yikilmasi ve bunlarin olusturdugu kent
boliimlerinin yeni bir tasarlama diizeni i¢inde bayindirilmas: olarak ifade edilen®
yeniden gelistirme eylemi, biiyiikk maliyetlere gereksinme duymasi nedeniyle
elestirilere hedef olmakla birlikte, kentsel dontisiimde sik¢a bagvurulan yontemlerden
biridir. Yenileme (urban renewal) ve yeniden gelistirme 1950’1 yillara denk gelen
dénemde ortaya ¢ikmustir ve her iki miidahale de alanin ilk kullanicilarmin alan dis1

birakilmast ile yeniden gelistirme, yikarak yenileme anlamma gelmektedir.”
f-  Yeniden Uretim/Yeniden Olusum (Regeneration)
Yeniden iiretim yok olmus, bozulmus, ¢okiintilye ugramig alanlarda yeni bir

dokunun yaratimasi anlamma gelmektedir. Yeni dokunun iiretimi esnasinda 1slah

edilebilecek alanlarin iyilestirilmek suretiyle yeni dokuya kazandirilmasi da yeniden

» Rusen Keles, Kent Bilim Terimleri Sozliigii, Tirk Dil Kurumu Yayinlari, Ankara, Seving
Basimevi, 1980, s.74

*Age.,s.122

2

% Eke, Ugurlar, “Kentsel Doniisiim: Basari....... , in, Degisen-Doniisen Kent Ve Bolge, Prof. Dr.
ilhan Tekeli Onuruna, Ankara, s.381
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olusum siirecinin bir parcasidir. Dilimizde daha ¢ok kentsel doniisiim anlaminda
kullanilan kavram budur.”® Yeniden iiretim yapilan alanda, alanmn tiimii yikilip
yeniden yapilir. Bu uygulama, sosyal ya da fiziki nedenlerden ¢ok, arsa degerinin
bunu gerektirmesi nedeniyle hayata gegirilmektedir. Ekonomik agidan degerli kent
merkezindeki alanlar yeni ihtiyaglara gore yeniden yaratilir. Bu esnada bu alanlarin
muhtemel kullanicilar1 da diisiiniilerek daha liiks ve iist gelir grubuna hitap eden bir
yapilagsma izlenir. Arsa degerini fiziksel durumuyla da karsilayan prestij mekanlarina
doniismiis kent parcalari elde edilir. Bu gibi alanlarm doniisiimiinde 6zel sektor

rahatlikla projelere dahil olabilmektedir.*’

g- Eski Haline Getirme (Rehabilitation)

Eski haline getirme bozulmalarm, sagliksiz ve niteliksiz gelismelerin basladigy,
ancak 0zgiin niteligini heniiz kaybetmemis olan kentsel alanin yeniden eski haline
kavusturulmasidir. Keles ise eski haline getirmeyi, bir yerlesim yerinin tiimiinii ya da
bir boliimiin, islevlerini geregi gibi yerine getiremez durumdan kurtarmak, 6zellikle
oturulabilirlik niteliklerini yitirmis ve eskimis konut alanlarmi daha {istiin isgorii
Slciilerine kavusturmak olarak tanimlamaktadir.”® Eski haline getirme kosullar el

verdiginde oncelikle tercih edilmesi gereken yontemlerdendir.

2-  Kentsel Doniisiimiin Amaci

Sehirlesme olgusu her iilkenin kendi tarihsel siireci i¢indeki olaylar ve
gelismelerle dogrudan ilgili olmakla birlikte, yarattifi sorunlar hemen hemen ayni
niteliktedir. Bu sorunlarm bir kismi sehirlerin fiziki kosullar ile ilgilidir. Ozellikle
sehirlerde yasayanlarin konut, alt yap: gibi ihtiyaclarmm karsilanmasi ciddi bir sorun
teskil etmistir. Niifus artis1 veya gogler, sehirlerde ¢ok sayida konut ve kamusal
ihtiyaclarin giderilmesine yonelik ortak mekanlarm ve sosyal donati alanlarmnin

iiretilmesini zorunlu kilmustir.”

% Ozden, Kentsel Yenileme Yasal-Yonetsel Boyut.....,, s. 177

*7 Eke, Ugurlar, “Kentsel Doniigiim: Basar....... ”, Degisen-Doniisen Kent Ve Bolge, Prof. Dr. ilhan
Tekeli Onuruna, s.382

% Keles, Kent Bilim Terimleri....... ,8.45

» Meliksah Yasin, Kentsel Doniisiim Uygulamalarimn Hukuki Boyutu, Tiirkiye Barolar Birligi
Dergisi, Y1l 18, Say1:60, 2005, istanbul s. 109
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Kentsel doniisiim; gecekondu alanlarindaki derme ¢atma yapilarin
temizlenmesinin yani sira, koruma, canlandirma, iyilestirme, yeni islevler
kazandirma, yeniden imar etme, yapilart ve yapilarin bulundugu kent kesimlerini,
yitirdikleri ekonomik ve toplumsal degerlerine ve fiziksel Olgiilerine geri

kazandirmay1 hedeflemektedir. >

Bu yonii ile kentsel doniisiimiin amaci, yasam kalitesini yiikseltmek,
Anayasamizin 53. maddesinde diizenlenen “saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasama
hakki”nin gerceklestirilmesine hizmet etmektir. Ayrica tarihi ve kiiltiirel mirasin
korunmasi Anayasamizin 63. maddesi geregince kolluk ve kamu hizmeti
faaliyetlerinin bir arada kullamlmasmi gerektiren®' devlete yiiklenmis bir édev olup,

kentsel doniisiim de bu 6deve iliskin faaliyetlerin bir 6rnegidir.

Kisaca kentsel doniisiim uygulamalarmin amaci, kullanilmayan kent arazisinin
yeniden degerlendirilmesi, kent arazisinin, tarihi ve kiiltiirel degerlerin korunmasi ve
yenilenerek kullanilmasi gibi fiziksel miidahaleler yapilmasini 6ngérmektedir. Ancak
kentsel doniisiim, kentte sadece fiziksel degisiklikler Ongérmeyerek kentlerin
ekonomik olarak canlanmasini, yasama hakkmi, bu hak ¢er¢evesinde ¢evre hakkini,
kentlerde yeni kullanim ve oturma alanlari olusturmak suretiyle konut hakkinin

saglanmasmi da gerceklestirmektedir.

Kentsel doniisiimiin 6nemli boyutta rant yarattigi bir anlamda dogrudur. Ancak
sosyal iyilestirmeyi, bir silah olarak kullanarak yalnizca rant amaciyla ¢okiintii
siirecine girmis kent pargalarmi altin bir tepsi iginde yeni bir sosyal tabakaya
sunmanin ve eski sakinleri buradan digslamanin, ilkesel bazda, kamu yarar1 ve
planlama mantigiyla bir ilgisinin olmadigmin da hatirlatilmas1 gerekir. Kentsel
doniisiimiin amac1 higbir zaman, rant kaygisiyla ¢okiintiiye siirliiklenmis alanlar
gercek sahiplerini yerlerinden ederek yiiksek gelir grubuna pazarlamak olamaz ve

olmamalidir.*?

3OKeles, Kentsel Do niisiimiin Tiizel ....., in, Mimarist, {stanbul, s. 74

3! Celal Erkut, Kiiltiirel Mirasin Korunmas1 Hukuku, Prof. Dr. Yildizhan Yayla’ya Armagan,
Galatasaray Universitesi Yayinlar1, Istanbul, 2003, 5.285-289

32 Ozden, Ozden, Kentsel Yenileme Yasal-Yénetsel Boyut....., s. 152



II. BOLUM
KENTSEL DONUSUMUN YASAL DAYANAKLARI

Kentsel doniisim kavrami yasal diizenlemelerimizde ilk olarak 5104 sayih
Kuzey Ankara Kentsel Doniisim Projesi Kanunu ile kullanilmig ise de, kentsel
doniisiim saglayan uygulamalar 5104 sayili kanun yiiriirige girmeden 6nce de

yapilmaktaydi.*®

3194 sayili Imar Kanunu, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu gibi yasal
diizenlemeler dolayli olarak kentsel doniisiim uygulamalarina dayanak teskil
edebilirse de bugiin itibariyle 5104 sayilh Kanun ile baslayan siiregle, kentsel

doniisiim kavramina yasalarimizda dogrudan yer verilmektedir.

5104 sayili Kuzey Ankara Kentsel Doniisim Projesi Kanunu, belirli bir
bolgede Ongoriilen kentsel doniisim uygulamalarini, daha sonra yiirlirliige giren
5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasmmmaz Varliklarm Yenilenerek
Korunmas1 ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun ise isminden de
anlasilacag iizere yipranan tarihi ve kiiltiirel varhklar {izerindeki kentsel doniistim
uygulamalarmni konu almaktadir. Boylelikle anilan kanunlardaki kentsel doniisiim
uygulamalar1 belirli bir konu dahilinde smirlanmistir, bu diizenlemelerin haricinde
kentsel doniisiim projelerinin yapilmasini ve uygulamasini gosteren genel bir yasal

diizenleme yiirtirliige girmemistir.

Kentsel doniisiim projelerinin yapilmasmi ve uygulamasini gosteren genel bir
diizenlemeye ihtiya¢ duyulsa da, kentlerin sorunlarinin birbirinden farkli olmasi
nedeni ile sadece bu konudaki genel bir diizenleme yetersiz kalacaktir. Ciinkii kent

sorunlarinin farklilig1r kentsel doniisiim projelerinde farkli senaryo ve farkh

3 Giil Ustiin, Kentsel Doniisiimiin Hukuki Boyutu, 1. Baski, Istanbul, XXII Levha Yaymlari,
Haziran 2009, s.57
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yontemler uygulanmasmi gerektirmektedir. Bu durumda farkli kentler ve durumlar
icin 0zel diizenleme yapilmas1 yerindedir. Ancak usul, siire, bireylere uygulanacak
smirlamalar, plan ve projelerin iist planlarla olan iliskileri bakimindan genel bir
diizenleme yapilmasi1 gerekmektedir. Aksi taktirde idare sinirsiz bir takdir yetkisine
sahip olabilecegi gibi, farkli kanunlarda benzer durumlar i¢in apayri ¢oziimler

yaratilabilecek ve esitlik ilkesi zarar gorecektir.

Bu sakincanin giderilmesi i¢in genel bir kanun ile 6zel kanunlarda yer almasi
gereken ortak hiikiimlerin muhafaza edilmesi ve bu 6zel kanunlar1 tamamlanmasi
gerekmektedir. Ayrica, uygulamalari tam anlami ile hayata gecirilebilmesi i¢in ilgili

diizenlemelerin birbiri ile Ortiislir olmas1 veya birbirini tamamlanmasi1 gerekmektedir.

Asagida, tlilkemizde kentsel doniisiim uygulamalarinin dayanagmi olusturan
yasal diizenlemeler, konuyu dogrudan ve dolayl olarak diizenleyen kanunlar

seklinde kategorize edilerek incelenmeye calisilmistir.

A- Dogrudan Kentsel Doniisiim Projelerine Ozgiilenen Diizenlemeler

1- 5366 Sayih Yipranan Tarihi ve Kiiltirel Tasinmaz Varhklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullamlmasi Hakkinda

Kanun*

Dogrudan eski kent parcalarini1 yenileme amaciyla olduk¢a yeni bir tarihte
cikarllan ve dokuz maddeden ibaret bu kanun, bir c¢ergeve kanun niteligi
tasimaktadir. S6z konusu kanun, yipranan tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarda

kentsel doniisiim uygulamalarma 6zel olarak yer veren ilk yasal diizenlemedir.

5366 sayilhh Kanun, Tiirkiye Biiylik Millet Meclisi Baskanligi'na “Kentsel
Déniisim ve Gelisim Kanunu Tasarisi”> adi ile sunulmus olup, inceleme icin
Baymdirlik, Imar, Ulastrma ve Turizm Komisyonuna gonderilmis ve bu
Komisyon’da degisikliklere ugrayarak, “Eskiyen Kent Dokularmin Yenilenmesi,

Korunmas: ve Kullanilmas:1 Hakkinda Kanun Tasarist” admi almustir. Icisleri

3 Bkz. RG 05,07.2005/25866

®TMMOB  Sehir Plancilari  Odasi tarafindan tasariya getirilen elestiriler icin  bkz.
http://www .spo.org.tr/genel/bizden detay.php?kod=95 &tipi=2&sube=0
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Bakanligi Alt Komisyonu’'nda, tasaridaki diizenlemelerin kentleri doniistiirmeye
yeterli olmayacag ancak bazi kentlerde tarihi ve kiiltiirel dokunun tamamen yok
olmakta oldugu, buralarda ilgili mevzuat geregince yerel yonetimlerin yetkili
olmadig1 ve bu nedenle s6z konusu yerler i¢in ¢ok acil bicimde diizenleme yapilmasi1
geregi tartisilmig ve ylrirliige girecek kanun kapsammin, s6z konusu sorunlu
yerlerin olmasma karar verilmis ve baslik yeniden diizenlemistir. Yapilan bu
degisiklikle, 5366 sayili Kanun’un adi “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasmmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun”

olmustur.’® Kanunun uygulamasi yénetmelikle yapilan diizenlemelere birakilmustir.

a- Kanunun Amaci ve Kapsam

Kanun kapsaminda yetkili olan idareler; Biiyiiksehir Belediyeleri, Biiyiiksehir
belediye smirlan i¢cindeki ilce ve ilk kademe belediyeleri, il, ilge belediyeleri ve
niifusu 50.000’in tizerindeki belediyeler ve bu belediyelerin yetki alan1 diginda il 6zel

idareleridir.

Doniistim alanlarmi 50.000 niifus ve 50.000 metrekare Slciitleriyle sinirlamak
hatali sonuglara yol acabilecektir. Bir yerin doniisiim, gelisim ya da yenileme alam
olmasi niifus ve alansal biiylikliikk Olciitiiyle degil, doniisim ya da yenilemeyi
gerektiren sorunlarm toplam varligiyla saptanabilir. Bu nedenle s6z konusu madde

sorunlu isleyecek bir 6zellige sahiptir.

Kanun’un birinci maddesine gore amacr’’; yipranan ve 6zelligini kaybetmeye
ylz tutmus; kiiltiir ve tabiat varliklarmi koruma kurullarinca sit alani olarak tescil ve

ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarmnin, bdlgenin gelisimine

36 Ustiin, Kentsel Doniisiimiin....., s.84

7 Kanun amac1 madde gerekgesinde su sekilde ifade edilmistir: “Ulasim, olusum ve gelisim agisindan
kentin islevsel ve yasamsal standartlarim olusturan bazi sehir merkezleri, tarihsel siire¢ icerisinde,
sosyal ve kiiltiirel doku acisindan zarar gérmiis, ozelliklerini kaybetmis, ¢okiintii alanlart haline
gelmig, sehrin ve sehirlinin can ve mal giivenligini olumsuz etkileyip tehdit eder bir duruma gelmistir.
Bu tiir alanlarin kentin gelisimine uygun olarak ge¢migten gelen ozellikleri ve mevcut kiiltiirel miras
degerleri de goz oniine alinarak, restore ve yeniden inga edilmesi, konut alanlan, ticaret alanlari,
turizm ve kiiltiir alanlari, sosyal donati gibi alanlarin olusturulmasi saglanarak bu alanlarin kente,
kentliye ve ekonomiye kazandirimasi gerekmektedir. Ayni zamanda yikinti ve ¢okiintii alam haline
gelmis olan bu tiir bélgeler deprem riski acisindan da ¢ok biiyiik bir tehlike arz etmektedir. Tarihsel
siireg icerisinde yapisal, islevsel, kullamm ve kiiltiirel ozelliklerini kaybetmis bu alanlarin ¢agdas kent
ve ¢agdas yasamsal ozelliklerine kavusturulmast acisindan acil olarak yenilenmesi gerekmektedir.
Kanunu amact yukarida belirtilen hususlart i¢erecek sekilde ifade edilmistir.” www .tbmm. gov.tr
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uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir,
turizm ve sosyal donati alanlar1 olusturulmasi, tabii afet risklerine karsi tedbirler
alinmasi, tarihi ve kiiltiirel tasimmmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak

kullanilmasidir.

Kanunda, yipranan ve o6zelligini kaybetmeye yliz tutmus kiiltiir ve tabiat
varliklarmin tanimi yapilmamistir. Bu durumda, bu konudaki genel diizenleme olan
2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’da yapilan
tanimlar dikkate almabilir.®® Nitekim Kanun’un uygulamasini gostermek iizere
cikarilan Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi
ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun’un Uygulama Yonetmeligi’nin 4/e
maddesine gore, tasmmmaz kiiltlir ve tabiat varliklari, 2863 sayili Kanun’a uygun
olarak kiiltiir ve tabiat varliklarm1 koruma kurullarinca taginmaz kiiltlir veya tabiat
varhigi olarak tescil ve ilan edilmis varliklar1 ifade eder. Ancak Kanun bu konuda bir
diizenleme yapmadigina gore, Kanun kapsamma giren kiiltlir ve tabiat varhklarinin
tespiti konusunda idareye takdir yetkisi tanindig1 da sOylenebilir. Ayrica tek bir tarihi
eserin veya taginir kiiltiirel degerlerin yenileme projesine dahil edilip edilemeyecegi
konusunda bir agiklik bulunmamaktadir. Bu konuda bir sinirlama olmadigma gore,
tasmir kiiltiirel varliklar ve tek bir tarihi eser i¢cin de yenileme projeleri yapilabilecegi

sdylenebilir.”

b- Yenileme Alanlarinin Belirlenmesi

Yenileme alanlari, il 6zel idarelerinde il genel meclisi, belediyelerde belediye
meclisi {iye tam sayisinin salt cogunlugunun karari ile belirlenir. 11 6zel idaresinde il
genel meclisince, Biiyiiksehirler disindaki belediyelerde belediye meclisince alinan
kararlar Bakanlar Kuruluna sunulur. Biiyiliksehirlerde ise ilge ve ilk kademe belediye
meclislerince alman bu kararlar, Biiyliksehir Belediye meclisince onaylanmasi
halinde Bakanlar Kuruluna sunulur. Bakanlar Kurulu projenin uygulanip

uygulanmamasina ii¢ ay icinde karar verir.*’

* Meliksah Yasin, Tarihi Mekanlarin Déniistiiriilmesi Siirecinde Mahalli idarelerin Rolii, Legal
Hukuk Dergisi, Cilt 4, Say1:45, Eyliil 2006, Istanbul s. 2712

¥ Yasin, Kentsel Doniisiim Uygulamalarimn....., in, TBBD, Say1:60, Istanbul, s. 116

% S5z konusu diizenlemenin amac1 Kanunun genel gerekgesinde su sekilde agilanmustir: “Bu yetkinin
stmrsiz bir sekilde kullammina neden olmamak ve denetim altinda tutmak amaciyla kentsel déniistim
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Bu noktada belirtmek gerekir ki; alanlarm il genel meclisi ya da belediye
meclisinin salt ¢ogunlugunun karartyla saptanmasindan 6nce uzmanlarca bilimsel
acidan etiit edilerek saptanmasi onemlidir. Bu konuda ise kanunda bir diizenleme

bulunmamaktadir.*'

Bakanlar Kurulu projeleri onaylayabilecegi gibi, reddine de karar verebilir.
Bakanlar Kurulu’'nun projeler hakkindaki ret kararlarma karsi projeyi hazirlayan
idare yargi yoluna gidebilir. Bakanlar Kurulu’na projeyi degistirme yetkisi
tanmmamustir. > Bakanlar Kurulu, kanunla taninan bu vesayet yetkisini siiresi i¢inde
kullanmaz ise, diger bir ifade ile, yasa ile kendisine taninan onama veya onaylamama
yetkisini li¢ aylik siire i¢inde kullanmaz ise, proje kendiliginden kesinlik kazanarak

yiriirliige girer.*> Kanunda aksine bir diizenleme de bulunmamaktadur.

Belirlenen alan smirlar i¢cindeki tiim tasinmazlar, belediyece ve il ozel
idaresince hazirlanacak yenileme projelerinin kiiltiir ve tabiat varliklarni koruma
kurulunca karara baglanmasmi miiteakip bu Kanun’a gore yapilacak yenileme projesi
hiikiimlerine tabi olurlar. Bu durumda s6z konusu projeler, mevcut imar planlarina
istisna teskil edebileceklerdir. Biiyliksehir belediye smnirlar1 i¢inde Biiyiiksehir
Belediyeleri’nin yapacaklarinin diginda kalan yenileme projeleri, ilge ve ilk kademe
belediyelerince hazirlanmasi ve meclislerinde kabuliinden sonra Biiyiiksehir belediye

bagkaninca onaylanarak ytiriirliige girer.

Maddenin bu hiikmiinde, Biiyliksehir Belediyeleri tarafindan yapilacak
yenileme projelerinin kiiltiir ve tabiat varliklarmi koruma kurullarinca karara
baglanmasi geregi ifade edilmemistir. Ancak Biliyiiksehir Belediyelerinin de birer
belediye oldugu diisiiniilirse, Biiyliksehir Belediyeleri tarafindan hazirlanacak
yenileme projelerinin de koruma kurullarnca karara baglanacagi muhakkaktir.**
Kanunda benzer bir bosluk, yine 2. maddedeki bir diizenlemede, Bakanlar

Kurulu’'nun onayma sunulmasi gereken Yenileme Alani kararlar1 konusunda da

ve gelisim alant ilan edilecek bélgelerin sinirlarinin Bakanlar Kurulunca kabul ve ilan edilmesi sarti
getirilmistir.” www.tbmm. gov.tr

4 Ozden, Kentsel Yenile me Yasal-Yonetsel Boyut....., s. 323
“ Yasin, Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin....., in, TBBD, Say1:60, Istanbul, s. 117
il Han Ozay, Giimsiginda Yonetim, istanbul, Alfa Yayinevi, 2002, s.167

# Ustiin, Kentsel Do niisiimiin....., s.89
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vardir. Madde hiikmiinde il genel meclisleri ve belediye meclislerince alinan
Yenileme Alani kararlarmin Bakanlar Kurulu'na sunulmasi 6ngoriilmiistiir. Fakat
Biiytiksehir Belediyelerince alinan Yenileme Alani kararlarmm onaylanmak iizere
Bakanlar Kurulu’na sunulup sunulmayacag diizenlenmemistir. Kanaatimizce, kanun
lafzi bir yoruma tabi tutulmamali, madde hiikmiinde gegen “belediye” ifadesi her iki
diizenleme i¢cin de Biiyliksehir Belediyelerini de kapsayacak sekilde genis

yorumlanmalidir.

Bakanlar Kurulunca kabul edilen alanlardaki uygulama bir program dahilinde
etap etap projelendirilebilir. Yenileme projeleri, uygulama alani i¢erisinde bulunan
tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin rélove, restitiisyon, restorasyon projeleri ile
onarillacak veya yeniden insa edilecek yapilarm imar mevzuatinda Ongoriilen
projelerinden olusur. Hazirlanan etap proje ve programlari ise, meclis iiye tam
sayisinin salt cogunlugunun karar1 ve belediyelerde belediye baskaninm, il 6zel

idarelerinde valinin onay1 ile uygulamaya konulur.

Bu kanun uyarinca bir bolgenin yenileme alani olarak tespit edilmesi islemi ile
bu isleme dayanilarak hazirlanan etap projelerinin her biri ayr1 idari islemler olup tek

baslarina dava konusu edilebilirler.*

Yenileme alanlarinin belirlenmesi ve bu alanlarin mevcut planlarda 6ngoriilen
kullanim sekillerine aykir1 olarak diizenlenmesi uygulamada ¢esitli sorunlara yol
acabilir. SOyle ki; mevcut imar planlar1 genel olarak bdlgenin kullanimini ve sosyal
donat1 alanlarmi diizenlemistir. Yenileme alaninin kullanim seklini ve yontemini
degistirecek olan yenileme projeleri ile mevcut imar planlar1 arasinda ¢eliski olabilir.
Bu durum imar planlarinin biitlinliigiinii bozabilir, sehircilik ilkelerine aykiri
diizenlemeler ortaya ¢ikabilir. Bu nedenle diizenleme projeleri yapilirken, bolgenin

genel kullanim sekli, planlarin biitlinliigi ilkesi de dikkate alinmalidir.

* Yasin, Kentsel Doniisiim Uygulamalarinn....., in, TBBD, Say1:60, istanbul, s. 117
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c-  Yenileme Projelerinin Uygulanmasi

Kanun’un 3. maddesinin ilk fikrasinda, yenileme alanlar1 olarak belirlenen
bolgelerde il 6zel idaresi ve belediye tarafindan hazirlanan veya hazirlatilan yenileme
projeleri ve uygulamalar: ilgili il 6zel idareleri ve belediyeler eliyle yapilir veya
kamu kurum ve kuruluglar1 veya gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerine yaptirilarak
uygulanir. Bu alanlarda Toplu Konut Idaresi ile ortak uygulama yapilabilecegi gibi,

Toplu Konut Idaresine de uygulama yaptirilabilecegi hiikmii yer almaktadr.

Ancak bu uygulamalarin hangi usul ve kosullarda yapilacagi konusunda bir
diizenleme mevcut degildir. Bu durumda yetkili idare, uygulamalar1 belli bir bedel
karsiliginda 6zel hukuk kisilerine yaptirabilecegi gibi, yap-islet-devret, gibi
yontemler de uygulanabilir.*® Boylelikle, 1982 Anayasasmin 63. maddesi geregi
Devlete yiiklenen bir kamu hizmetinin 5366 sayili Kanun’un 3. maddesi geregi 6zel
hukuk kisilerine gordiiriilmesi s6z konusu olmaktadir. Bu durumda o6zel kisiler
tarafindan yapilacak uygulamalar i¢in ihaleye ¢ikilmasi ve ihale sonucunda
uygulamay1 yapacak 6zel kisinin belirlenmesi gerekmektedir. Zira kamunun harcama
yapmast gereken durumlarda en uygun bedelin ve isin tespiti ihale ile

belirlenebilecektir.*’

Maddenin ikinci fikrasinda ise, Biiyliksehirlerde, Biiyiiksehir belediyeleri
tarafindan baslatilmayan uygulamalar ilce ve ilk kademe belediyelerince tek basina
veya miisterek olarak yapilir veya yaptirilir ifadesine yer verilmistir. Burada 6zellikle
Biiytiksehir Belediyeleri ile ilge ve ilk kademe belediyeleri arasinda yetki sorunu

yasanabilir.

Bu sorunun asilmasi i¢in, Biiyiiksehir Belediyesi sinirlart i¢inde kalan ve
birden fazla belediyenin smnirlar1 i¢inde kalan kiiltiir ve tabiat varliklar1 konusunda
Biiyiiksehir Belediyeleri yetkili kilmabilir. Belediyelerin sinirlart iginde kalan
yenileme alanlar1 konusunda da oncelikle bu belediyelerin yetkili kilinmasi, bu
belediyelerin talep etmesi halinde Biiyiiksehir Belediyesinin bu alanlarda yenileme

projeleri uygulayabilmesi gerekir. Biiyiiksehir belediyesi sinirlar1 disindaki birden

4 Yasin, Tarihi Mekanlarin Doniistiiriilmesi Siirecinde....... , in, Legal Hukuk Dergisi, Cilt 4,
Say1:45, Istanbul s. 2714

47 Ustiin, Kentsel Doniisiimiin....., s.90
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cok belediye sinirlar iginde kalan kiiltiirel ve tarihi alanlarin yenilenmesi konusunda

bu belediyeler ortak cahsabilirler.**

Belediyelerden birinin ortak c¢alismayr kabul etmemesi veya maddi
kaynaklarmm yetersizligi gibi bir nedenle projeyi ortak yiirlitememesi halinde
yenileme uygulamasinm nasil yiiriitiilecegi sorusu giindeme gelmektedir. Oncelikle,
birden fazla belediyenin ortak c¢aligmasi halinde, alanin belirlenmesi ya da
uygulanacak proje gibi konularda ihtilaf ¢ikabilir. Kanunda bu tiir ihtilaflarin
¢coziimiine yonelik bir hiikkiim bulunmamaktadir. Biiyliksehir Belediyesi smnirlari
icindeki belediyeler arasinda ¢ikacak ihtilaflarm ¢oziimii konusunda 5216 sayili
Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun 27. maddesi*’ uygulanabilir ancak, Biiyiiksehir
smirlart  disindaki belediyeler arasindaki ihtilaflarin ¢6ziimii konusunda bir
diizenleme bulunmamaktadir. Bu konuda 5393 sayih Belediye Kanunu’'nun 75.
maddesinin (a) bendi® de uygulanabilir. Birden fazla belediyenin gorev ve yetki
alanmma giren yenileme bdlgesinde, belediyeler, 75. madde hiikmii g¢ercevesinde

anlasarak yenileme uygulamasmnmn yapilmasini bir belediyeye birakabilirler.”!

Yenileme alani i¢inde yap1 parsellerindeki uygulamalarda kendi parseli ve
yapist aynen korunarak yenilenecek yapilar, projenin biitiinliigiinii bozmamak
sarttyla belediyece kabul edilen projeye bagli kalmak ve il oOzel idaresi ve
belediyenin belirleyecegi amagta kullanilmak kaydiyla parsel sahibince yapilabilir.
Bu durumlarda uygulamanin projeyle es zamanli olarak baslatilmast ve
tamamlanmas1 esastir. Aksi takdirde il 6zel idaresi ve belediyece bu Kanun

hiikiimleri uygulanir.

*® Kanunun 2. madde gerekgesinde de uygulamalarin yetki ¢atismasina meydan vermeyecek sekilde
yiritiilebilmesi i¢in bu alanlarda tek bir plammn uygulanmasi gerekmektedir agiklamasi yapilmustir.
www.tbmm. gov.tr

¥ S6z konusu maddeye gdre; “Biiyiiksehir kapsamindaki belediyeler arasinda hizmetlerin yerine
getirilmesi bakimindan uyum ve koordinasyon, Biiyiiksehir belediyesi tarafindan saglamr. Biiyiiksehir,
ilce ve ilk kademe belediyeleri arasinda hizmetlerin yiiriitiilmesiyle ilgili ihtilaf ¢itkmasi durumunda,
Biiyiiksehir belediye meclisi yonlendirici ve diizenleyici kararlar almaya yetkilidir.”

% Madde hiikmii su sekildedir: “Belediye, belediye meclisinin karari iizerine yapacagi anlasmaya
uygun olarak gérev ve sorumluluk alanlarina giren konularda;

a) Mahalli idareler ile diger kamu kurum ve kuruluslarina ait yapim, bakim, onarim ve tagima islerini
bedelli veya bedelsiz istlenebilir veya bu kuruluslar ile ortak hizmet projeleri gergeklestirebilir ve bu
amagcla gerekli kaynak aktariminda bulunabilir. Bu takdirde is, isin yapimum {iistlenen kurulusun tabi
oldugu mevzuat hiikkiimlerine gére sonuglandirilir.”

3! Yasin, Kentsel Do niisiim Uygulamalarnn....., in, TBBD, Say1:60, istanbul, s. 119,120
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Ancak ilgili idarenin belirleyece§i amacin kamu yararina hizmet etme olmasi,
belirlenen amag¢ geregi kisinin yapi ilizerinde miilkiyet hakkmni tim unsurlar ile
kullanamamasi halinde, malike projeyi bizzat gerceklestirme hakki verilmesinin bir
yarar1 olmayacak™ ve kamulastirma yetkisinin kullanimi gerekecektir. Zira bu tiir
hallerde birey, maliki oldugu mali kendi yararma kullanamayacak ve miilkiyet hakki
kisitlanacaktir. Ayrica parsel sahipleri tarafindan yapilacak uygulamalarin masrafinin
kim tarafindan ve nasil karsilanacagna iliskin bir diizenleme 5366 sayili Kanun’da
bulunmamaktadir. Onceki yasal diizenlemeler uyarinca mesru izinlere sahip bir
malikin, 5366 sayili Kanun uyarinca yapisinda degisikliklere gitmesi belirli
masraflara katlanmasmi gerektirecektir ki, bu masraflarin sadece bireye yiikletilmesi
hakkaniyete pek de uygun olmayacaktir. Anilan nedenle, Kanun’da bu tiir
uygulamalar yapan parsel sahiplerine mali yardim yapilmasina iliskin diizenlemelere

yer verilmesi faydali olacaktir.”

Kanun’un 3. maddesinin 4. fikrasindaki diizenlemeye gore, yenileme
alanlarinda yenileme projelerinin uygulanmas1 sirasinda tabii afet riski tasidig
Baymndirhk ve Iskan Bakanh@mca belirlenen bolgelerde gerekli tedbirleri almak
izere il 6zel idareleri ve belediyeler yenileme projelerinde tasfiye de dahil olmak
iizere gerekli diizenlemeleri yapabilir, yasaklar koyabilir. Bu konudaki esas ve

usuller yonetmelikte belirlenir.

Kanun’da devamla uygulama esnasinda her tiirlii kontrol, denetim ve takip
islemleri, ilgili il 6zel idaresi ve belediyece yapilir veya yaptirilarak sonuglandirilir.
Bu islemler, projenin 6zelligine gore konuyla ilgili uzman kisi, kurum ve ekiplere
yaptirilir hitkmii yer almaktadir. Ayrica, yenileme alanlarindaki uygulamalar, her

tiirlii vergi, resim, har¢ ve licretten muaf tutulmustur.

Ayni maddenin 7. fikra diizenlemesine gore, Yenileme Projelerini onaylamak
tizere 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’nun 51. maddesine
gore gerektigi kadar Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Boélge Kurulu olusturulur.

Kurulca onaylanan projeler, il 6zel idaresi veya belediyece uygulanir.

2 Aym yonde goriis i¢in bkz. A.g.e.,s. 122

33 Ustiin, Kentsel Do niisiimiin....., s.91
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2863 sayili Kanun’un Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi1 Koruma Yiiksek Kurulu
ile Koruma Kurullar1 baslikli besinci boliimiiniin Kurulus, Gorev, Yetki ve Calisma
Sekli baglikli 51. maddesinde yurticinde bulunan ve bu Kanun kapsamina giren
korunmasi gerekli tagmmaz kiiltiir ve tabiat varliklar: ile ilgili hizmetlerin bilimsel
esaslara gore yiirltiilmesini saglamak iizere, Bakanliga baglh "Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarmi Koruma Yiiksek Kurulu" ile Bakanlik¢a belirlenecek bolgelerde "Kiiltiir
ve Tabiat Varliklarmi Koruma Kurullar" kurulacag: ifade edilmis ve Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarini1 Koruma Yiiksek Kurulu’nun gorev yetkileri sayilmigtir. Koruma
kurullarmm olugumu ise, 2863 sayili Kanun’un 58. maddesinde diizenlenmistir.
Dolayisiyla Kanun’da kurulmasi ongoriilen bolge koruma kurullarmin 2863 sayili
Kanun’un 58. maddesinde diizenlenen koruma kurullarinin olusumu usuliine gore

olusturulmasi gerektigi sdylenebilir.”*

Burada tizerinde durulmasi gereken sorunlardan biri de, 2863 sayili Kanun’un
kiiltlir ve tabiat varlklar1 konusunda Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi’'na verdigi
yetkilerin 5366 sayili Kanun déoneminde de gegerli olup olmayacagidir. Zira 2863
sayill Kanun pek ¢ok konuda Bakanliga yetki ve gorev vermistir.”> Yukarida da
belirtildigi iizere, 5366 sayili Kanun ise yenileme alanlarinin belirlenmesi, yenileme
projelerinin hazirlanmas1 konusunda yerel yonetimleri yetkili kilmaktadir. Yerel
yonetimlerin yenileme alanlarmin tespitine iliskin kararlarinin Bakanlar Kurulu
tarafindan onaylanacag ongoriilmiistiir. Dolayisiyla, yeni yasa kapsaminda yerel
yonetimler tarafindan almmacak yenileme kararinda Bakanligin iznine gerek olmadigi
sOylenebilir. Ancak, yeni kanun 2863 sayili Kanun hiikiimlerini ilga etmediginden,
kiiltiir ve tabiat varliklar1 konusunda Bakanligin yetkilerinin devam ettigi de kabul
edilebilir.”® Diyebiliriz ki, yukarida inceledigimiz Kanun’un 3. maddesinin 2.
fikrasindaki diizenleme nedeniyle Biiyiiksehir Belediyesi ile ilce ve ilk kademe
belediyeleri arasmnda yasanmasi olasi yetki sorunun bir benzerinin burada da

. e 1. 57
yasanmasi miimkiindiir.

**Yasin, Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin....., in, TBBD, Say1:60, istanbul, s. 118

> Ornegin Kanunun 10. maddesinde “Her kimin miilkiyetinde veya idaresinde olursa olsun, tasinmaz
kiiltlir ve tabiat varliklarinin korunmasim saglamak icin gerekli tedbirleri almak, aldirmak ve bunlarin
her tiirlii denetimini yapmak (Ek ibare: 5226 — 14.7.2004 / m.4) "veya kamu kurum ve kuruluslart ile
belediyeler ve valiliklere yaptirmak" Kiiltiir ve Turizm Bakanligina aittir” hitkmii yer almaktadir.

%6 Yasin, Kentsel Do niigiim Uygulamalarnn....., in, TBBD, Say1:60, Istanbul s. 119
7 Aksi yonde goriis i¢in, Ustiin, Kentsel Déniigiimiin....., s.102
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d- Yenileme Alanlarinda  Yapilacak  Uygulamalara iliskin
Mal/Hizmet Alim1 ve Yapim Isleri

5366 sayili Kanun’un 3. maddesinin 8. fikrasindaki diizenlemeye gore,
yenileme alanlarinda yapilacak uygulamalarda her tiirli mal ve hizmet alimlar1 ile
yapim igleri, ceza ve ihalelerden yasaklama hiikiimleri hari¢ olmak iizere 4734 sayili

Kamu Thale Kanunu hiikiimlerinden muaftir.

Kentsel déniisiim uygulamalarinda yerel yonetimler, Kamu Thale Kanunu
hiikiimlerine tabi degilse veya hibe kabul edebiliyorlarsa, bu durum avans veren
sermaye kuruluslarina bagimliliga neden olabilecek, bu kuruluslarin verdikleri para
karsiliginda belirli yerlerin bu kuruluglar lehine kamulastirilmas:1 s6z konusu
olabilecek ve projede Ongoériilen diizenin, siralamanm bozulmasi da miimkiin
olabilecektir. Ayrica, bu durum yeni maliklerin degerlenmis bir arsaya sahip
olmasina neden olabilecektir. Bu tehlikelerin s6z konusu olmamasi i¢in, yenileme
alanlarinda yapilacak uygulamalara iliskin mal, hizmet alimlar1 ile yapim isleri Kamu
Ihale Kanunu’na tabi olmali veya Kamu Ihale Kanunu’nun 5. maddesinde belirtilen,
saydamlik, rekabet, esitlik, glivenilirlik ve kaynaklarin verimli kullanimi ilkelerini

barmdiran ihalelere yer veren yasal bir dlizenlemeye tabi olmalidir.

Ayrica maddede diizenlenen Kamu lhale Kanunu’nun ceza ve ihalelerden
yasaklanma hiikiimlerinin yenileme alanlarinda yapilacak uygulamalara iliskin mal,
hizmet alimlarmm ve yapim islerinin de nasil uygulanacag da belirsizdir. S6z
konusu alimlar ve yapim isleri Kamu Thale Kanunu’na tabi degilse, yapilacak ihale
veya diger temin usullerinde Kamu fhale Kanunu’nda diizenlenen ihlallerden
bahsedilemeyecek olup, kisilere kanunda Ongoriilen cezalardan birinin verilmesi

miimkiin olmayacaktir.”®

Diger yandan Kamu Thale Kanunu’nu sadece yasaklama ve ceza hiikiimlerinin
uygulanmas1 da miimkiin gdriinmemektedir. Zira 4734 sayih KiK’nun 58.
maddesinde ihalelere katilmadan yasaklama konusu diizenlenmis ve Kanun’un 17.

maddesinde belirtilen fiill ve davraniglarda bulunanlarin ihalelere katilmasmin

il Han Ozay, idari Yaptinmlar, Kuramsal Bir Deneme, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yayinlari, istanbul 1985, 5.60-64
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yasaklanacagina hiikmetmistir. 17. maddede ise, 11. maddeye gore ihaleye
katilamayacag: belirtildigi halde ihaleye katilanlardan bahsedilmektedir. Goriildiigii
iizere Kamu fhale Kanunu’nun yasaklama ve ceza hiikiimlerini iceren maddesinin

uygulanabilmesi i¢in diger maddelerinin de uygulanabiliyor olmasi gerekmektedir.

Amilan nedenle, séz konusu diizenlemenin; Kamu ihale Kanunu’na gore
haklarinda yasaklama tesis edilen veya ceza alan kisilerin yenileme alanlarinda
yapilacak uygulamalara iliskin mal, hizmet alimlar1 ve yapim isleri konulu ihalelere
alinamayacagi seklinde yorumlanmasi gerekmektedir. Ancak, dogabilecek
karnsikliklar1 6nlemenin en i1yi yolu, 5366 sayili Kanun’da yer alan bu diizenlemenin
kaldirilmasi; yenileme alanlarinda yapilacak uygulamalara iligkin mal, hizmet ve
yapim islerinin temininin Kamu fhale Kanunu’na tabi tutulmasi veya yeni bir ihale

mevzuati diizenlenmesidir.>”

e- Yenileme Projesi Kapsaminda Kalan Tasinmazlarin Hukuki

Statiisii

Yenileme projelerine iliskin en Onemli konulardan biri de yenileme
kapsaminda kalacak 6zel hukuk kisilerine ve diger kamu kurum ve kuruluslarma ait
tagimmazlarm hukuki statiisiidiir. Bilindigi {lizere, kamu yararmnmn gerektirdigi
durumlarda miilkiyet hakki yasa ile smnirlandirilabilir. Bu nedenle, yenileme projeleri
kapsamindaki tagmmazlar hakkinda bazi smirlamalarmn getirilmesi miimkiindiir.
Ancak hukuk devleti ve katillmci yonetim ilkesi dogrultusunda, yenileme
uygulamalar1 kapsamindaki islemlere maliklerin katilimmin saglanmasi oncelikli
olarak benimsenmelidir. Diger bir ifade ile yenileme bélgesi iginde bulunan 6zel
miilkiyetteki taginmazlarm yenilenmesi projelerinde, miimkiin oldugu olciide
miilkiyet hakkinm korunmasma 6zen gosterilmelidir. Bu kapsamda, kanunda ki
diizenlenis teknigine paralel olarak, 6zel hukuk kisilerine, hazineye, Milli Savunma
Bakanligina ve diger kamu kurum ve kuruluslarina ait tasinmazlarin yenileme

stirecinde hukuki statiilerinde ne gibi degisiklikler olacagini asagida inceledik.

Ozel Hukuk Kisilerine Ait Tasmmazlar: Yenileme alaninda kalan 6zel hukuk

kisilerine ait tasmmazlar yetkili idareye devredilecektir. Kanun’un 4. maddesine

% Ustiin, Kentsel Doniisiimiin....., s.96
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gore, 11 dzel idaresi ve belediye, yenileme alami ilan edilen yerlerdeki tasmmazlar
tizerinde, her tiirlii yapilagma, kullanim ve isletme konularmda proje tamamlanincaya
kadar gecici kisitlamalar uygulayabilir. Yenileme alanlarinda bulunan yapilarin

bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirilmasinda anlagsma yolu esastir.

Anlasma, uzlasilacak bedel {lizerinden tasinmazin yetkili idareye satilmasi,
idareye ait bir bagka taginmaz malla takas veya trampa yoluyla devredilmesi veya
projenin gereklerine uygun olmasi halinde bedel karsiligi smirli ayni hak tesisi

edilmesi veya yetkili idarece 6ngoriilecek diger anlagsma yollariyla yapilir.

Anlagma saglanamayan hallerde gercek ve 0Ozel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetinde bulunan tasmmmazlar ilgili il 6zel idaresi ve belediye tarafindan
kamulastirilabilir. Kanun’da yapilacak kamulastirmalarin 2942 sayilh Kanun’un 3.
maddesinin 2. fikrasindaki iskan projelerinin gerceklestirilmesi amagli kamulastirma

sayilacagi ifade edilmistir.

Bu durumda, idareye kamulastirma bedelinin en az altida birini nakden ve
pesin 6demek, kalan kismu ise pesin 6deme miktarindan az olmamak ve en fazla bes
yil i¢inde faiziyle birlikte 6demek iizere esit taksitlere baglamak imkani getirilmistir.
Kamulagtirma Kanunu, kamulastirilan topragi dogrudan isleten kiiciik ciftgiye ait
bedellerin her halde pesin 6denmesini 6ngdrmektedir. 5366 sayili Kanun’da ise boyle
bir istisnaya yer verilmemistir. Ornegin ikamet ettigi ev ya da diikkdn olarak
kulland1g1 bina yenileme projesi kapsaminda kalan maliklerin kamulastirma bedelleri
de taksitle Odenebilecektir. Bu uygulama, bu durumdakileri magdur edebilir.
Dolayisiyla Kanun’da belli bir miktarin altinda olan veya ikamet ve is amaciyla

kullanilan taginmazlarin bedelinin pesin 6denmesi 6ng6riilebilirdi.60

Burada tizerinde durulmasi gereken diger bir husus da kamulastirma bedelinin
ne sekilde tespit edilecegidir. Ozellikle, yenileme alani icinde kalan yikilmaya yiiz
tutmus, ekonomik degeri azalmis yapilarmm mevcut degerleri ile yenileme projelerinin
uygulanmasmdan sonraki degerleri arasinda biiyiik fark meydana gelecektir. Bu
durumda, maliklerden diisiik bedellerle alinan tasinmazlar, yenilendikten sonra

onemli Ol¢lide deger kazanacaktir. Yenileme projelerine, maliklerin katilimmin

% Yasin, Kentsel Déniisiim Uygulamalarnn....., in, TBBD, Say1:60, istanbul, s. 121
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saglanmamas1 halinde, projeler “rant projelerine” doniiserek belirli kisi veya

gruplarm haks1z kazanglarina sebep olabilir.®'

Madde hiikmiinde devamla su diizenlemeler yer almaktadir, tapuda miilkiyet
hanesi agik olan tasinmazlar ile varisi belli olmayan, kayymm tayin edilmis, ihtilafl,
davali ve lizerinde her tiirlii miilkiyet ve miilkiyetten gayri ayni hak tesis edilmis olan
taginmazlar i¢in de ayni madde hiikiimlerine gore kamulastirma islemleri yiirtitiliir.
Kamulastirma islemlerinin yiiriitiilmesinde il 6zel idareleri ve belediyeler veraset
ilam1 ¢ikarttirmaya, kayyim tayin ettirmeye veya tapuda kayith son malike gore
islem yapmaya yetkilidir. 11 6zel idareleri ve belediyeler tasmmaz miilkiyetinin
kamulastirilmas1 yerine, uygun gordiikleri taktirde satin alma, kat karsilig1 ve 4721
sayil1 Tirk Medeni Kanunu’nun ilgili maddelerinde diizenlenen intifa hakki veya iist

hakki kurulmasi yolu ile sinirli ayni hak tesis edebilirler.

Gorildiigii iizere, yasa 06zel hukuk kisilerinin miilkiyetinde bulunan
tasinmazlarm miilkiyetinin idareye devrini ongérmektedir. Kanun ile 6zel hukuk
kisilerinin yenileme alani i¢inde kalan taginmazlarmi hazirlanan projelere uygun
olmak sartiyla bizzat kendileri tarafindan da yenileme imkani da getirildigine
yukarida deginmistik.

Ozel miilkiyete getirilen bu smirlama miilkiyet hakkini ciddi sekilde tehdit
edecek niteliktedir. Oncelikle, yenileme alani i¢inde kalan 6zel hukuk kisilerine ait
tasinmazlarm yenilenmesini tesvik edici tedbirlerin alinmasi, bu taginmazlar
tizerindeki 6zel hukuk kisilerinin miilkiyet haklarinin korunmasi temel ilke olarak
kabul edilmelidir. Diger bir ifade ile yenileme alninda kalan 6zel hukuk kisilerine ait
tasmnmazlarm yenilenmesi i¢in bu kisileri tesvik edici énlemler alinmahdir. Ornegin,
bu kisilere uzun vadeli diisiik faizli kredi imkan1 saglanmasi, bu kisilere proje
hazirlanmas1 gibi konularda icretsiz danismanlik hizmeti verilmesi, bu amagla

yapilan harcamalarin vergi indiriminde esas alinmasi gibi tesvikler ongdriilebilir.

ol Yasin,. Tarihi Mekanlarin Doniistiiriilmesi Siirecinde....... , in, Legal Hukuk Dergisi, Cilt 4,
Say1:45, Istanbul s. 2716
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Hazineye Ait Tasmmazlar: Yenileme alani igerisinde kalan Hazineye ait
tagmmazlar baska bir isleme gerek kalmaksizin projeyi yliriiten il dzel idaresine ve
belediyeye bedelsiz devredilir. Satig ve gelir getirici bir ise doniistiiriildiigiinde proje
ve uygulama giderleri ¢iktiktan sonraki gelirin yiizde yirmi besi Hazineye verilir.
Devre ait iglemler il 6zel idaresi ve belediyenin talebi iizerine ilgili tapu sicil
miidiirliiglince re’sen yapilir. Bu islemler her tiirlii vergi, resim ve har¢tan muaftir.
Yenileme alani ilan edilen yerlerde, yenileme projesi kapsaminda kalan taginmazlar

Hazinece satilamaz, kiraya verilemez, tahsis edilemez.

Milli Savunma Bakanhigma Ait Tasmmazlar: Milli Savunma Bakanligma
tahsisli arsa, arazi, yap1 ve tesisler, 2565 sayil1 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu kapsaminda bulunan yerler, sivil ve askeri hava alanlar1 ve mania
planlar1 kapsaminda kalan yerler, miilkiyeti Milli Egitim Bakanligina ait bulunan
okullar, miilkiyeti veya idaresi Vakiflar Genel Miidiirligiine ait bulunan taginmazlar
ile tapu kayitlarinda vakif serhi bulunan tagmmazlarda bu Kanun hiikiimlerinin nasil
uygulanacagt Milli Savunma Bakanhigi, ilgili bakanhk veya Vakiflar Genel

Midiirligii ve il 6zel idaresi veya belediyece miistereken belirlenir.

Diger Kamu Kurum ve Kuruluglarmma Ait Tasinmazlar: Yenileme alani i¢cinde
kalan diger kamu kurum ve kuruluslarina ait tagmmazlarm, yenileme projelerini
gergeklestiren idareye devredilip devredilmeyecegi konusunda yasal bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu durumda, yenileme projesi kapsaminda kalan diger kamu tiizel
kisilerine ait tasinmazlarmn Kamulastirma Kanunu’nun 30. maddesinde diizenlenen

idareler arast mal devri usuliine gore yetkili idarelere devri miimkiin olabilir.*

Kentsel doniisiim projelerinin finansmani konusunda, Kanun’un 4. maddesinin
6. fikrasindaki diizenlemeye gore, yenileme alanlarinda uygulanacak projelerin
kamulastirma, plan, proje ve yapim islerinde kullanilmak {izere, 2863 sayili
KTVKK'nun 12. maddesine gore olusturulan Tasmmaz Kiiltiir Varlklarmin

Korunmasma Katki Pay1 hesabindan belediyelere aktarma yapilir.

Ongoriilen bu diizenlemede, il 6zel idarelerine bu haktan faydalanma imkani

verilmemigtir. Oysa ki 5366 sayili Kanun geregi, il 6zel idareleri de belediyelerle

2 A.g.m, s. 2715



31

aym konularda yetkili ve gorevli olup, yenileme projesi uygulayacak il ozel
idarelerinin de bu olanaktan faydalanmasi yoniinde bir diizenleme yapilmasi

gerekmektedir.*

f- Yenileme Alanlarinda Simirhh Hak Tesisi

Kanun’un “Smirli Hak Tesisi” bagliklt 5. maddesi ile kamu kurum ve
kuruluslarmm miilkiyetinde bulunan tasinmazlar {izerinde smirli ayni hak
kurulabilmesi de miimkiin kilmmistir. Kamu kurum ve kuruluslarinin ellerinde
bulunan tarihi eser niteligini haiz bina ve miistemilati, tarihi 6zelliklerine uygun
olarak restore ettirilmek ve/veya tarihi 6zellikleri korunmak ve miilkiyeti ilgili kamu
kurum ve kurulusunda kalmak suretiyle; egitim, saglik, kiiltiir ve sosyal amacgh
olmak tizere kamu yararma ¢alisan dernekler, vakiflar, kamu kurumu niteligindeki
meslek kuruluslar1 ve diger kamu kurum ve kuruluslari ile iiniversiteler ile ticari
faaliyetlerde kullanilmak tizere ger¢ek ve 6zel hukuk tiizel kisileri lehine smirlt ayni
hak tesis edilebilir. Smirl1 ayni hak tesisi ile ilgili esas ve usuller ile bedeli ve
kullanma siiresi, ilgili belediye veya ilgili kamu kurum ve kuruluglar1 tarafindan Tiirk
Medeni Kanunu, il Ozel idaresi Kanunu, Belediye Kanunu ve ilgili diger mevzuat

cergevesinde belirlenir.

Madde hiikmii bu haliyle kamu mallar1 teorisine aykir1 gériinmektedir. Teoriye
gore kamu mallari, 6zel hukuk islemlerine konu olamazlar, bu mallar {izerinde 6zel
hukuk kisileri lehine sinirli ayni hak taninamaz, kira gibi 6zel hukuk sdzlesmelerine
konu olamaz, tapu tescilinde tescile tabi olamaz ve haczedilemezler. Ancak 6831

sayil1 Orman Kanunu®, 2873 sayili Milli Parklar Kanunu® gibi bazi kanunlarimizda

5 A.g.m,s. 2717

% Orman Kanunu madde 15: “Devlet ormanlari iizerinde kamu yararina yapilacak her tiirlii yapi ve
tesisler i¢in herhangi bir sekilde irtifak hakk: tesisi Maliye ve Tarim ve Orman Bakanliklarinin iznine
baghdir”

Milli Parklar Kanunu madde 8: “Turizm bélge, alan ve merkezleri disinda kalan Milli parklar ve
tabiat parklaninda kamu yarari olmak sartiyla ve plan dahilinde, turistik amag¢l bina ve tesisler
yapmak tizere gercgek ve ozel hukuk tiizelkisileri lehine Maliye Bakanligimn gériigii alinarak Tarim ve
Orman Bakanliginca izin verilebilir. Bu izin iizerine gercek ve ozel hukuk tiizelkisileri lehine tesis
edilecek intifa hakla siiresi kirk dokuz yili gecemez. Bu siire sonunda biitiin tesisler eksiksiz olarak
Hazineye devredilir. Ancak, isletmesinin basarili oldugu Kiiltiir ve Turizm Bakanliginca belgelenen
hak sahiplerinin intifa hakki, Tarim ve Orman Bakanliginca tesisin rayi¢ degeri iizerinden
belirlenecek bedelle doksan dokuz seneye kadar uzatlabilir. Bu durumda Hazineye devir islemi bu
uzatma sonunda yapiliv. Milli park ve tabiat parklarimn gelisme planlar: kesinlesmeden bu Kanunda
sozii edilen izin verilemez.”
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da sz konusu ilkeye istisnalar getirildigi goz oniine alinirsa 5366 sayil1 Kanun’un 5.

maddesinin de bir istisna hiikiim oldugu 6ngdrdiigii diistiniilebilir.®®

S6z konusu madde hiikmii uyarmca projelere konu olan tagmmazlar tizerinde
0zel hukuk kisileri lehine irtifak hakki kurulmasi giindeme gelecektir. Ancak, 6zel
hukuk kisileri lehine taninan bu irtifak haklari, s6z konusu tasmmmazlarin kamu mal
oldugu gergegini degistirmeyecektir. Zira 6zel hukuk kisileri lehine taninan bu irtifak
hakki, kamu mallarindan yararlanma saglayan bir tahsis olup, belirli bir siire kamu
mallarindan yararlanma hakki saglamakta ve malin hukuki niteliginde herhangi bir

degisiklige neden olmamaktadur.®’

Kamu kurum ve kuruluslarina ait gayrimenkuller iizerinde tesis edilecek sinirh
ayni hakkm hangi usul ile gergeklestirilecegi maddede hiikiim altina alimmamustir.
Ancak Idarenin 6zel mallarindan yararlanirken veya bu mallari idare ederken dahi
uymasi gereken kurallar vardir. Idare sozlesme yaparken esitlik kuralma uymak

zorundadir. Bunun i¢in ise ihale yapilmasi gereklidir.

Dogrudan tarihi ve kiiltlirel tasmmmaz varliklarda kentsel doniisiim
uygulamalarmi diizenleyen bu Kanun, beraberinde bazi temel sakincalar1 da
getirmistir. Planlamadan kopuk olusu, yenileme ve doniisiimii sosyal ve ekonomik
boyutlarmdan bagimsiz olarak ele alisi, planlama siirecinin dogal bir pargasi olmay1
reddeden yaklagimi, pargacil/noktasal ¢oziimleri tesvik edisi, Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kanunu ile ¢ok yakindan ilgili oldugu halde bu kanuna yeteri
kadar referans vermeyisi, “Kentsel Yenileme Alan1” ilanmin bilimsel kriterlere
dayanmayisi ve kolaylikla istismar edilmeye acik olusu, bu alanlara yonelik 6nceden
alimmis Kentsel Sit Alani Kararlarinin ve koruma amach imar planlarmmn géz ardi
edilerek yap1 adas1 temelinde projelendirme ve planlama anlayiginin hakim kilinmasi
yoluyla yenilenmesi ve bunlara uygun yapilmis koruma amacgh imar planlarmin
biitiinliigiiniin  bozulmasi, bolgeler Ozelinde koruma kurullart olusturulmasi,
uygulama i¢in gerekli araglar1 tanimlamamasi s6z konusu kanunun sakincalari

arasinda sayilabilir.®®

% Ustiin, Kentsel Doniisiimiin....., s. 126

7 Meliksah Yasin, idari irtifaklar, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2005/2 istanbul s.
171,172

68 Ozden, Kentsel Yenileme Yasal-Yonetsel Boyut....., s. 338
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Kanun’un soru isaretlerine neden olan bir noktasi da yenileme alanlarmin
yalnizca kentsel sit alanlariyla smirlanmamasindan kaynaklanmakta; bu alanlarda
bulunan yasa dis1 yapilarin da yasallastirilmasina olanak taniyacag endisesi ortaya
cikmaktadir. Bununla birlikte yenileme alanlarindaki uygulamalart her tiirlii vergi,
resim, har¢ ve licretlerden muaf tutan maddesi bu alanlardaki uygulamalar1 tesvik

etme agisindan olumludur.

2-  Yipranan Tarihi ve Kiiltirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmas1 ve Yasatilarak Kullamlmasi Hakkinda Kanunun Uygulama

Yonetmeligi®

5366 sayil1 Kanunun 2. maddesinin son fikrasinda, yenileme alanlarinin teknik
altyapi ve yapisal standartlarin olusturulmasi, bu alanlarm yonetimi ile 6rgiitlenme ve
uygulama alanlarinda bulunan hak sahiplerinin veya bolge halkinm katilimina dair
usul ve esaslarm yonetmelikte belirlenecegi ifade edilmistir. Yine Kanun’un 6.
maddesinde, bu Kanunun uygulanmasma iliskin yonetmelik, I¢isleri Bakanligmm
teklifi izerine Bakanlar Kurulunca Kanunun yayimi tarihinden itibaren ii¢ ay icinde
yiriirliige konulacagi diizenlemesi yer almaktadir. Asagida bu madde uyarinca
¢ikarilan Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi
ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanunun Uygulama Yonetmeligi (Uygulama

Yonetmeligi) incelenmeye ¢aligilacaktir.

a- Orgiitlenme ve Uygulama

Uygulama Yonetmeliginin 5. maddesinde, 1ilgili idarelerce, yenileme
projelerinin hazirlik ve uygulama siirecini yiiriitmek, yonlendirmek, denetim ve
koordinasyonunu saglamak, gelir ve giderlerini takip etmek, planlamasini1 yapmak
amactyla uygulama birimi olusturulur. Diger mahalli idarelerle ortak proje yapilmasi
halinde uygulama birimi bu idareler tarafindan miistereken olusturulur hikkmii yer

almaktadur.

Yetkili idare tarafindan yenileme alaninin tespitine iliskin hazirliklar ve mevcut

durumun tespit siras1 uygulama yonetmeliginin 8. ve 9. maddelerinde diizenlenmistir.

% Bkz. RG 14.01.2005/26023
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Yonetmeligin 10. maddesinde gore yenileme alani karari, yetkili idarenin meclis liye
tam saymin salt cogunlugunun karari ile almir. Ortak uygulama yapilmasi halinde
ilgili idareler kendi gorev ve yetki smirlar1 icinde kalan alanlar i¢in karar alirlar.
Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari igerisindeki ilge ve ilk kademe belediye meclislerince

alinan kararlar onaylanmak iizere Biiyiiksehir belediye meclisine sunulur.

Uygulama Yonetmeliginin 12. ve 13. maddeleri, Koruma Bolge Kurullari’nin
kurulmasina ve calisma esaslarna iliskin diizenlemeler getirmektedir. Yonetmeligin
“Calisma Esaslar” baglikli 13. maddesinde Koruma bdélge kurulu, 12.1.2005 tarihli
ve 25698 sayili RG'de yayimlanan "Kiiltlir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Yiiksek
Kurulu ve Koruma Bolge Kurullart Caligmalar1 ile Koruma Yiiksek Kuruluna
Yapilacak Itirazlara Dair Yonetmelik” teki usul ve esaslara gore cahsacag acikca

ifade edilmistir.

Yonetmeligin 14, 15, 16, 17, 18 ve 19. maddeleri ise program ve projelerin
hazirlanmas1 ve onaylanmasi siirecine iligkin diizenlemeler ihtiva etmekte olup, 18.

maddede alt yap1 ve ulasim projelerine uygulama 6nceligi verilmistir.

Yonetmeligin  “Projeye Katilim, Anlasma ve Kamulastirma” baghikli 6.
boliimiinde yenileme alani igerisinde bulunan gayrimenkuller {lizerindeki miilkiyet
hakkma iliskin diizenlemeler yer almaktadir. Bu boliimde yer alan 22. madde
hiikmiine gore, yenileme alani i¢indeki parsellerdeki uygulamalarda kamu kurum ve
kuruluglar ile gergek ve tiizel kigilerin miilkiyetinde olan ve yapis1 aynen korunacak
veya yenilenecek yapilar, yetkili idarenin uygun gérmesi ve projenin biitiinliigiiniin
bozulmamas1 sartiyla ilgili kamu kurum veya kuruluslar1 ya da gergek veya tiizel
kisiler tarafindan yapilabilir. Bu sekildeki uygulamanm projeyle es zamanli olarak
baslatilmas1 ve tamamlanmasi esastir. Yetkili idare, zamaninda tamamlanmayan bu
yapilar1 kendisi tamamlayabilecegi gibi kamulastirabilir. Ancak Ongoriilen
diizenlemede, idarenin hangi hallerde tamamlama hangi hallerde kamulastirma
yoluna basvurabilecegi agik¢a diizenlememistir. Anilan nedenle, 6ngdriilen madde
hiikmii idareye takdir yetkisi vermekte; idare farkli konulu kararlardan birini segme

hakkma sahip bulunmaktadir. 7

0 Ustiin, Kentsel Déniisiimiin....., s.106
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Burada dikkat ¢eken bir hiikiim Yonetmeligin “Kamulastirma” kenar bashkl
24. maddesinde yer almaktadir. Maddenin 4. fikrasindaki bu hiikme gore, olagan
kamulastirma siirecinin projenin uygulanmasinda gecikmeye neden olacagmnin
anlagilmas1 halinde, 2942 sayilh Kamulastirma Kanunu’nun 27. maddesi’’

hiikiimlerine gore acele kamulastirma yoluna gidilebilir.

b- Katilim

Uygulama Yonetmeliginde s6z konusu projelere katilim hususu da
diizenlenmistir. Yonetmeligin 7. maddesine gore; yetkili idareler tarafindan yenileme
alan1 icinde kalan miilk sahiplerini veya bdlge halkini uygulama konusunda
bilgilendirmek iizere toplantilar yapilarak goriisleri alinir ve bunlarm katilimi
saglanir. Yetkili idare ihtiya¢ halinde iiniversite, meslek kuruluslari, sivil toplum
orgiitleri, kamu kurum ve kuruluglart ve muhtarlarla danisma toplantilari

diizenleyebilir, projeler hakkinda basin ve yayin araglariyla bilgilendirme yapabilir.

Ayrica Yonetmeligin  19. maddesine gore; yenileme alan1 icinde proje
yapilmasi ve uygulama agamalarinda kamu kurum ve kuruluglar ile ger¢ek ve tiizel
kisiler, kendilerinden talep edilen bilgi ve belgeleri otuz giin i¢cinde vermekle
ylikiimlidiir. Kimlerin ne tiir bilgiler isteyebilecegi diizenlenmemis olmakla birlikte,
ancak projelerle ilgisi olan kisi ve kuruluslarm bilgi talep edebilecekleri kabul
edilebilir. Ayrica yapilan toplantilarda almmacak kararlar idare icin baglayici
olmayacaktir. Bu tiir toplantilar aslinda birer danigma islemidir. Danigma islemleri’
hazirlik islemlerindendir ve hukuk diizeninde herhangi bir degisiklik meydana
getirmezler, idareye yol gosterici niteliktedirler. Ancak bu toplantilar yapilmadan

projelerin hazirlanmasi, islemi sekil yoniinden hukuka aykir1 hale getirecektir.

"' Madde hitkmii su sekildedir: “3634 sayil Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanunu'nun uygulanmasinda
yurt savunmasi ihtiyacina veya aceleligine Bakanlar Kurulunca karar alinacak hallerde veya ozel
kanunlarla ongoriilen olaganiistii durumlarda gerekli olan tasinmaz mallarin kamulastiriimasinda
kiymet takdiri disindaki islemler sonradan tamamlanmak iizere ilgili idarenin istemi ile mahkemece
yedi giin i¢inde o tasinmaz maln (Degigik ibare: 4650 — 24.4.2001 / m.15) "10 uncu" Madde esaslar
dairesinde ve 15 inci Madde uyarinca segilecek bilirkisilerce tespit edilecek degeri, idare tarafindan
mal sahibi adina (Degisik ibare: 4650 — 24.4.2001 / m.15) "10 uncu Madde ye gire yapilacak
davetiye ve ilanda belirtilen bankaya" yatirillarak o taginmaz mala el konulabilir.

Bu Kanunun 3. Maddesinin 2. fikrasinda belirtilen hallerde yapilacak kamulastirmalarda yatirilacak
miktar, odenecek ilk taksit bedelidir.”

2 Celal Erkut, iptal Davasimn Konusu Olmasi Bakimindan idari isle mlerin Kimligi, Ankara,
Danistay Yayinlari, 1990, s.142
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c- Afet Riski Tasiyan Yenileme Alanlari

Uygulama Yonetmeliginin afet riski tasiyan alanlarda yapilacak diizenleme ve
uygulanacak yasaklara dair usul ve esaslara iligkin diizenlemeleri ise 28. ve 29.
maddelerde yer almaktadir. 28. maddeye gore, yenileme projelerinin uygulanmasi
sirasmnda tabii afet riski tagidigi Baymndirhk ve Iskan Bakanliginca belirlenen
bolgelerde gerekli tedbirleri almak tizere yetkili idareler, yenileme alanlarinda tasfiye
de dahil olmak {izere gerekli diizenlemeleri yapabilir veya yasaklar koyabilir. Bu
amaca yonelik olarak uygulama sirasinda varsa Baymdirlik ve Iskan Bakanhg
tarafindan hazirlanmis olan afet etiitleri esas alinir. Bu etiitlerin bulunmamas1 halinde
yetkili idare tarafindan yaptirilir. Hazirlanan etiitlerin bir 6rnegi Baymdirlik ve Iskan

Bakanligina gonderilir.

29. maddeye gore ise, ortaya cikan afet riskinin yenileme projelerinin
uygulanmasimi imkansiz hale getirmesi halinde yetkili idare yenileme alanindaki
uygulamanin tamammi veya bir kismini tasfiye edebilir. Afet riski nedeniyle tam
veya kismi tasfiye yoluna gidilmesi halinde, yetkili idare riskin bulundugu boélgelerde
riskin niteligine uygun onlemleri alir; gerek goriilmesi halinde yapilasma, kullanim
ve isletmeyi smirlayabilir veya yasaklayabilir. Tasfiye esas ve usulleri yetkili

idarelerin meclis karariyla belirlenir.

d- Konut ve isyeri Satis1

Yonetmeligin 34. maddesinde ise, konut ve igyerlerinin satigmna iligkin
diizenlemelere yer verilmistir. Madde hiikmii su sekildedir, kanuna gore yenileme
alanlarinda iiretilen konut ve igyerlerinin satis1 29.9.2005 tarih ve 25951 sayili Resmi
Gazete'de yaymlanan "Belediyelerin Arsa, Konut ve Isyeri Uretimi, Tahsisi,
Kiralamas1 ve Satigmna Dair Genel Yonetmelik" e gore yapilir. Ancak, yenileme
alanlarindaki kamu kurum ve kuruluslarina ait binalarda kiraci olan igyeri sahiplerine
yetkili idare tarafindan uygun goriilen tasmmmazlarin satisinda oncelik verilebilir.
Ayni i yerine birden ¢ok talep olmasi halinde bu kiracilar arasinda ihale yapilabilir.
Yenileme alanlarindan tasmmmasi gereken bu tiir kiracilarla yetkili idare anlagsmalar

yapilabilir.
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Ancak, ongoriilen bu diizenleme ile kamunun elinden arsa ¢ikmasma sebep
olunacaktir. Kent topraginin smirli olmast dolayistyla kamunun elinden ¢ikaracagi
arsaya tekrar ihtiya¢ duymasi miimkiin oldugundan, bu arsalarin kamunun elinden
cikmamasi saglanmalidir. Bu nedenle, taginmazlarin satigmna iliskin s6z konusu
diizenlemeler kaldirilmali, satis yerine uzun siireli kira sozlesmeleri

73
Kanunun kamunun

imzalanabilecegine iligkin diizenlemelere yer verilmelidir.
elinden arsa ¢ikmasma ydnelik bu amaci bizce de yerinde degildir. Bu yonde bir

diizenleme ancak kamu yarar1 var ise getirilmelidir.

3- 5104 Sayih Kuzey Ankara Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu”*

Kuzey Ankara Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu, Kuzey Ankara Kent Girisi
Esenboga Protokol Yolu ve ¢evresindeki alanlarda yiiriitiilecek kentsel doniisiim
projesini konu almaktadir. Kuzey Ankara girisi, protokol yolu olarak bilinen Ankara
Esenboga Havaalani’ndan Ankara kent merkezine gidilen bolgeyi ifade etmektedir.
Bu bolge ozellikle sehre gelen yabancilarin gegtikleri giizergdh olmasi nedeniyle
sehrin imaj1 ac¢isindan da 6nemli bir bdlgedir. Ne var ki bu bolge, plansiz ve kacak
yapilagsmanin yogun oldugu bir bolgedir. 5104 sayili Kanun ile s6z konusu alanda
yluriitiilecek projede yetkililerin kimler oldugu, proje yonetiminin esaslar1 ve projenin

gelir ve finansmani 6zel olarak diizenlenmistir.

5104 sayili Kanunda hiikiim bulunmayan hallerde ise, 3194 sayili Imar
Kanunu’nun ilgili hiikiimlerinin uygulanacagi, Kanun uyarinca yapilacak satiglarin

2985 say1lt Toplu Konut Kanunu uyarmnca yapilacagi diizenlenmistir.

a- Amag¢ ve Kapsam

Kanun’un 1. maddesinde amaci, kuzey Ankara girisi ve cevresini kapsayan
alanlarda kentsel doniisim projesi cercevesinde fiziksel durumun ve g¢evre
goriintiisiiniin gelistirilmesi, gilizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni

saglanmasi ile kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi olarak ifade edilmistir.

3 Ustiin, Kentsel Doniisiimiin....., s.108

" Bkz. RG. 12.03.2004/25400
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Kanun’un kapsami ise 2. maddesinde diizenlenmistir. Buna gore, bu Kanun,
ekli "Protokol Yolu Smir Krokisi"nde gosterilen Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Doniisiim Projesi alan sinirlar i¢indeki her tiir ve dlgekteki planlar, insa edilecek
resmi ve 6zel her tiirlii yapi, alt yap1 ve sosyal donat1 diizenlemeleri ve kamulastirma
islemleri ile Projenin amacma uygun ger¢eklestirilmesine yonelik usul ve esaslari

kapsar.

Kanun’un genel gerekgesinde, bu tiir 6zel projelerin siiratle gelistirilmesi ve
uygulanmasmm ancak, ilgili kurum ve kuruluslarin yetki, gorev ve
koordinasyonunun, projenin Ozelliklerine goére Ozel olarak belirlendigi hukuki
diizenlemeler ile miimkiin oldugu belirtilerek, bu bdlge icin 06zel diizenleme

yapilmasinin amaci ortaya konmustur.”

b- Yetki

5104 sayih Kanun’un 4. maddesi su diizenlemeyi icermektedir; ilgili
mevzuatina gore Kecidren ve Altindag belediyeleri ve diger kamu kuruluslarma ait
olan, her ol¢ek ve nitelikteki imar planlari, parselasyon planlari ve benzeri imar
uygulamalarma dair izin ve yetkiler ile proje onay1, yap1 izni, yapim siirecindeki yap1
denetimi, yap1 kullanma izni ve benzeri insaata dair izin ve yetkiler Proje alan
smirlar1 i¢inde kalan bélgede Ankara Biiyliksehir Belediyesi’ne aittir. Belediyece
hazirlanacak 1/5000'lik nazim imar planlari Baymdirlk ve Iskan Bakanhg
tarafindan onanarak yiiriirliige girer. Proje alani i¢cinde her dlgekteki imar planlar

Ankara Biiyiiksehir Belediyesince yapilir, yaptirilir ve onanir.

Maddenin 2. fikrasinda, proje alan smirlari i¢indeki tiim gayrimenkuller, bu
Kanun’un yirirlige girdigi tarihten 6nce mevzuata uygun olarak yapilmis ve
onaylanmis herhangi bir 6lcek ve tiirdeki imar plan1 kapsaminda kalsalar dahi, bu
Kanun’a gore yapilacak plan hiikiimlerine tabi olurlar. Proje alan smirlar i¢inde
kalan bolgede, bu Kanun’un yiiriirliige girdigi tarihten once yapilmis olan planlarin
uygulanmas1 Kanun’un yiiriirliige girdigi tarihten itibaren durur. Bu planlarin kismen
veya tamamen uygulanmaya devam edilmesi ya da bu Kanun’a gore yeniden

yapilmast hususunda Ankara Biiyliksehir Belediyesi yetkilidir.

" Kanun’un genel gerekgesinden, http://www2.tbmm. gov.tr/d22/1/1-0735.pdf
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S6z konusu diizenlemeler ile Ongoriilen amag, projenin yiiriitilecegi siire
icerisinde, proje Ozelliklerine gore plan biitiinligiiniin saglanmas1 ve plan
islemlerinin stiratli yapilabilmesi i¢in tek merkezden yiriitiilmesi imkanmnin
yaratiimasidir.”® Ancak anilan bu hiikiimlerin uygulanmasi ile, dnceki imar planlarina
gore alman insaat ruhsatlarinin, yapr1 kullanim izinlerinin  gegerliligini
kaybedebilmesi, yapilan islerin durdurulmasi geregi giindeme gelecektir. Bu durum

ise bireylerin kazanilmis haklarmnimn kaybma neden olacaktir.”’

Maddenin son fikrasina gore, proje uygulamasi tamamlandiktan sonra, Ankara
Biiytiksehir Belediyesinin bu Kanun’dan kaynaklanan yetkileri ilgili mevzuatia gore
ilce belediyeleri ve diger kamu kuruluslarma devredilir. Madde hikmi ilgili
mevzuata deginmekle yetinmis ancak bu konu agikhiga kavusturulmamistir. Bu
anlamda, proje tamamlandiktan sonra Ankara Biiyliksehir Belediyesi'nin kendisine
verilen imar plan1 yapma, yapturma gibi yetkilerini Altindag ve Kegidren
Belediyeleri’ne devretmesi gerekecek, s6z konusu belediyeler Belediye Kanunu
cercevesinde bu yetkilerini kullanmaya devam edebilecek, diger kamu kurum ve

kuruluslar1 da teskilat kanunlarinda 6ngériilen yetkilerine tekrar kavusacaklardir.”

c- Arazi ve Arsa Diizenlemesi

Kanun’un “Arazi ve Arsa Diizenlemesi” baslikli 5. maddesinin ilk fikrasi ile
Ankara Biiyiliksehir Belediyesi’ne, proje alan smirlari i¢inde bulunan binal veya
binasiz arsa ve arazilerde yeni yapilacak imar planlarma gore diizenleme yapma

yetkisi verilmis, maddenin devaminda verilen bu yetkiler agikliga kavusturulmustur.

Buna gore, fiilen bir kamu hizmetinde kullanilan ve iizerinde kullanim amacina
yonelik yapit bulunan taginmazlar hari¢ olmak iizere, proje alan sinirlart igerisinde
kalan bélgede proje i¢in ihtiya¢ duyulan arazi ve arsalardan, kamu tiizel kisilerinin
miilkiyetinde bulunanlar bedelsiz olarak Belediyeye devredilir. Bdylece Kanun,
idareler arasi mal devri usuliinde Kamulastirma Kanunu’ndan farkli bir usul

belirlemistir. Bilindigi tizere, Kamulastirma Kanunu’nun 30. maddesinde, kamu

6 4. madde gerekgesi, http://www2.tbmm.gov.tr/d22/1/1-0735.pdf
7 Ustiin, Kentsel Déniisii miin....., s.70

®Ag.e.
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kurum ve tiizel kisileri arasinda mal devri usulii diizenlenmis, tasimazlarin
Kamulagtrma Kanunu hiikiimlerine gore tespit edilecek bedel karsiliginda devri

Oongoriilmiistiir.

Maddede devamla, ger¢ek kisilerin ve o©zel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetinde bulunan gayrimenkuller ile 24.2.1984 tarih ve 2981 sayili “Imar ve
Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili
Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun’a gére hak sahibi
olan kisilerin haklarma konu gayrimenkuller, malikler ve hak sahipleriyle yapilacak
anlagsmalar c¢ergevesinde projede kullanilir. Bu anlagmalarm usul ve esaslar

yonetmelikle belirlenir hitkkmii yer almaktadir.

Anlasma saglanamayan hallerde gergek kisilerin ve 6zel hukuk tiizel kigilerinin
miilkiyetinde bulunan gayrimenkuller Belediye tarafindan kamulastirilabilir. Bu
Kanun uyarmca yapilacak kamulastrmalar 4.11.1983 tarihli ve 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’nun 3. maddesinin ikinci fikrasindaki, iskan projelerinin

gerceklestirilmesi amagli kamulastirma sayilir.

Maddede oOngoriilen bu diizenleme, 5104 sayili Kanun’da Ongoriilen
kamulastirmanin Bakanlar Kurulu’nca onaylanmis iskan projesi hilkkmiinde olmasini
saglamaktadir ki, bu durumda iskan projelerine oranla daha dar kapsamli olan
projelerin Bakanlar Kurulu onayma tabi olmasini gerektirmemektedir. Ancak bu
kapsamdaki kamulastirma isleminin dava konusu edilebilmesi, kentsel doniistim
kararmm veya doniisiim alani tespit kararinin dava konusu edilmesine bagli
olabilecektir. Zira imar plani uyarinca gerceklestirilen kamulastirmanin iptali nasil
bu iglemin dayanagi olan imar planinin iptaline bagli ise, ayni durum kentsel

doéniisiim karar cergevesinde verilen kamulastirma karari i¢in de gegerli olacaktir. ™
4- Doniisiim Alanlar1 Hakkinda Kanun Tasarisi
Yukarida 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasmmmaz Varliklarin

Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun agiklanirken,

Kanunun Tiirkiye Biiylik Millet Meclisi Bagkanligi’na “Kentsel Doniistim ve Gelisim

" A.g.e.,s.71



41

Yasa Tasarist” adi ile sunulmus oldugunu; inceleme igin Baymdirlik, Imar,
Ulastirma ve Turizm Komisyonu’na gonderilmis ve bu Komisyon’da degisikliklere
ugrayarak, “Eskiyen Kent Dokularmin Yenilenmesi, Korunmasi ve Kullanilmasi
Hakkinda Kanun Tasaris1” adini aldigmi ve nihayet Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasmmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda
Kanun adiyla son haline kavustugunu ve bu haliyle yasalasgtigmi belirtmistik.
Yukarida 5366 sayili Kanun ayrintilariyla incelendiginden Kentsel Doniisim ve

Gelisim Yasa Tasarist’n1 incelemenin tekrar olacagini diisiiniiyoruz.

Ancak, Belediye Kanunu’nun 73. maddesinin degistirilmesi amaciyla TBMM
Baskanligi’na 16.04.2009 tarihinde kanun teklifi verilmistir. Teklif ile maddenin su
sekilde degistirilmesi istenmektedir: “Belediye; planli veya plansiz, yapilasmis veya
bos alanlarda kentin degisimine uygun olarak konut alanlari, ticaret alanlari,
teknoloji parklari, rekreasyon alanlart ve sosyal donatilar olusturmak, deprem
riskine karst tedbirler almak, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak eskiyen
kent kistmlarim yeniden inga ve restore etmek amaglari ile, kentsel doniisiim veya

gelisim projelerini uygulayabilir” *°

Belediye Kanunun 73. maddesine iliskin degisiklik teklifi 17.06.2010 tarihinde
TBMM Genel Kurulunda kabul edilmis, 24.06 2010 giin ve 27621 sayili RG.’de

yaymlanarak 5998 kanun numarastyla yiiriirliige girmistir."'

Neden boyle bir degisiklige ihtiya¢ duyuldugu sorusunun cevabini ise teklifin
genel gerekgesinde bulmak miimkiindiir. Buna gore: “Belediyelere kanunda sayilan
alanlarda kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulama yetkisi verildigi kabul
edilmis iken, maddenin birinci fikrasindaki yazilis seklinden hareket edilerek bazi
uygulayicilar, (kisi ve kurumlar) Belediyelerin sadece kentin korunmasi gereken
tarihi ve kiiltiirel dokusu iizerinde ketsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulama
vetkisi oldugu yorumunu yapmaktadwrlar. Bu durum ise, Biiyiiksehir Belediyeleri ile

alt kademe Belediyeleri ve Belediyeler ile diger kurumlar arasinda farkh

% http://www2.tbmm. gov.tr/d23/2/2-0435.pdf

%1 Bkz. www.resmigazete.gov.tr
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vaklasimlara sebep olmakta, madde ile ilgili projelerin uygulanmasinda tereddiitler
olusmakta ve halen yiiriimekte olan kentsel doniisiim ve gelisim projeleri bundan

olumsuz etkilenmektedir.

Hizla artan niifus yogunlugu, ¢ok biiyiik rekreasyon ve sosyal donati alanlarina
ana arterlere ve ticaret alanlarina ihtiva¢ duyulmaktadir. Bazen eskiyen kent
dokularini yenileme icinde, burada yasayan konut ve isyeri sahiplerinin yepyeni bir
alana tagima ihtiyact ortaya ¢ikmaktadir. Bu a¢idan bakildiginda dahi, Belediyelerin
planli ya da plansiz, yapilagmis ya da bos alanlarda kentsel doniisiim ve geligim

projeleri uygulama zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir ™’

Gerekceden de anlasilacagi iizere yapilan degisiklikle Biiyiiksehir
Belediyelerinin yalnizca eskiyen kent kisimlarinda degil; kentin planli veya plansiz,
yapilasmus veya bos alanlarmda da kentsel doniisim ve gelisim projeleri
uygulamalar1 yapmasina imkan tanmmak istenmektedir. Bu ise idarenin takdir
yetkisini olduk¢a genisletecek bir diizenlemedir. Ayrica yenileme alaninda ikamet
eden kisilerin de adeta birer esyaymus gibi alinip bagka bir yere tagmmmalar da
oldukc¢a siradan bir durummus, kentsel doniistimiin ka¢inilmaz sonucuymus gibi bir

on kabul de gerek¢ede dikkat ¢ceken diger bir unsurdur.

Kentsel doniisiime iliskin mevcut kanunlardan daha kapsayict ve genel
diizenlemeler hedeflememesine, bir bolgeye 6zgililenmis olmasma ragmen Belediye
Kanunu’nun 73. maddesine iliskin teklifin disinda Pendik Kentsel Doniisiim ve Ileri
Teknoloji Parki Projesi Kanunu Tasarismnin 28.03.2007 TBMM Bagkanligi’na

sunulmus ve yasalasmayi1 beklemekte oldugunu belirtmek isteriz.

% http://www2.tbmm. gov.tr/d23/2/2-0435.pdf
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B- Dolayhh Olarak Kentsel Doniisiim Projelerini Diizenleyen
Kanunlar

1. 5393 Sayii Belediye Kanununda® Kentsel Déniisiime iliskin
Diizenlemeler

Ulkemizde son yillarda yapilan yasal degisiklikler ile yerel yonetimlerin gérev
ve yetki alanlar1 genislemistir. Bu baglamda 5393 sayili yeni Belediye Kanunu ile

kentsel doniisiim kavrami ilk defa yasal diizenlemelerimizde yer almustir.**

5393 sayili yeni Belediye Kanunu incelendiginde kentsel doniisiim konusunda
onemli bir adim atildig1 goriilmektedir. Kanun’un 6zellikle Arsa ve Konut Uretimi
baslikli 69. ve Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani1 baslikli 73. maddeleri kentsel

dontistimii dogrudan ilgilendiren maddeler olarak dikkat ¢ekmektedirler.

Belediye Kanunu’nun ilgili maddelerini inceledigimizde ise, Arsa ve Konut
Uretimi baslikli 69. madde diizenlemesine gére Belediye; diizenli kentlesmeyi
saglamak, beldenin konut, sanayi ve ticaret alani ihtiyacini karsilamak amacryla,
belediye ve miicavir alan smirlar1 i¢inde, 6zel kanunlarma gore korunmasi gerekli
yerler ile tarim arazileri hari¢ imarli ve alt yapili arsalar iiretmek; konut, toplu konut
yapmak, satmak, kiralamak ve bu amaglarla arazi satin almak, kamulastirma yapmalk,
bu arsalar1 trampa etmek, bu konuda ilgili diger kamu kurum ve kuruluslar1 ve
bankalarla is birligi yapmak ve gerektiginde onlarla ortak projeler gerceklestirmek
yetkisine sahiptir. Belediye, bu amacla biitgesinden gerekli parayr ayirmak suretiyle

isletme tesis edebilir.

Maddede arsa tahsisi, arsa ve konut temini gibi konular da diizenlenmistir.
Buna gore, arsalar harig iiretilen konut ve isyerlerinin satis1 2886 sayili1 Devlet Thale
Kanunu hiikiimlerine tabi degildir. O belediye ve miicavir alan smirlart i¢inde
kendisine, esine veya on sekiz yasindan kii¢iik ¢ocuklarina ait konutu olmayan dar
gelirli kisiler ile afete maruz kalanlara, sanayi bolgelerinden nakledileceklere ve

iiyelerinin tamami bu durumda olan kooperatiflere, bedeli 2942 sayili Kamulagtirma

8 Bkz. RG 13.07.2005/25874

¥ Yasin, Tarihi Mekanlarin Déniistiiriilmesi Siirecinde....... , in, Legal Hukuk Dergisi, Cilt 4,
Say1:45, Istanbul, s. 2711
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Kanunu hiikiimlerine gore olusturulan takdir komisyonu tarafindan belirlenecek
tutardan asagl olmamak {izere arsa tahsisi yapilabilir. Durumlart 775 sayili
Gecekondu Kanunu’nun 25. maddesine® uyan kimselere de bu maddeye gore arsa ve
konut saglanabilir. Bu fikranin uygulama esaslari, Igisleri Bakanlig: ile Bayindirlik
ve Iskan Bakanlig tarafindan miistereken hazirlanacak gergeve yonetmelie uygun
olarak belediye meclisleri tarafindan ¢ikarilacak bir yonetmelikle diizenlenir. Bu
noktada Gecekondu Kanunu’nda izlenen politikanin burada da devam ettigi

goriilmektedir.

Yine 5393 sayili Belediye Kanunu’nun Kentsel Donlisim ve Gelisim Alan
baslikli 73. maddesine gore Belediye, kentin gelisimine uygun olarak eskiyen kent
kisimlarini1 yeniden insa ve restore etmek; konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari,
teknoloji parklar1 ve sosyal donatilar olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler
almak veya kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak amaciyla kentsel doniisiim ve
gelisim projeleri uygulayabilir. Goriildiigii iizere, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu
korumak amaciyla kentsel doniisim ve gelisim projeleri uygulanabilecektir.

Maddede devamla su diizenlemelere yer verilmistir:

— Kentsel doniistim ve gelisim projelerine konu olacak alanlar, meclis iiye tam

sayismnin salt cogunlugunun karari ile ilan edilir.

— Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda yikilarak yeniden yapilacak
miinferit yapilarda ilgili resim ve harg¢larin dortte biri alinir.

— Bir yerin kentsel doniisiim ve gelisim proje alanmi olarak ilan edilebilmesi
icin; o yerin belediye veya miicavir alan sinirlart igerisinde bulunmasi ve en az

50.000 metrekare olmasi sarttir.

% Madde hiikmii su sekildedir: “Madde 25- 7. madde geregince tespit olunan énleme bélgelerindeki
arsalar, oncelikle gecekondularin islah ve tasfiyesi sebepleriyle agikta kalacaklara ve diger konutsuz
vatandagslara verilir.

Bu arsalardan, 1slah ve tasfiye bolgelerinde bulunan diger yapr sahiplerinden yapisimin tasfiyesini
isteyenler de faydalanabilirler.

Her ne sebeple olursa olsun, bu Kanun hiikiimlerince arsa tahsis edilecek kimselerin, yoksul veya dar
gelirli olmasi, kendisinin veya esinin veya ergin olmayan ¢ocugunun herhangi bir belediye siniri
icinde ev yapmaya miisait arsaya veya her hangi bir yerde bir ev veya apartmanin ayri bir dairesine
karsilik olan payina sahip bulunmamasi sarttir.

Kimlerin yoksul ve dar gelirli sayilacagi, kendisine arsa tahsis edileceklerin oncelik sirast ve yukarda
sozii gegen diger hususlarin esaslari yonetmelikte belirtilir.”
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Ancak, maddede 6ngoriilen alana iliskin smirlama geregi, miinferit bir yapinin
korunmasi veya daha kiigiik 6lgekli bir alanin yenilenmesi gibi durumlar Belediye
Kanunu’nda ongoriilen kentsel donilisim ve gelisim projelerine tek basmma konu
olamayacaktir. Oysa ki kentsel doniisiim; mevcut kent yapisiin ugradigi yenileme
yeniden gelistirme, sagliklastirma, koruma, iyilestirme gibi pek c¢ok farkl
miidahalenin genel bir ifadesi olduguna gore, kent smirlart i¢indeki bir alan ve/veya
bir mahalle de tek basina bu siirecin konusu olabilmelidir. Kent smirlar i¢erisindeki
bir alanin veya bir mahallenin 50.000 metrekare kadar olmasi ise miimkiin
olmadigmma gore, diizenlemeye gore kentsel doniisim uygulamalarinin mahalle
Slceginde yapilmas: miimkiin degildir.*® Baska bir deyisle, bu durumda, tarihi ve
kiiltiirel alanlarda kentsel doniisiim uygulamasi yapilabilmesi miimkiin olmakla
birlikte, miinferit tarihi yapilarin korunmasi bu projeler kapsaminda miimkiin

olmayacaktir.®’

Fakat mabhalle Olceginde yapilan kentsel doniisiim uygulamalarinin kentin
tiimiine yansimamasi1 halinde doniisiime konu olan mahallenin, parcasi oldugu
kentten tamamen uzaklagmasina ve kentin diger parcasindaki girisimlerle
catismasina neden olabilecegi de muhakkaktir.®® Bu nedenle de, séz konusu alan
bliyiikliigi kosulunun konut sosyal donati alanlarinin olusturulmasi veya deprem
riskinin ortadan kaldirilmasi amacina yonelik projeler i¢in gecerli olmasi, sadece bir
binanin yikilmasi veya korunmasi i¢in, ongoriilen bu kosulun aranmamasi daha

uygun olacaktir.*’

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarmn bosaltilmasi,
yikim1 ve kamulastirilmasinda anlagsma yolu esastir. Kentsel dontlisim ve gelisim
projesi kapsammda bulunan miilk sahipleri tarafindan agilacak davalar,

mahkemelerde Oncelikle goriisiiliir ve karara baglanir.

% Ustiin, Kentsel Déniisiimiin....., s.57

¥ Yasin, Tarihi Mekanlarin Déniistiiriilmesi Siirecinde......., in, Legal Hukuk Dergisi, Cilt 4,
Say1:45, Istanbul, s. 2712

8 Ivan Turok, “Urban Regeneration - What Can Be Done and What Should Be Avoided?”,
Uluslararas1 Kentsel Doniisiim Uygulamalar1 Sempozyumu Kiiciik¢cekmece Belediyesi Atdlye
Calismasi, Istanbul, 27-30 11.2004, 5.59

% Yasin, Kentsel Doniisiim Uygulamalarinn....., in, TBBD, Say1:60, istanbul, s. 124
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Kanunda diizenlenen bu yetkinin kullanilmas1 halinde  yapilacak
kamulastirmalar ise, Kanunda ayrica bir diizenleme bulunmadigindan 2942 sayili

Kamulastirma Kanunun hiikiimlerine tabi olacaktir.

Belediye Kanunu’nda belediyelere kentsel doniisim ve gelisim projeleri
uygulama yetkisi verilmis ve bu yetkilerin nasil kullanilacagi belirtilmis ise de,
birden fazla belediye sinirlarinda kalan alanlarda kentsel donilisim ve gelisim
projelerinin kim tarafindan yapilacagi hiikkiim altma alinmamistir. Bu sorunun ise
Kanun’un 75. maddesinde yer alan diizenleme c¢ercevesinde asilabilmesi
miimkiindiir.” Belediye Kanunu’nun 75. maddesinin (a) bendinde, belediyelerin
ortak hizmet projeleri gelistirebilecegi hiikiim altma almmis olup’', Sngbriilen
diizenleme geregi, bu tiir alanlarda belediyeler birlikte kentsel doniisiim ve gelisim

projeleri hazirlayip uygulayabileceklerdir.

Kanun’da dngoriilen yetkilerin kullanilmasinda dikkat edilecek bir diger husus
ise, bu yetkinin kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak amac1 ile kullanilmasi
halinde, 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasmmmaz Varlklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmast Hakkmda Kanun hiikiimlerinin dikkate
almmasidir. Zira anilan Kanun hiikiimleri, tarihi ve kiiltiirel alanlarin yenilenmesi

konusunda ayr1 bir diizenleme ihtiva etmekte olup, 6zel kanun niteligindedir.

Bu diizenlemelere ragmen, Belediye Kanunu’nun geneli gozden gecirildiginde
kentsel doniisiime iliskin maddelerin olduk¢a smnirli ve dar kapsamli oldugunu

sOylemek miimkiindiir.

“ A.g.m.
°' Amilan hiikiim asagidaki diizenlemeye yer vermektedir:

“Mahalli idareler ile diger kamu kurum ve kuruluslarina ait yapim, bakim, onarim ve tasima islerini
bedelli veya bedelsiz iistlenebilir veya bu kuruluslar ile ortak hizmet projeleri gerceklestirebilir ve bu
amagla gerekli kaynak aktariminda bulunabilir. Bu takdirde is, isin yapimini iistlenen kurulusun tabi
oldugu mevzuat hiikiimlerine gére sonuglandirilir.”
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2. 5216 Sayih Biiyiiksehir Belediyesi Kanununda®* Kentsel

Déniisiime iliskin Diizenlemeler

Temmuz 2004°te kabul edilen yeni Kanun’un Biiyiliksehir Belediyesinin gorev,
yetki ve sorumluluklar1 baslikli 7. maddesinin (e) bendinde, Belediye Kanunu’nun
69. ve 73. maddelerindeki yetkileri kullanmak Biiyliksehir Belediyesinin gorev yetki
ve sorumluluklar1 arasinda sayilmistir. Bu madde ile belediyeler gibi Biiyiiksehir
Belediyeleri de kentsel doniisim ve yenileme konularinda o6nemli yetkilerle
donatilmiglardir. Kanunda atifta bulunulan maddeler yukarida incelendiginden

burada tekrar maddelerin ayrintilarina girilmeyecektir.

Bu durumda hem Biiyiiksehir belediyelerinin kendi gorev ve yetki alanlarma
giren konularda, hem de ilge ve ilk kademe belediyelerinin kendi gorev ve yetki
alanlarinda kentsel donilisim ve gelisim projeleri hazirlaylp uygulama yetkisi
oldugunu sdylemek miimkiindiir.”> Bu yorum yasa koyucunun kentsel déniisiim ve
gelisim projelerinde tiim belediyelerin yetkili olmasi1 yoéniindeki amaci ile de

bagdasmaktadir.

Fakat Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nda da, kentsel gelisim ve doniisiim
projelerinin Biiyliksehir Belediyeleri’nin tiim Biiyliksehir genelinde mi yoksa sadece
kendi gorev ve yetkileri ile sinirh konularda mi1 bu yetkisini kullanabilecegine iliskin

bir diizenleme bulunmamaktadir.

Nitekim s6z konusu projelerin yapilmasi ve uygulanmasi esnasinda Biiyliksehir
Belediyesi sinirlart icerisinde Biiyliksehir Belediyeleri veya ilge ve ilk kademe
belediyelerinden hangisinin nerede yetkili olacagi ne Belediye Kanunu'nda ne de

Biiytiksehir Belediyesi Kanunu’nda 6ngoriilmiistiir.

Ancak bu yetki sorunu karsisinda, bizim de katildigimiz, kentsel doniisiim
proje ve uygulamalarinda Biiyiiksehir Belediyeleri’nin gorev ve hizmet alanina
iliskin konularda tiim Biiyliksehir genelinde yetkili olacagini ifade etmek de

miimkiindiir. Zira Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun 7. maddesinin ilk fikrasinda,

% Bkz. RG 23.07.2004/ 25531
% Yasin, Kentsel Do niisiim Uygulamalarinn....., in, TBBD, Say1:60, istanbul, s. 124
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Biiytliksehir Belediyelerinin gorev, yetki ve sorumluluklar1 diizenlenmis; maddenin
ikinci fikrasinda ilge ve ilk kademe belediyelerinin gorev ve yetkileri sayilmuis;
fikranin (a) bendinde, il¢e ve ilk kademe belediyelerinin birinci fikrada sayilanlar

disinda kalan gorevleri yapacagi ve yetkileri kullanacag: hitkme baglanmustir.”*

Bu durum karsisinda, yukarida da detayli olarak ele aldigimiz iizere, ilge ve ilk
kademe belediyelerinin kentsel doniisim ve gelisim projelerini  dogrudan
uygulayabilme yetkisi bulunmamakta ancak, 5366 sayili Kanun’un 3. maddesinin 2.
fikra hiikmii geregi Biiyliksehir Belediyeleri tarafindan baglatilmayan kentsel

dontisiim ve gelisim uygulamalar igin yetki sahibi olmaktadirlar.

3. 775 Sayili Gecekondu Kanununda® Kentsel Déniisiime Tliskin

Diizenlemeler

Gecekondu, bayindirlik ve yapi kurallarima aykir1 olarak, gergek ya da tiizel,
kamusal ve 0Ozel kisilerin topraklar1 lizerine, topragm malikinin irade ve bilgisi
disinda rizasiz olarak yapilan barinma ihtiyaglar1 devletce ve kent yonetimlerince
kargilanamayan yoksul ya da dar gelirli ailelerin yasadigi barmak tiirii olarak
tanimlanmaktadir.”® Gecekondu Kanunu'nda sozii gegcen Gecekondu deyimi ile ise,
imar ve yapi islerini diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere bagh kalinmaksizin,
kendisine ait olmayan arazi veya arsalar lizerinde, sahibinin rizas1 alinmadan yapilan

izinsiz yapilar kastedilmektedir.

Gecekondu Kanunu, mevcut gecekondularm 1slahi, tasfiyesi, yeniden
gecekondu yapiminin Onlenmesi ve bu amaglarla almmasi gereken tedbirleri
diizenlemektedir. Kanun ile belediyelere gecekondu onleme bdlgeleri olusturma, bu
bolgelerde vakiflara ait mallarin idare adina tesciline, gecekondu islah ve tasfiye
alanlar1 i¢inde bulunan veya bu kanun hiikiimleri dairesinde yeniden teskil edilecek
Oonleme bolgeleri igine rastlayan Ozel miilkiyetteki arazi ve arsalart ve bunlar
icerisinde yap1 veya sair herhangi bir tesis bulundugu taktirde bu yap1 ve tesisleri,

Kanun’un amacina uygun olarak kullanilmak sartiyla, Imar ve iskan Bakanligi’nin

% Ustiin, Kentsel Doniigiimiin....., s.57
% Bkz. RG 30.07.1966/12362

% Keles, Kent Bilim Terimleri......., s.48
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izni ile sahipleriyle anlasarak satmn almmasina veya kamulastirilmasma imkan
saglanmaktadir. Bagka bir deyisle; Gecekondu Kanunu ile, halkin gecekondu
yapimina yonelmesi yerine, belirlenen “Gecekondu Tasfiye ve Islah Bolgeleri’nde,
saglikli ve diizenli yapilagsma saglanmaya ¢alisilmis; konut yapmak isteyen kisilere
bir takim maddi ve teknik imkanlar saglanmasi ve arsa tahsisi yapilmasi gibi yardim

yollar1 agik tutulmustur.”’

Kanun, ayni zamanda, mevcut gecekondularm islahma iligkin hiikiimler de
icermektedir. Gecekondularin iyilestirilmesi, iyilestirilmesi miimkiin olmayan
yapilarin yikilmasi, bu yapilarda ikamet edenlere arsa tahsisi, teknik ve mali
yardimlarin saglanmasi yollar ile sehrin yapilagsma ve konut sorununun ¢ozimii

ongoriilmektedir.

Aslinda s6z konusu kanunun, kentlerin 6zellikle ¢arpik yapilasma sorununun
¢cozlimiine yonelik Onemli bir kanun oldugu sdylenebilir. Ancak Gecekondu
Kanunu’nun, sehircilik ilkelerine, yapi kurallarina aykir1 insa edilmis yapilarla
olusan sehir bolgelerine mesruiyet kazandirmanin Otesinde ciddi bir doniisiim
sagladig1 sdylenemez. Zira 1966 yilinda yiiriirliige giren kanun o tarihten gliniimiize,
ne mevcut gecekondularin tasfiyesini ne de yeni gecekondularin insasini
engelleyebilmistir. Ayrica Gecekondu Kanunu, tam anlamiyla bir kentsel doniisiim

saglayacak hukuki araclari da icermemektedir.”

4. 2985 Sayih Toplu Konut Kanununda® Kentsel Doniisiime Iliskin

Diizenlemeler

Ozellikle sagliksiz kent dokusunun 1slah edilmesi konusunda énemli bir arag
olarak goriilebilecek olan toplu konut, rasyonel bir kullanimla, sorunlari ¢é6zmede
etkin olabilecek bir sistemdir. Toplu konutun 6ziinde sosyal konut yatmaktadir.
Konut sorunun ¢oziimii, kacak yapilasmanin 6nlenmesi ve sehirlesmenin daha planh
bir sekilde gerceklestirilmesini saglamaya yonelik kanunlardan biri de 2985 sayili

Toplu Konut Kanunu’dur. Toplu Konut Kanunu’nun temel amaci, konut sorununun

7 Halil Kalabalik, imar Hukuku, Planlama, Arsa, Yapi, Koruma, 2. Baski, Ankara, Seckin
Yayinevi, Mart 2005, s. 694

% Yasin, Kentsel Doniisiim Uygulamalarinn....., in, TBBD, Say1:60, istanbul, s. 114
% Bkz. RG 17.03.1984/18344
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¢Oziimii, plansiz, sagliksiz yapilasmanin ucuz konut ve arsa iiretimi ile engellenmesi,
gecekondu bolgelerinin doniistiiriilmesinin saglanmasidir. Ancak belirtmek gerekir
ki, kentsel donilisiim sehirlerin fiziksel sorunlari ile ilgilenmekle beraber bununla

100

siirlt degildir.”™ Bu nedenle Kanun, kentsel doniisiim projelerini gergeklestirilmesi

icin tek basma yeterli olamayacaktir.

Konut ihtiyacinin kargilanmasi, konut ingaatini yapanlarmn tabi olacagi usul ve
esaslarin diizenlenmesi, memleket sart ve malzemelerine uygun endiistriyel insaat
teknikleri ile arag ve gereclerin gelistirilmesi ve devletin yapacagi desteklemeler

2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nun amag ve kapsamii olusturmaktadir.

Kanun’da kurulmasi éngdriilen Toplu Konut Idaresi’nin (TOKI) kaynaklarmin
hangi amagla kullanilacagt Kanun’un 2. maddesinde diizenlenmistir. Ayrica
Kanun’un Ek 7. maddesinde de, Toplu Konut idaresi Baskanhgi’nin gecekondu
bolgelerinin tasfiyesine veya iyilestirilerek yeniden kazanimma yonelik olarak
gecekondu doniisiim projeleri gelistirebilecegi, insaat uygulamalar1 ve finansman
diizenlemeleri yapabilecegi; bu amacla gecekondu bolgelerinde, gercek kisilerin ve
ozel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan gayrimenkuller ile 24.2.1984
tarihli ve 2981 sayil1 “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak
Bazi Islemler” ve “6785 sayih Imar Kanunu'nun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanun”a gore hak sahibi olan kisilerin haklarma konu gayrimenkullerin
degeri Bagkanlik tarafindan tespit edilecegi ve Baskanligin bu kisilerle proje
cercevesinde anlagmalar yapabilecegi diizenlemesine yer verilmistir. Bu anlasmalarin

usul ve esaslarmni belirlemeye Baskanlik yetkilidir.

Maddede devamla; Gecekondu Doniisiim Projesi ¢er¢evesinde idare tarafindan
yapmi gergeklestirilen konutlarin bedelleri proje uygulamalarinin yapildig: illerdeki
mevcut ekonomik durum, dogal afetler, konut rayi¢c bedelleri ve gecekondu
bolgesindeki kisilerin gelir durumu g6z 6niinde bulundurularak gerekli goriildiigiinde
kamuoyuna ilan edilerek yapim maliyetlerinin altinda tespit edilebilecegi ve bu
madde uyarinca konut bedellerini, 6deme seklini ve siiresini belirlemeye Toplu
Konut Idaresi Baskani’nin Onerisi iizerine Baskanhgn bagl bulundugu Bakan’m

yetkili oldugu diizenlemesi yer almaktadir.

19 yasin, Kentsel Do niisiim Uygulamalarinn....., in, TBBD, Say1:60, Istanbul, s. 115
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Goriildigi iizere, kentsel doniisiim, yenileme ve gelisim projelerine yonelik,
merkezi diizeyde en kapsamli yetkiler TOKI’nin elinde bulunmaktadir. Yukarida
detayl olarak inceledigimiz 5104 sayili Kuzey Ankara Kentsel Donlisiim Projesi
Kanunu ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasmmaz Varliklarmn
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatillarak Kullanilmas1t Hakkinda Kanun, kentsel

doniisiim faaliyetlerinde TOKI’ye énemli gdrevler ve yetkiler vermektedir.

5104 sayili Kanun uyarmnca TOKI, proje kapsaminda vyiiriitillecek faaliyetler
icin Ankara Biiyliksehir Belediyesine konut kredisi saglayacaktir ki bu gorev aslinda
Toplu Konut Kanunu uyarinca da diizenlenmis bir gérevdir. 5366 sayili Kanun’un 3.
maddesinde de, yenileme projelerine konu alanlarda TOKI ile ortak uygulama

yapilabilecegi ve TOKI’ye de uygulama yaptirilabilecegi diizenlenmistir.

Tiim bu yetkilerine ragmen TOKI, uygulamalarinda kimlik, 6zgiinliik, yoreye
uygunluk gibi kriterleri neredeyse hi¢ dikkate almayarak, tek tip ve kimliksiz konut
alanlar1 yaratmasi nedeniyle biiyiik elestirilere hedef olmaktadir.'"
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5. 3194 Sayih imar Kanununda Kentsel Doniisiime iliskin

Diizenlemeler

Ulkemizdeki planlama faaliyetleri konusundaki temel yasal diizenleme 3914

: 1
sayili Imar Kanunu’dur.'®

Sehir planlamasi, sehirsel yerlesmelerin, mevcut ve
gelecekteki tabii, kiiltiirel, iktisadi ve sosyal sartlarla bir diizen i¢inde bagdastirilmasi
icin gerekli islem ve eylemlerle, Orgiitlenme c¢abalarinin tiimii seklinde

tanimlanmaktadir.'®

Kanununun 1. maddesine gore amaci, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki
yapilagmalarin; plan, fen, saghk ve cevre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamaktir.
Kanun’un 2. maddesinde ise, belediye ve miicavir alan sinirlar1 iginde ve disinda

kalan yerlerde yapilacak planlar ile insa edilecek resmi ve Ozel biitiin yapilar bu

1% )zden, Kentsel Yenileme Yasal-Yonetsel Boyut....., s.334
1% Bkz. RG 09.05.1985/18749
103 Yasin, Kentsel Doniisiim Uygulamalarnin....., in, TBBD, Say1:60, Istanbul, s. 111

"% Yildizhan Yayla, Sehir Planlamasimin Bashca Hukuki Meseleleri ve istanbul Ornegi,
Yayinlanmams Dogentlik Tezi, Istanbul 1974, s. 10
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Kanun hiikiimlerine tabi oldugu ifade edilerek, hukuk kurallarina aykiri higbir
yerlesme ve yapilasmanin olmamasi hedeflenmektedir. Kanun’un “Genel Esas”
baslikli 3. maddesinde ise, herhangi bir saha, her O&lgekteki plan esaslarina,
bulundugu bdlgenin sartlarma ve yonetmelik hiikiimlerine aykir1 maksatlar igin

kullanilmaz hiikmii ile plansiz olusumlarin 6niine gecilmek istenmektedir.'®’

Kanun’un amaci, kapsami ve genel esaslarmin diizenlendigi bu maddelere
bakildiginda, planlama konusundaki temel Kanun’un ve bu kanunda diizenlenen imar

planlarmn plansiz yerlesmeyi engellemeyi amag edindigi ortadadur.'

Imar Kanunu'nun kentsel déniisiim uygulamalarinda bir arag olarak kabul
edilebilecek belki de tek maddesi, arazi ve arsa diizenlemesini aciklayan 18.
maddesidir. 11gili maddeyle sagliksiz bir dokuya sahip alanlarin saghklastirilmasi ve
diizenleme ortaklik pay1 olarak alinan alanlarmn yol, meydan, otopark, ¢ocuk bahgesi,
yesil saha, cami ve karakol gibi genel hizmetlere ayrilmasi sonucu, kentsel alan
icinde donat1 alanlarmin artmasi, arsa degerlerinin yiikselmesi, yakin ¢evrede kentsel
dontlisiimiin baglamas1 ve buna bagi olarak da kentsel toplam kalitenin yiikselmesi
gibi sonuglar elde edilmektedir. Ayrica zaman i¢inde imar planlarinda
yetersizliklerin ortaya ¢ikmasi, yeni ihtiyaglarin belirmesi halinde imar planlarmmn
degistirilmesi miimkiindiir. idareler, revizyon imar planlar1'”’ ile gerek nazim ve
gerekse uygulama imar planlarmm ihtiyaca cevap vermedigi veya bunlarin
uygulanmasmim sorun ¢ikardigi durumlarda, planin tiimiiniin veya bir kismmin
yapim tekniklerine uyularak yenilenmesini saglayabilirler.'® Yine de diyebiliriz ki,
planlamanin kentsel doniisiim araci olarak kullanilmasi miimkiindiir ancak imar
planlarinin her zaman tek baslarma doniisiim islevini yerine getirmeleri miimkiin

olmayabilir.'"”

195 Blif Orta, imar Hukukunda Plan Hiyerarsisi ve Planlarin Catismasi, 1. Baski, Istanbul, 2003,
Legal Yayinevi, s. 17-18

1% Ustiin, Kentsel Do niisiimiin....., s.109

17 Revizyon imar Plani, Plan Yapimuina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin ( Bkz. RG 02.11.1985/18916)
3. maddesinde su sekilde tanmmlannustir: “Her tiir ve dlgekteki plamn ihtiyaca cevap vermedigi veya
uygulamasinin - miimkiin olmadigi veya sorun yarattigi durumlar ile iist olgek plan kararlarina
uygunlugun saglanmasi amaciyla plamn tamaminin veya plan ana kararlarini etkileyecek bir kisminin
venilenmesi sonucu elde edilen plandir.”

198 K alabalik, Imar Hukuku, Planlama........ , 8. 63-64
19 yasin, Kentsel Do niisiim Uygulamalarimn....., in, TBBD, Say1:60, istanbul, s. 112
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Kentsel doniisiim konusunda gercekte temel diizenlemelerin yer almasi gereken
kanun olan 3194 sayili iImar Kanunu ne yazik ki bu konuda hemen hemen hicbir
diizenlemeye sahip degildir. S6z konusu kanunda “ kentsel doniisiim alanlar” adl
ayr1 bir baghk bulunmasi, bu basliga dayanmak iizere tanimlar kisminda “kentsel
donlisim” ve “kentsel doniisim alan’” gibi tanmmlarn bulunmasi, planlama
kademelerini siralayan ve planlarin hazirlanp yiiriirliige konmasini agiklayan
maddelerde kentsel doniisiim projelerinin de detayh bir sekilde yer almasinda biiyiik

"% imar Kanunu kentsel déniisiim uygulamalari i¢in referans

yarar gorlilmektedir.
kanun niteligi tasimak durumundadir. Bu kanun i¢inde, kentsel doniisim
uygulamalarmin 6lgeginden, nasil ve ne sekilde uygulanacagma, uygulama siiresinin
ne olacagma, uygulama alaninda olmasi gereken teknik ve sosyal kosullara kadar her
tiirlii verinin toplanmas1 gerekmektedir. Bu yoniiyle 3194 sayili imar Kanunu’nun

biiylik 6l¢iide yetersiz oldugunu sdylemek miimkiindiir.

6. 2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varhklarim Koruma Kanununda'"!

Kentsel Doniisiime Iliskin Diizenlemeler

Ulkemizin ¢ok yogun bir tarihi miras stoguna sahip olmasi, kentsel doniisiim
uygulamalarinda bu stogun Oncelikle dikkate almmasini zorunlu kilmaktadir.
Dontisiim alanlarmin genel fiziksel nitelikleri diistintilecek olursa eskiyen, kohneyen,
harap olan yap1 stogunun biiyiik ¢ogunlugunun tarihi ve kiiltiire]l mirasimiz olan sivil
mimari drnekleri oldugu goriilecektir. Iste bu nedenle Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini

Koruma Kanunu, kentsel doniistimle ¢ok siki iliskileri olmasi gereken bir kanundur.

Bununla birlikte, s6z konusu kanunda kentsel doniisiim alanlar1 i¢in dogrudan
diizenlemeler s6z konusu degildir. Bu nedenle, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi1 Koruma
Kanunu i¢inde de kentsel doniisiim alani smirlar1 i¢inde kalan sit alanlarinin
durumunun s6z konusu kanun i¢inde ayrica ele alinip acgikliga kavusturulmasi bir
zorunluluk olarak goriilmektedir. Yine kentsel doniisiim alan1 sinirlar1 iginde bulunan

sit alanlarinin koruma planlarmin, kentsel doniisiim planlariyla uyumlu, biitiinciil bir

110 Ozden, Kentsel Yenileme Yasal-Yonetsel Boyut....., s. 334
"'Bkz RG 23.07.1983/18113
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yaklagimla ele alinmasi gerekliliginin zorunlu kildig1 diizenlemeler de ilgili kanunda

yerini almak durumundadur.''

Yine de belirtmek gerekir ki, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Kanunu, 2004 yil1 icinde degisime ugramistir. Yeni diizenleme “koruma amacl imar
planr’nt tanimlarken, “bu Kanun wuyarinca belirlenen sit alanlarinda,
sagliklastirma, yenileme alan ve projelerini, uygulama etap ve programlarini, ... da
icerecek sekilde hazirlanan, hedefler, araclar, stratejiler ile planlama kararlari,
tutumlari, plan notlari ve agiklama raporu ile bir biitiin olan nazim ve uygulama
imar planlarimin  gerektirdigi olcekteki planlardir” demektedir. Boylelikle yeni

diizenleme i¢inde kentsel doniisiim alanlar1 da yer almis olmaktadir.

12 Ozden, Kentsel Yenileme Yasal-Yonetsel Boyut....., s.336



1. BOLUM
KENTSEL DONUSUMDE KAMU YARARI VE MULKIYET
HAKKININ BAGDASTIRILMASI

Yukarida Oyle veya boyle kentsel doniisiim kavrammna yer veren, deginen
hukuki diizenlemeleri incelemeye calistik. Calismanin basinda da belirttigimiz gibi
kentsel doniisiim bir¢ok bilim dalini ilgilendiren, ¢ok boyutlu, multi disipliner bir
meseledir. Konuyla ilgili literatiir taranirken mimarlarin, sehir plancilarinin,
sosyologlarin ve nihayet az da olsa hukuk¢ularm bu alanda ¢alistigini saptadik. Oysa
kentsel doniisiim, kentin mimarisini, planlamasmi ilgilendirdigi kadar hukukunu da
ilgilendirmektedir. Oyle ki, kentsel doniisiim ile ilgili yargiya intikal etmis birgok

113

vaka bulunmaktadir °. Bu nedenle kentsel doniisiimiin hukuki boyutunun ele

alinmasinda pratik fayda goriiyoruz.

Ulkemizde proje asamasinda bulunan ve uygulanmakta olan birgok kentsel

14 Biz calismanmn kapsamin1 belirlemek amaciyla

doniisiim projesi bulunmaktadir.
bunlardan yalnizca birini, kamuoyunda Sulukule Kentsel Doniisiim Projesi olarak
bilinen ve Fatih Belediyesi, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve TOKI’nin birlikte
yuriittiigii Neslisah ve Hatice Sultan Mahalleleri Kentsel Doniisiim Projesini, 6rnek
vaka olarak sectik. Yeri geldikce kentsel doniisiim teorisinin Sulukule’de nasil hayata

aktarildigina yer verecegiz.

'3 Kentsel doniisiim uygulamalari nedeniyle Fatih Belediyesine bir dizi idari dava agilmustir: istanbul
4. Idare Mahkemesi 2008/647 E., Istanbul 5. Idare Mahkemesi 2008/1990 E., Istanbul 10. Idare
Mahkemesi 2008/44 E. S6z konusu idari davalarin yam sira Mayis 2010°da Mimarlar Odasi
Biiyiikkent Subesi Fatih Belediye Baskam Mustafa Demir ve TOKI Bagkam Erdogan Bayraktar
hakkinda Fatih Cumhuriyet Bagsavciligina su¢ duyurusunda bulunmustur. Ayrica, Sulukule sakinleri
ve Sulukule Roman Kiiltiirinii Gelistirme ve Dayamsma Dernegi adina Av. Hilal Kiiey tarafindan, 20
Mayis 2010 tarihinde yapilan basvuru 3 Agustos 2010 tarihi itibariyle AIHM tarafindan i¢ hukuk
yollar1 tiikenmemis olmasina ragmen kabul edilebilir bulunmustur.

" Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi, Fatih Belediyesi Neslisah ve Hatice Sultan
Mahalleleri Kentsel Doniisiim Projesi, Kiigiikgekmece Kentsel Doniisiim Projesi ve benzeri 6rnekleri
¢ogaltmak miimkiindiir.
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Idarenin kamu yararmm varligi halinde temel hak ve hiirriyetler {izerinde
smirlandirmalar ihdas etmesi miimkiin olduguna gore, kentsel doniisiim projeleri,
kararlar1 ve bu kararlar uyarnca yapilacak uygulamalar geregi, kisilerin
miilkiyetlerine son verilebilecek veya hakka konu yetkilerinin kullanilmasmin

smirlandirmasi gerekebilecektir.

Genel olarak, projelerden beklenen amacin ve uygulama birliginin saglanmasi,
ozellikle miilkiyet hakki iizerinde yapilacak sinirlamalarin hakli sebebini teskil
etmekte ise de bu siirecte hangi hallerin hakkin sinirlanmasi i¢in yeterli oldugu, kamu
yararmm nasil tespit edilecegi siirecin onemli sorunlaridir.'”” Asagida kamu yarari
kavrami ve miilkiyet hakkimi kentsel doniisiim pratigi ¢ercevesinde ele almaya
calistik. Ancak hemen belirtelim ki, her iki kavram kentsel doniisiim siirecinde birbiri
ile dyle yakin bir bag icerisindedir ki biri olmadan digerinden s6z etmek miimkiin
olmamustir. Bu nedenle her iki kavram, iki ayr1 baslk altinda incelenmesine ragmen
kamu yararindan bahsederken miilkiyet hakkindan s6z etmek, miilkiyet hakkindan

bahsederken de lafi tekrar kamu yararina getirmek kaginilmaz olmustur.

Kamu yarar1 ve miilkiyet hakki boyutuna deginmeden once ise Sulukule’de

yasanan siireci kisaca 6zetleyelim istedik.

A- Sulukule’de Yasanan Siirec

Sulukule olarak bilinen; kentsel doniisiime ve bu calismaya konu olan Neslisah
ve Hatice Sultan Mabhalleleri Tarthi Yarimada i¢inde bulunmaktadir. Tarihi
Yarimada’nin tamami Istanbul 1 No’lu Kiiltir ve Tabiat Varliklarmi Koruma
Kurulu'nun 12.07.1995 giin ve 6848 sayili karar ile Kentsel ve Tarihi Sit, ve 1.
derece Arkeolojik Sit Alan1 olarak ilan edilmistir.

Ardindan Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan koruma amagl plan
calismalar1 baslatilmis; 1/5000 &lgekli Tarihi Yarmmada Koruma Amagli Nazim Imar
Plami Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 09.05.2003 giin ve 307 sayili karar
ile tadilen uygun bulunarak, 03.07.2003 tarih ve 2450 sayili yazi ile onay i¢in 1

!5 Ustiin, Kentsel Doniisiimiin....., s.122
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No’lu Kiiltiir ve Tabiat varliklarin1 Koruma Kurulu’na iletilmistir. Fatih ve Eminonii
1/1000 dlgekli Koruma Amagh Uygulama Imar Planlari ilgili ilge belediyelerine
gonderilmis; 1/1000 dlgekli Fatih Koruma Amachi Uygulama imar Plani Fatih
Belediye Meclisinin 10.03.2004 giin ve 2004/6, 14.06.2004 giin ve 2004/27 kararlar
ile tadilen uygun bulunarak onay i¢in 1 No’lu Kurula gonderilmistir. 1/5000 ve
1/1000 o6lgekli planlar Kurulca birlikte incelenerek 26.01.2005 tarihinde higbir
degisiklik yapilmadan olduklar1 gibi onaylanmislardir. 1/5000 o6lg¢ekli Tarihi
Yarmmada Koruma Amacli Nazim imar Plan1 Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskani
tarafindan imzalanarak 20.05.2005 tarihinde Biiyiiksehir Belediyesinde; 1/1000
olcekli Fatih Koruma Amacgli Uygulama Imar Plam ise 20.05.2005°te Istanbul
Biiyiiksehir Belediye Baskani tarafindan imzalanarak 27.05.2005 tarihinde Fatih
Belediyesinde askiya ¢ikarilmistir.

Bu noktada belirtmek gerekir ki, kentsel doniisiim projelerinin mevcut imar
planlarma uygun olarak hazirlanmas1 gerekmektedir, aksi takdirde projeler hukuka
aykir1 olacaktir. Zira 5366 sayili Kanun’un 1. maddesinde yeni bir imar planlamasi
yapilmasma iligkin bir diizenleme bulunmamaktadir. Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kurullarinca sit alani olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere ait
koruma alanlarindan bahsetmek sureti ile mevcut imar planlarina atif yapilmaktadir.
Diger bir ifade ile s6z konusu diizenleme mevcut imar planlarina uygun projeler

yapilmasi gerektigini belirtmektedir.''®

05.07.2005 tarihinde 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tagmmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun

ylrtirliige girmistir.

Fatih Belediye Meclisi, 5366 sayili kanunun yiiriirliige girmesinden yaklasik ii¢
ay sonra, 19.10.2005 tarihi ve 2005/109 sayili karar1 ile Neslisah ve Hatice Sultan
Mabhallelerinin 5366 sayili Kanun kapsaminda Yenileme Alani olarak ilan edilmesi
yoniinde bir idari islem yapmustir. S6z konusu karar, Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Meclisince 09.01.2006 giin ve 26 karar numarasi ile uygun goriilerek onaylanmak

iizere Bakanlar Kurulu’na sunulmustur.

116 Ustiin, Ke ntsel Doniisiimiin....., s.122
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Bakanlar Kurulu, 03.04.2006 tarih ve 2006/10299 sayili karar1 ile Kentsel ve
Tarihi Sit Alani i¢cinde kalan ve Sulukule olarak bilinen Neslisah ve Hatice Sultan
Mahallelerini “Yenileme Alan1” ilan etmis ve donemin Cumhurbaskani Ahmet
Necdet Sezer’in onaymi takiben 22.04.2006 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanarak
yiirlirliige giren Bakanlar Kurulu karar1 ile s6z konusu mahalleler “Yenileme Alan1”

ilan edilmislerdir.

Bakanlar Kurulu bolgeye iliskin acele kamulasgtirma karari da almis olup,
13.12.2006 tarih ve 26375 sayili Resmi Gazete’de yaymlanan 19.10.2006 tarih ve
2006/11296 sayili bu Bakanlar Kurulu kararmin ve bu karara dayanak olusturan,
14.12.2005 tarih ve 26023 sayili Resmi Gazete’de yaymlanarak yiiriirliige giren
“Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tagmmaz Varliklarm Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun Uygulama Yo6netmeligi’nin acele
kamulastirma yapilabilecegine iligkin 24. maddesinin son fikrasmin iptali istemiyle
Danistay 6. Dairesinde 2007/1115 Esas sayist ile iptal davast acilmstir.
28.01.2009°da Danistay s6z konusu davay1 karara baglamis, kismen iptal, kismen ret

karar1 vermistir.

Neslisah ve Hatice Sultan Mahallelerinin yenileme alani ilan edilmesinden
sonra TOKI, Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi ve Fatih Belediyesi arasinda
13 Temmuz 2006°da Fatih Ilgesi 1. Grup 2 No’lu Yenileme Alanlar1 Proje ve
Uygulamalarma Iliskin Protokol imzalanmustir. Protokoliin 3. maddesine gore
konusu; “Istanbul ili Fatih Belediyesi simirlari icerisinde bulunan ve halihazirda
tizerinde gecekondular, ¢arpik yapilasmalar ve kentsel standard diisiik yapilarin
cogunlukta bulunmasi nedeni ile ¢okiintii alanlarimn olustugu ve Belediye tarafindan
5366 sayili Kanun iceriginde Yenileme Alant olarak belirlenip Bakanlar Kurulunca
karar altina alinmig 1. Grup 2 No’lu Yenileme Alamindaki hak sahiplerinin miilkiyet

’

haklarindan dogabilecek olan sorunlarin ¢oziimlenmesidir.’

Ayni maddenin 2. fikrasina gore Protokoliin kapsamy; “hak sahiplerinin TOKI
tarafindan Yenileme Alani ve Toplu Konut alanlarinda yapilacak sosyal konutlardan
faydalandirilmalarimn saglanmast amact ile IBB, TOKI ve Fatih Belediyesi isbirligi

cergevesinin olusmasi, mevcut ¢okiintii ve ¢arpik yerlesme alanlarimn tasfiye
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edilerek, tarihsel dokuya wuygun, c¢agdas ve yasanabilir bir kent haline
doniistiiriilmesinin saglanmasina iliskin her tiirlii miilkiyet, proje, yapim, alim, satim

ve hizmet ve dagitim standartlaridir.”

Protokoliin ardindan TOKI tarafindan hazirlanan ve Uygulama Projesine esas
teskil edecek olan Avan Proje, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Istanbul Yenileme
Alanlar1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi1 Koruma Bolge Kurulu Midiirliigi tarafindan
02.11.2007 tarih ve 20 sayili karar ile onaylanmistir. Avan proje daha sonra Fatih
Belediye Meclisinin 10.12.2007 giin ve 2007/156 sayili karar1 ile kabul edilmis ve
Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligmmn 17.12.2007 giin ve 4269 sayili karari ile

ylrlirlige girmistir.

Neslisah ve Hatice Sultan Mabhalleleri’nin Yenileme Alani ilan edilmesiyle
ilgili olarak tek dava Danistay 6. Dairesinde 2007/1115 Esas sayis1 ile agilan iptal
davasi degildir. TMMOB Mimarlar Odas1 Biiyiikkent Subesi Fatih Belediyesi ve
Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’na kars1 2008/1990 Esas numarasiyla Istanbul 5. Idare
Mahkemesinde; Sulukule Roman Kiiltiiriinii Gelistirme ve Dayanmigma Dernegi ve
Sulukule’de ikamet etmekte olan dort kisi (Siikrii Plindiik, Giilsim Bitirmis, Ayse
Giilsen Gokirmak, Mehmet Asim Hallag) yine Fatih Belediyesi ve Kiiltiir ve Turizm
Bakanhgi’na karst 2008/44 Esas numarasiyla Istanbul 10. idare Mahkemesinde;
TMMOB Sehir Plancilar1 Odas1 Fatih Belediyesi ve Kiiltiir ve Turizm Bakanligi ve
Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’na karsi Istanbul 4. idare Mahkemesi’nde
yuriitmeyi durdurma talepli iptal davalar1 agmuslardir. S6z konusu davalarm
higbirinde yiiriitmeyi durdurma karar1 verilmemistir. Idare mahkemelerinin
yiiriitmeyi durdurma talebini reddeden kararlarma karsi davacilarm Bolge Idare

Mahkemelerine yaptiklar itirazlar da sonu¢ vermemistir.

Anilan davalarda 6zetle; Kiiltir ve Turizm Bakanligi Istanbul Yenileme
Alanlar1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Bolge Kurulunun 02.11.2007 tarih ve
20 sayili kararmin ve bu kararm uygulanmasma onay veren Fatih Belediyesinin
10.12.2007 tarih ve 2007/156 sayil1 meclis kararinin sekil, maksat ve yetki yoniinden
yasal dlizenlemelere aykirilik tasidigindan bahisle yiiriitmesinin durdurularak iptaline
karar verilmesi talep edilmektedir. 2008/1990 E. numarastyla Istanbul 5. Idare

Mahkemesinde agilan davada ise Avan Projenin yiiriitmesinin durdurulmasi ve iptali
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istemi yaninda anilan idari islemin dayanagi olan 5366 sayili Kanunun Anayasanin 5,
35, 46 ve 63. maddelerine aykirilig: itirazi da bulunmaktadir. Ancak s6z konusu
Anayasaya aykirilik iddialar1 yerel mahkemece ciddi bulunmamis olacak ki, 5366
sayil1 Kanunun ilgili maddelerinin iptali istemiyle Anayasa Mahkemesine yapilmis

bir bagvuru bulunmamaktadir.

B- Kentsel Doniisiim ve Kamu Yarar: Kavramm

Kamu yarari, tanimi zor bir kavramdir. Ciinkii hem teknik hukuki bir terimdir,
hem de hukukun smirlarmi asan, felsefe, ahlak ve sosyoloji alanlarma giren bir

"7 Cok islevlidir. Devletin dogrulamasini yapmak i¢in kullanilir. Kamusal

terimdir.
islerin hukuka uygunlugunu 6lgmede kullanilir. Temel haklarin smirlandirilmasinda
basvurulan baslica nedenlerden biridir. Idare hukukunun alanmi belirleyen temel
Olciittiir. Yargicin yetkilerinin belirlenmesinde temel aliman bir kavramdir. Kamu
yarar1 bir faaliyete “devlet ya da kamu faaliyeti” niteligi kazandirir. Onun kamu

hukukuna uygunlugunun bir 6l¢iisii olarak kabul edilir.'"®

Kamu yarari tartigilabilir bir kavramdir''"®. Herkesin yararmdan farkh bir anlam

tastyabilecegi gibi, miilkiyet hakkinmn smirlandirilmasinda genis anlamda toplum

"7 Tarik Zafer Tunaya, Siyasal Kurumlar Ve Anayasa Hukuku, 4. Baski, istanbul Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1, Istanbul, 1980, s.165

""" Tekin Akillioglu, Kamu Yarart Kavram Uzerine Diisiinceler, idare Hukuku Ve ilimleri
Dergisi, Prof. Dr. Liitfi Duran’a Armagan Ozel Sayisi, Say1 1-3, Y11 9, 1988, s.11

W “Kamu yarart kavramimn iki anlamiyla karsilagiyoruz. Dar anlamda teknik hukuk icindedir,

ozellikle Idare Hukukunun mahdir. Genis anlamda ise, toplumun, Anayasamn dayandigi siyasal
sosyal prensiplerle ilgilidir. Kamu yarar: ideolojilerle, ideolojilesmis etikle siki sikiya baglidir.
Ideolojiler arasinda bir tercihe dayanir. Ideolojilere mesruluk verir. Kamu yarart haklarimizin ve
hiirriyetlerimizin diizenlenmesinde simrlanmasinda bir olgii olur.” Tunaya, A.g.e., s. 166; “Hayli
miiphem ve saga sola ¢ekilip genigletilmeye miisait elverigli olan bu kavramlar, yasama orgamnin
hiirriyetleri 6l¢iilii olarak diizenlemesini saglayacak yeterli kistaslar sayilamazlar.” Miinci Kapani,
Kamu Hiirriyetleri, 3. Baski, Ankara, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Seving
Matbaasi, 1970, s.209; “Kamu yarari (utilité publique-intérét publique) kavrami, baska bazi
kavramlarla da es anlamli kullanilmaktadir: genel yarar (intérét général), ortak iyilik (bien commun)
va da miisterek hayir gibi. Fakat asil onemli olan terim meselesi degil, ifade edilmek istenen
anlamdir. Kamu yarart kavraminin anlam ve muhtevasi tizerine séylenmesi gereken ilk soz, herhalde,
kavranmin miiphemligi ve esnekligi olmalidir. Bu kavramin muhteva ve kapsaminin oynakligi kamu
varart hakkinda belli bir tarif vermenin de giigliigiinii ve hatta imkansizligim dogurur.” Biilent Tanor,
Siyasi Diisiince Hiirriyeti Ve 1961 Tiirk Anayasasi, 1. Baski, istanbul, Oncii Kitabevi, Agustos
1969, s.131-132; “Kamu yarari ogretide tam olarak tamimlanmamis, buna karsilik ayiklama
yontemiyle bir tamma ulasabilme miimkiin olmugtur.” Ozay, Giimsiginda....., s.422
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yararmni da ifade etmektedir. Miilkiyet hakkimin sinirlandirilmasinda bahsedilen kamu
yarart ise nicelik bakimindan ele alinmakta ve biiylik grubun, toplumun, yarari tercih

edilmektedir.'*

Kavramin boyutlarini daraltmadan ve fakat kisaca denilebilir ki kamu yarari,

: 121
adil davranma arayisidir.

Hukuk devleti ilkesinin kabulii idare Hukuku’nun amacinmn degismesine neden
olmustur: Kamu yarart ve kamu gorevleri ile temel hak ve Ozgiirlikler arasinda
denge kurmak ve bu dengeyi korumak. Ciinkii kamusal gérevlere mutlak bir Gistiinliik
ve Oncelik verilmesi esast bir hukuk devletinde s6z konusu olamayacaktir. Bu
durumda Idare, hem kanunlarla kendisine verilen gorevleri ifa etme ve hem de
kisilerin temel hak ve 6zgiirliiklerini ortadan kaldrmama amacini birlikte ve dengeli
bir sekilde gdz 6niinde tutmak durumunda kalmustir. idare, gérevlerini ifa etmek
suretiyle kamu yararmi saglayacaktir ama, kamu yarart i¢cin hukuk devletinin
ongdrmiis oldugu demokratik rejimi, kisilerin temel hak ve 6zgiirliiklerini de bertaraf

. 122
etmeyecektir.

Idarenin hi¢bir davranisi, hicbir zaman ve hicbir kosulla kamu yarar1 amacmin
disinda bir erege yonelik olamaz. Kamu yararma yabanci her unsur idarenin
davranigimi sakatlar ve hukuka aykir1 hale getirir. Bu aykiriligin anlagilamamasi,
belirlenmesi i¢in yargi yeri oniine getirilememesi, yaygin olmasi nedeniyle toplumda
buna goz yumulmasi ya da yargi yerlerince fazla dnemsenmemesi gibi olguda
goriilebilecek veya bulunabilecek hicbir 6ziir bu bilimsel ger¢egi ortadan kaldiramaz.
Idare dogasi geregi kamu yarar1 amacmna yonelik etkinlikler i¢inde olabilir. Bu
herhangi bir yasal metinden degil, dogrudan dogruya hukukun kendisinden ve
yapisindan kaynaklanan bir “postulat”, baska bir deyimle ispatina gerek olmadan

kabulii zorunlu bir “kaziyedir”'%.

* Esin Oriicii, Tagmmaz Miilkiyetine Bir Kamu Hukuku Yaklasim Miilkiyet Hakkimin
Simrlanmasi, 1. Baski, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Istanbul 1976, 5.68

121 A.g.e., 5.64
122 Cem Ayaydin, idare Hukuku’na Giris, Cilt I, Yenilik Basimevi, istanbul, 2008, s.75
13 Ozay, Giimsiginda....., s.322
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Herhangi bir yasal diizenlemede tanimi yapilmayan kamu yarar1 kavranmi idare
hukukunun temel ilkesi olmakta ve idarenin davranislarinin mesru ve hukuksal ya da
gayrimesru ve hukuk dist olmasi gibi bir nitelemenin esasini olusturmaktadir.'**
Gergekten de iizerindeki biitlin tartigmalara ve farkli aciklama semalarmna ragmen,
toplum hayatmin varlik sebebi ve devletin mesrulastirict temeli olarak kamu yarari

kavraminn tarihi rolii ve islevi bulunmaktadir.'?

Ogreti ve Idari Yargilama Usulii Kanununda, idari islemin unsurlarindan
maksadin ayr1 bir unsur olarak gosterilmesi tiim idari etkinliklerin ereginin kamu
yarar1 oldugu ilkesinden kaynaklaniyorsa da, bu kavramin igeriginden, idare hukuku
alaninda bu soyut kavramm anlammm da nesnel kurallara gore belirlenmesi
zorunludur. Kamu yararmin nerede ve ne olduguna, nasil somutlastiga karar verme
yetkisi Tiirk anayasal ve pozitif hukuk diizenine gore asli kural koyma yetkisine
sahip bulunan “Yasama” organindadir. Bu bakimdan da kanun koyucunun Idareye
bir gérev ve buna bagli yetki vererek o alanda islem yapmasini isterken hangi amacin
gergeklestirilmesini  diislindiigii ve istedigine bakilarak kamu yararmin nasil
somutlastigi yorum yoluyla bulunabilir. Kamu yararmim ne oldugunu belirlemek
“Yasama”nin yetkisi ise, bir uyusmazlik durumunda ilke ve kurallar1 yorumlayarak

kamu yararinin ne oldugunu belirleme gorev ve yetkisi de “Yargi”nindir.

Kamu yarari idari faaliyetlerin hukukiliginin &n sartidir. Ozel kisiler kanunla
yasaklanmamis herhangi bir amaci giidebilecekleri halde Idare, ancak kamu yarar
amaci ile hareket edebilir. Idare aym zamanda diledigi herhangi bir kamu yarar
giidemez. Kanunlar ¢ogu kez giidiilmesi gereken kamu yarar1 amacm da tayin ve
tespit edecekleri i¢in, idare ancak kanunla tayin ve tespit edilmis kamu yarar ile
hareket edebilir. Bu sebeple idare, belli bir kamu yarar1 amacmi saglamak i¢in
kendisine verilmis olan bir yetkiyi kamu yarar1 amacma aykir1 bir amagla
kullanamayacag1 gibi, bir bagka kamu yarar1 amaciyla da kullanamaz. Aksi halde

islem hukuka aykir1 olur ve iptal edilir.'*°

1 Ag.e., Ozay, Giimisiginda........, 5.422

125 Aydin Giilan, Conseil D’Etat’min Kamu Yarari Kavramina Yaklasimi, 2000 Yilinda idari
Yargt Sempozyumu, Damstay Yayin Biirosu Yayinlari, Ankara, 2000, s.25

126 pertev Bilgen, idare Hukuku Dersleri, idare Hukukuna Giris, istanbul, Filiz Kitabevi, 1996,
s.241
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Idare hukukunun her konusunda ve her alaninda kamu yarar1 kavrami ve bu
kavramin bir iglevi ile karsilasmak miimkiindiir. Sadece kamulastirma alaninda veya
sadece kamu hizmetleri alaninda degil, idari s6zlesmelerden sorumluluk hukukuna
kadar bu kavram her an degisik bir islevi ile yargi kararinda yer alabilmektedir.
Yargi kararlarinda kamu yarar1 genel gegerli ve tek basma yeterli bir gerekce olarak
sadece zikredilmek suretiyle kullanilmak yerine; ayrica somut olaya uygulanmis ve
etrafli bigimde gerek¢elendirilmis, kendisi i¢cin de Ozel suretle gerekcelerle

desteklenmeyi gerektirir bir isleve doniismelidir.'?’

Yeniden konumuza donecek olursak; kentsel doniisiimii konu alan yasal
diizenlemeler, kentsel doniisime konu olacak yerin ve bu yerlerde uygulanacak
usuliin tespitinin Idare tarafindan yapilmasmi Ongdrmektedir. Boylelikle idare,
kentsel doniisiim uygulamalarinda belirli bir serbesti alanma sahip olmaktadir ki bu
durum, idarenin kentsel doniisiim uygulamalarinda takdir yetkisine sahip oldugunu
gdstermektedir. Ancak Idareye verilen bu yetki de smirsiz olarak kullanilmamaldir.
Takdir yetkisi hizmet gerekleri, sehircilik ve planlama ilkeleri ve bu yetkiyi dngdren
yasal diizenlemelerdeki amacm gerceklestirilmesinin yanin sira kamu yararinin

saglanmasi ile sirhidir.'*®

"7 Giilan, Conseil D’Etat’mn Kamu Yarar......, in, 2000 Yilinda Idari Yargi Sempozyumu,
Ankara, s.30-31

128 Damistay 6. Dairesinin 23.12.1998 tarih, 1997/6678 E. ve 1998/6744 K. sayili karart: “Giiniimiizde
plansiz ve asirt hizli kentlesme olgusu saghkli kentlesmenin oéniindeki en ciddi engeldir. Kentsel
gelismenin yonlendirilmesinde en temel araclardan biri olan imar planlamasi ile kentsel gelismenin
yakin gelecekteki temel fiziksel ozelliklerini olusturan "yonii, sekli ve biiyiikliigii" ile ilgili belirlemeler
yvapilmaktadir.

Imar plam hazirliginin ve uygulamasinin kentsel biiyiimenin oniinde gitmesi geregi aciktir. Kentsel
planlama siirecinde, zorlayici, kusitlayici ve yonlendirici kararlarin tiimii birden rol oynar. Cagdas bir
kentin olusturulmasi ve yasatimasi igin varligi zorunlu olan ve asiri yapilasmanin etkisinden
korunmasi gereken, kentin biitiiniine hizmet verecek, kent estetigi ve kentlesme kalitesini yiikseltici
sagliklt bir ¢evre meydana getirmek amaciyla park, ¢ocuk bahgeleri, oyun alanlari, giinii birlik
kullanmim alanlan, piknik ve rekreasyon alanlarimin olugumu bu yolla saglanabilir.

Bu baglamda, kamu yararim gerceklestirmek amaciyla iiretilmis birer belge niteliginde olan imar
planlart mevzuatta ve yargi ictihatlarinda yore halkimn saglhigini ve ¢evreyi korumak, sosyal ve
kiiltiirel ihtiyaglarim, iyi yagsama diizenini, ¢alisma kosullarim ve giivenligini saglamak amaciyla,
tilke, bolge ve sehir verilerine gore oturma, ¢alisma, dinlenme ve ulasim gibi kentsel fonksiyonlar
arasinda mevcut ve saglanabilecek olanaklar olgiisiinde en iyi ¢oziim yollarim bulmak igin varsa
kadastro durumu da islenmig, onayli haritalarin kopyalari iizerine nazim plan ve uygulama plani
olarak diizenlenip onaylanmis metinler olarak tammlamaktadir.

Imar planlarimin yargisal denetimi sirasinda sehircilik ilkeleri, planlama esaslar ve kamu yarari
kriterlerinin yam swa ozelligi itibariyle imar plamimn biitiinliigii, genel yapisi, kapsadigi alanin
nitelikleri ve ¢evrenin korunmast gibi olgularin yani sira "iistiin kamu yararn" ilkesinin de gézetilmesi
zorunludur.” www kazanci.com.tr
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5366 sayili Kanunda mahalli idarelerin yenileme alanlarini tespit ederken
dikkat etmesi gereken hususlar belirtilmemistir. Boylelikle Idare yenileme alanlarinm
tespitinde takdir yetkisine sahip olsa da bu yetkisini Kanunun amaci ile paralel
sekilde kullanmaldir. Yani yipranan ve 6zelligini kaybetmeye yliz tutmus tarihi ve
kiiltiirel tasinmaz varliklarm bulundugu ve bu tasmmazlarin bolgenin gelisimine
uygun olarak yeniden insa ve restore edilmesine, tabii afet risklerine kars1 tedbirler
alinmasma ihtiya¢ duyulan yerlerin yenileme alan1 olarak belirlenmesi
gerekmektedir. Oyle ise s6z konusu dzellik arz eden alanlar nasil tespit edilecektir?
Oncelikle s6z konusu 6zelliklerin giiniin durumuna ve ihtiyaclarina gore belirlenmesi
muhakkaktir. Bu yonde bir belirleme yapilmasi kamu yararmi da saglayacaktir.
Akabinde ise alaninda uzman kisilerce degerlendirme yapilmasi saglanmahdir.
Uzman kisilerce yapilacak bu degerlendirme, aslinda Idarenin degerlendirme konusu
alan tlizerinde kentsel doniisime konu olan faaliyetlerinin gerekgesini ortaya
koyacak, hizmet gereklerine uygun hareket edilip edilmedigini ortaya koyacaktir.
Béylelikle Idarenin kentsel doniisiim faaliyetlerini mevzuata uygun yapip yapmadigi

acik bir bicimde ortaya konacaktir.'*

Cogunlukla yerindelik alanina gecildigi intibain1 veren ve fakat hukukiligin
denetimi i¢in gerekli ve vazgecilmez olan degerlendirmeyi saglayan, zorlayan, bir
kavram olarak kamu yarari, yerindelik ile hukukilik denetimi arasindaki sinirda yer
almakta ve genellikle smir1 hukukilik lehine genisletmenin mesru araci olarak islev
gdérmektedir. Kamu yarari zaten idarenin bir tercihinin ifadesidir. Ancak Idare, kamu
yararina yonelik olarak davrandigini destekler nitelikte higbir veri gosteremedigi
taktirde hukuka aykir1 davranmis olacaktir. Kamu yarar1 kavraminm kapsamini
hukukilik ve yerindelik denetimi arasinda boliistirmek de miimkiin olabilir:
Mevzuatin ongordiigii sartlara uygun bir islem yapilip yapilmadigmi degerlendiren
kismu ile iglemin olaym 6zelliklerine uyarlanarak denetlenen kismimin yargi denetimi
icinde olduguna kusku yok iken; islemin etkinligi ve faydali olup olmadigina yonelik

degerlendirilmesinin yerindelik denetimi alnina girdigi soylenebilir.'*

Idare, kentsel doniisiim projelerinin uygulama asamasmda da ilgili yasal

diizenlemedeki amaci gozetmeli ve kamu yararmi saglamaya calismalidir. Yenileme

129 Ustiin, Kentsel Do niisiimiin....., s.143-144

3% Giilan, Conseil D’Etat’mn Kamu Yarar......, in, 2000 Yilinda Idari Yargi Sempozyumu,
Ankara, s.28
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alaninin karakteristik 6zelligi ve ¢evresiyle olan iligskisine de dikkat edilmelidir. Zira
bu hususun ihlali de kamu yarari, sehircilik ve planlama ilkeleri ile bagdasmayacak
takdir yetkisinin kullanimin1 doguracaktir. Sulukule 6zelinde baktigimizda ise, Fatih
Belediyesi’nin doniisiim projesini uygularken bu bélgenin karakteristik 6zelliklerine
dikkat ettigini sdylemek, bu hususu dikkate aldigini séylemek pek de miimkiin
goriinmemektedir. Zira bdlge; hem demografik yapisi nedeniyle hem de Tarihi
Yarimada i¢inde kalmasi nedeniyle yikip yeniden yapmay1 merkeze alan degil, daha

kendine has bir doniisiim projesine ihtiya¢ duymaktaydi.

Kentsel doniisiim uygulamasi yapacak olan idarelere ilgili yasalar
kamulastirma yetkisi vermektedir. Ancak bu noktada ilgili idarelerin bu yetkiyi
kullandiktan sonra, kamulastirilan tasmmazi baska bir 6zel hukuk kisisinin

kullanimina vermesinin miimkiin olup olmadig1 sorusu ¢ikmaktadir ortaya.

Oncelikle, s6z konusu yasal diizenlemelerde éngoriilen kamulastirma yetkisi,
projeye konu faaliyetlerin ve yerlesmenin gergeklestirilmesi amaciyla
kullanilmalidir, aksi durum maksat sakatligi doguracaktir. Ancak bu amagla yapilmis
olsa dahi, kamulastirilan tagmnmazin projeyle ongoriilen faaliyeti gerceklestirecek bir
0zel hukuk kisisine devredilmesi durumunda ise, bu tiir bir uygulamanin kamu

yararma hizmet edip etmedigini irdelemek gerekmektedir."'

5366 sayili Kanunun 5. maddesi bu yonde bir yetkiyi idareye tanims, kamu
kurum ve kuruluslarmm ellerinde bulunan tasinmazlar iizerinde, ticari faaliyette
bulunmak tiizere gercek ve Ozel hukuk tlizel kisilerine sinirli ayni hak tesis

edilebilecegi ifade edilmistir.

Bu yonde bir uygulamada dikkat edilmesi gereken husus, uygulamanin kamu
yarar1 saglaylp saglamadigi veya tamamen tasmmazi kullanan 6zel hukuk kisisi
yararma uygulanip uygulanmadigidir. Kamu yarari1 saglamak amaci ile hizmet goren
0zel hukuk kisisi yararma kamulastirma yapilmasi hukuka uygun olacak ise de,
sadece Ozel hukuk kisisi lehine yapilan, herhangi bir kamu yarari saglamayan
kullanim hakki taninmas1 hukuka aykir1 olacak, 6zel kisilerin yararmma baska 6zel

kisilerin miilkiyet hakkina miidahale edilmis olacaktir.

B! Ustiin, Kentsel Doniisiimiin....., s.177
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Bu durumun 6niine gegilebilmesi icin ise, 6zel hukuk kisilerine verilecek bu
tagmmazlarm miilkiyetinin idarede kalmasi saglanmali, uzun siireli kira s6zlesmeleri
ile devletin elinden tasmmmaz ¢ikmasma izin verilmemelidir. Ayrica idare ile hak
sahibi olacak kisiler arasinda agik ve net bir anlasma metni hazirlanmali, hak sahibi
olacak kisinin yiikiimliiliikleri agik¢a belirlenmeli ve kamuya duyurulmahdir.
Boylelikle tgiincii kisilere gizlice menfaat saglanmasi engellenebilecektir. Bu
hususun yanmi swra, anlagsma sonrasinda kamu yararmin saglanmadigmin tespiti

halinde, tasinmazmn idare tarafindan derhal geri alinabilmesi de saglanmalidir.'*

5366 sayili Kanunun 2. ve 4. madde hiikiimleri ile yenileme alanlarinda
kamulastirma yapilabilecegi belirtilmis oldugundan, anilan Kanun uyarinca
yapilacak olan kamulastirmalarda 2942 sayilh Kamulastirma Kanunun acele

kamulastirmayi diizenleyen 27. maddesi'> hiikmiiniin de uygulanabilecegi agiktir.

S6z konusu diizenlemeye iliskin olarak agilnus bir dava Danistay Idari Dava
Daireleri Kurulu’nca karara baglanmistir. 5366 sayili Kanun uygulamasma yonelik

olarak DIDDK ’ca simdiye kadar verilmis tek karar budur."**

Hem biricikligi hem de
kamu yarar1 ve miilkiyet hakki kavramlarini da irdelemis olmas1 nedeniyle karara

burada yer vermek istedik.

Dava, Ankara Tarihi Kent Merkezi kapsaminda yer alan Ulus, Hacibayram
Camii ve Civari, Bentderesi Ile Ankara Kalesi ve Civarini kapsayan alanin 5366
sayil1 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tagmmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun'un 2.maddesi uyarinca "Yenileme Alan1"
olarak tespit edilmesine iliskin 07.09.2005 giinli, 25929 sayili Resmi Gazete'de
yaymmlanan 08.08.2005 giinlii, 2005/9289 sayili Bakanlar Kurulu karari, yenileme

alan1 olarak tespit edilen bolge icerisinde bulunan Ankara Ili, Altindag Ilgesi,

2 Ag.e.,s.178

133 Madde hiikmii su diizenlemeyi igermektedir: "3634 sayili Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanununun
uygulanmasinda yurt savunmasi ihtiyacina veya aceleligine Bakanlar Kurulunca karar alinacak
hallerde veya 6zel kanunlarla ongdriillen olaganiistii durumlarda gerekli olan tasinmaz mallarin
kamulastirilmasinda kiymet takdiri digindaki islemler sonradan tamamlanmak {izere ilgili idarenin
istemi ile mahkemece yedi giin i¢inde o tasinmaz malin ( Degisik ibare: 24/4/2001 - 4650/15 md.) 10.
madde esaslar1 dairesinde ve 15. madde uyarinca segilecek bilirkisilerce tespit edilecek degeri, idare
tarafindan mal sahibi adina ( Degisik ibare: 24/4/2001 - 4650/15 md. ) 10. maddeye gére yapilacak
davetiye ve ilanda belirtilen bankaya yatirilarak o tasinmaz mala el konulabilir." www.kazanci.com

' Danistay idari Dava Daireleri Kurulu Esas 2008/691, Tarih: 08.07.2008 www.kazanci.com
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Ahiyakup Mahallesi, 8782 ada, 1, 13 sayili parseller ile 8 pafta, 31 ada, 4 sayih
parsel ile iizerindeki yapilarin da Ankara Biiyliksehir Belediye Baskanlig1 tarafindan
kamulastirilmasma, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun 27. maddesine gore
"Acele Kamulagtirmanin" uygulanmasina iligkin 21.03.2007 giinlii, 26469 sayili
Resmi Gazete'de yaymmlanan Bakanlar Kurulu'nun 15.03.2007 giinlii, 2007/11836
sayil1 karar1 ile bu karar uyarnca Ankara Biiyliksehir Belediye Enciimeninin
02.08.2007 gilinlii, 745/3253 sayil1 acele kamulastirma yapilmasina iliskin karar1 ve
bu kararin tashihine iligkin anilan Enciimenin 18.10.2007 giinlii, 935 sayil1 kararmin

iptali ve yliriitmenin durdurulmasi istemiyle agilmistir.

Danistay Altinci Dairesi, 26.5.2008 giinlii, 2008/2283 E. sayili karariyla;
uyusmazlik konusu tasinmazimn icerisinde yer aldigi, sit alani olarak tescil ve ilan
edilen Ankara Tarihi Kent Merkezinin, gelisimine uygun olarak yeniden insa ve
restore edilerek, bu bolgede konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlarmm
olusturulmasi, dogal afet risklerine kars1 onlemler alinmasi yolundaki 5366 sayili
Kanunun 6ngordiigii amaclarin gergeklestirilmesine doniik olarak yenileme alani
olarak ilan edilmesine iliskin dava konusu Bakanlar Kurulu Kararinda, dava
dilekgesindeki iddialar da gbz oniinde tutuldugunda, kamu yararma ve hukuka aykir

bir yon bulunmadigina hiikkmetmistir.

Davacmin miilkiyet hakkinin ihlal edildigi yolundaki iddiasma gelince,
Anayasanin miilkiyet hakkmmn smirlandirilmasma olanak tantyan diizenlemeleri
uyarinca dava konusu edilen Bakanlar Kurulu Karar ile yenileme alaninin tespit
edildigi, bu yoniiyle hukuka aykirilik tasimadigi, yenileme alani kararmin kapsadig:
alanin biiyiikligi, bu alan kapsaminda yer alan tasinmazlarin ¢oklugu nedeniyle,
yenileme alanmin smir koordinatlar1 yoluyla kroki seklinde belirlenerek
gosterilmesinin teknik bir gereklilik olup, miilkiyet hakkinin bu sekilde ihlal edildigi

iddias1 yerinde goriilmemistir.

Acele kamulagtirmaya iligkin islemler yoniinden uyusmazlik incelendiginde;
5366 sayili Yasanmn 2. ve 4. maddelerinde yer alan kamulastirma yapilir hiikkiimlerine
gore, bu yasa uyarmnca yapilacak kamulastirmalarda 2942 sayili Kanunun acele
kamulastirmay1 iceren 27. maddesi de dahil tiim hiikiimlerinin uygulanmasmin

ongoriildiigli; dosyanin incelenmesinden, Bakanlar Kurulu'nun 15.03.2007 giinli,
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2007/11836 sayil1 Kararinda, Ankara Tarihi Kent Merkezi kapsaminda yer alan ve
08.08.2005 giinlii, 2005/9289 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yenileme alani olarak
tespit edilen bolgenin Ankara Biiyliksehir Belediyesi tarafindan kamulastirilmasinda,
2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun 27. maddesinin uygulanmasmin 6ngoriildiigii,
bu karar uyarinca, Ankara Biiyiiksehir Belediye Enciimeni tarafindan, yenileme alam
icerisinde olusturulan etap igerisinde anilan Kanun uyarinca acele kamulastirma
islemlerine baslanildigi, yenileme alani igerisindeki etap smirinda meydana gelen
degisiklik iizerine de Onceki belediye enclimeni kararmimn tashihi yolunda karar
alindigi, bu kararlarin alinmasindan 6nce 1/5000 ve 1/1000 6lgekli koruma amacli
nazim ve uygulama imar plani ve notlarmin Ankara Yenileme Alan1 Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarmi1 Koruma Kurulu'nun 17.05.2007 giinlii, 25 sayili karar1 ve diizeltme
iceren 03.10.2007 giinlii, 68 sayil karar1 ile uygun bulundugu, uyusmazlik konusu
tagimmazlarm bu planlar kapsaminda yer aldigmin anlasildigi, uyusmazhga konu
edilen, yenileme alani olarak tespit edilen bolgenin kamulastirilmasinda 2942 sayili
Kamulagtrma Kanunu'nun 27. maddesinin uygulanmasmin kararlagtirildigr ve
"aceleligine Bakanlar Kurulunca karar alinacak haller" kapsamimda dava konusu
kararm alindig1 goriilmekte olup, bu durumda aceleligi gerektiren durumun varhig
yoniinden yargisal incelemenin yapilmasinin gerektigi, tarihi ve kiiltiirel yap1 ile bu
ozellikleri tastyan alanlarla ilgili ¢alismalarm giic ve zahmetli bir is oldugu kadar, bu
bolgelerin ruh ve yapisinin genis bir zaman dilimi igerisinde yok olmakla karsi
karstya kalmasi nedeniyle, tarihi ve kiiltiirel varliklarm ve degerlerin korunmasi
amactyla yenileme alanlari i¢erisinde yipranan ve 6zelligini kaybetmeye yiiz tutmus
alanlarin yeniden insa ve restore edilerek, bu bolgede konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve
sosyal donati1 alanlarmin olusturulmasi, dogal afet risklerine karst Onlemler
allmmasma yoOnelik olarak kamulastirilmasinda acele kamulastirmaya iliskin
hiikiimlerin uygulanmasinda kamu yarar1 bulundugundan, dava konusu Bakanlar

Kurulu Kararmda hukuka aykirilik goriilmemistir.

Ankara Tarihi Kent Merkezi kapsaminda kalan ve 5366 sayili Kanun uyarinca
yenileme alani olarak tespit edilen bolgede yapilacak kamulastirmalarda acele
kamulastirma hiikiimlerinin uygulanmasi karar1 dogrultusunda ve bu alandaki plan
hiikiimlerinin gerceklestirilmesi amaciyla Ankara Biiyiiksehir Belediye Enciimeni
tarafindan alman dava konusu kararlarda da hukuka aykirilik bulunmadigi

gerekgesiyle yiirtitmenin durdurulmasi isteminin reddine karar vermistir.
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Davacilar bu karara itiraz etmis ve yiiriitmenin durdurulmasimni talep etmisler ve

davay1 DIDDK &niine getirmislerdir.

DIDDK, séz konusu bdlgenin Yenileme Alami olarak ilan edilmesine iligkin
Bakanlar Kurulu Kararmm 5366 sayili Kanuna uygun olarak almip alinmadigma
yonelik incelemesinde, ilgili Bakanlar Kurulu Karar ile Yenileme Alani olarak ilan
edilen bolgenin 5366 Kanuna uygun olarak belirlenip belirlenmediginin tespit
edilemediginin alt1 ¢izilmistir. Zira yenileme alam1 X ve Y koordinatlar1 seklinde
belirtilmekle yetinilmis, bu yontemle yapilan bir yenileme alani tayini ise Bakanlar
Kurulu Kararinin, bu yoniiyle, 5366 sayil1 Kanuna uygun olup olmadig1 incelemesine
imkan vermemektedir. Bu nedenle Mahkeme, bu konunun uzman bilirkisi kurulunca
yerinde yapilacak kesif ve inceleme ile acikliga kavusturulmasi gerektigini belirtmis,
Danistay 6. Dairesinin ise bu yola basvurmamis olmasini yerinde bulmamis ve
kararm bu boliimiiniin, yerinde yapilacak kesif ve bilirkisi incelemesi sonucuna gore

yeniden karar verilmesi i¢in kaldirilmasmna hiikkmetmistir.

Davanin acele kamulastirmaya iliskin béliimiiyle ilgili incelemesinde DIDDK,
davali Belediyece, Oncelikle tagmmmaz malikleri ile anlasma yoluna gidilmesi,
anlagsmanin gerceklesememesi halinde de yine ilk 6nce olagan kamulastirma yolunun
tercih edilmesi, ancak 2942 sayili Kanunun 27. maddesinde yer alan acelelik halinin
bulundugunun saptanmasi halinde anilan madde uyarinca acele kamulastirilmasi
zorunlu bulunan tasmmazlara yonelik olarak gerekli tespitler yapilip sebepleri de
belirtilmek suretiyle basvuruda bulunulmasi ve bunun sonucunda da bagvuruda
bulunulan taginmazlara yonelik inceleme yapilarak kosullarm gergeklesmesi halinde
Bakanlar Kurulunca 2942 sayili Kanunun 27. maddesi uyarinca aceleligine karar
verilmis olan tagmmmazlara yonelik olarak acele kamulastrma islemlerinin

ylriitilmesi gerektigini vurgulamistir.

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Baskanligi ise Bakanlar Kurulu’ndan, 2942
sayil1 Kanunun 27. maddesi uyarinca kamulastirma yapilabilmesi igin genel bir yetki
talep etmis ve bu talebi dogrultusunda da 15.03.2007 giin ve 2007/11836 sayili

Bakanlar Kurulu Karar1 alinmastir.
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S6z konusu Bakanlar Kurulu Karari ise, anilan bolgeye iliskin genel bir acele
kamulastirma yetkisi verilmesi ve bdylece acele kamulastirilacak tasinmazlar tespit
konusunda tamamen belediyeye takdir hakki tanimis olmasi nedeniyle 2942 sayili
Kanunun 27. maddesinin amacina ve uygulanma kosullarma aykir1 bulunmustur.
2007/11836 sayil1 Bakanlar Kurulu Karar1 hukuka aykir1 bulundugundan, bu karara
dayanilarak tesis edilen Ankara Biiyiiksehir Belediye Enciimeni kararlar1 dayanaktan
yoksun kalmis ve hukuka aykir1 hale gelmislerdir. Bu nedenle DIDDK, s6z konusu

Belediye Enclimeni kararlarinin yiiriitmesini durdurmustur.

C- Kentsel Doniisiim ve Miilkiyet Hakka

1982 Anayasasmm 35. maddesi'’

miilkiyet hakkma o6zgiilenmistir. Madde,
hakk: diizenlemenin yani sira hakkin smirlama 6lgiitiine de yer vermektedir. Buna
gdre miilkiyet hakki ancak kamu yarar1 amaciyla ve kanunla smirlanabilir. Oyle ise
miilkiyet hakki mutlak bir hak degildir.'*® Zira miilkiyet hakk1 sahibine bir 6dev de
yliklemektedir. Temel hak ve Ozgirliiklerin smirmi gosteren Anayasanmn 13.
maddesine ise 2001 yilinda yapilan degisiklik ile temel hak ve hiirriyetlerin, 6zlerine
dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagli
olarak ve ancak kanunla sinirlanabilecegi ve bu smirlamalarin, Anayasanimn sdziine ve
ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve laik Cumhuriyetin gereklerine ve dl¢iiliilik

ilkesine aykir1 olamayacag hitkkmii getirilmistir'>’. Boylece 1982 Anayasasi biitiin

temel haklar i¢in gegerli olan genel sinirlandirma 6lgiitinden armndirilmastir.'®

135 Maddenin tam metni su sekildedir: “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar,
ancak kamu yarart amaciyla, kanunla simrlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullamlmasi toplum yararina
aykirt olamaz.”

136 Anayasa Mahkemesinin, Kiy1 Kanunu ile ilgili olarak 24.09.2008 tarihinde vermis oldugu 2008/26
E., 2008/147 K. sayil1 karari: “Temel bir insan hakki olan miilkiyet hakki bireyin esya iizerindeki
hdkimiyetini giivence altina almaktadir. Esya itizerindeki hdkimiyet bir yoniiyle bireye devletin
miidahale edemeyecegi ozel bir alan yaratirken, diger taraftan emeginin karsiligini giivence altina
almakla bireye kendi hayatimi yénlendirme ve gelecegini tasarlama olanagr sunmaktadir. Bu nedenle
birey dzgiirliigii ile miilkiyet hakk: arasinda yakin bir iliski vardir. Ancak miilkiyet hakkinin mutlak bir
hak olmadigi ve kamu yarari amaciyla simrlandirilabilecegi, kiyilarin devietin hiikiim ve tasarrufu
altinda olmast nedeniyle dzel miilkiyete konu yapilamamasi Anayasa'da ongoriilmektedir. Kiyilarin
devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olmasi, buralarin ozel miilkiyete konu olamayacag: ve dogasina
uygun olarak, genellik, esitlik ve serbestlik ilkeleri geregi herkesin ortak kullammina agik
bulunmalar: gerektigi anlamina gelmektedir. Hukukumuzda kiyilar, sahipsiz dogal nitelikli ve herkese
agik bir kamu mali olarak diizenlenmigstir.” www.anayasa.gov.tr

137 Anayasanmn 13. maddesi 3.10.2001 tarih ve 4709 sayili “Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin Bazi
Maddelerinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun” (RG, 17.10.2001, s.24556- miik.) ile degistirilmis ve
genel simrlama hitkmii kaldirilmigtir. Eski madde (13) hiikmii s6yledir:

“Temel hak ve hiirriyetler, Devletin iilkesi ve milletiyle béliinmez biitiinltigiiniin, milli egemenligin,
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Miilkiyet hakkinin mutlak bir hak olmadig1 ve Anayasanin 35. maddesi goz
onlinde bulunduruldugunda, tasmmazlar iizerinde genel sinirlandirmalarin ancak

kanunla konulabilecegi goriilmektedir.

Miilkiyet hakki bir ayni haktir. Ayni haklar bir kimseye, bir sey lizerinde
dogrudan dogruya hakimiyet saglayan ve bu sebeple herkese karsi ileri siiriilebilen
haklardir. Ayni hakkin sagladig1 yetki en genis sekilde ise, tam ise, bu ayni hak
miilkiyet hakkidir ve sahibine hakkin konusu olan seyden kullanma, iiriinlerinden

yararlanma ve mali tiketme yetkilerini saglar. '*

Medeni Kanunumuzda miilkiyet hakki tanimlanmamistir. Anayasanin 35.
maddesi de temel haklar arasinda yer verdigi miilkiyeti tanimlamis degildir. Ancak
Medeni Kanunun 683. maddesinde miilkiyet hakkinin igerigi belirtilmistir. S6z
konusu hiikme gore: “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin simrlart icinde, o
sey tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine
sahiptir. Malik, malini haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karst istihkak davasi
acabilecegi gibi, her tiirlii haksiz elatmanin énlenmesini de dava edebilir.” Gerek
MK. m. 683 hiikkmii, gerekse Esya Hukukuna ait kurallarm biitiinii g6z Oniinde
tutulursa miilkiyet, esya tlizerinde en genis yetki saglayan ayni hak olarak

tanimlanabilir.'*

Cumhuriyetin, milli giivenligin, kamu diizeninin, genel asayisin, kamu yararinin, genel ahldkin ve
genel saglhigin korunmasi amaci ile ve ayrica Anayasamin ilgili maddelerinde ongériilen ozel
sebeplerle, Anayasanin séziine ve ruhuna uygun olarak kanunla sinirlanabilir.

Temel hak ve hiirriyetlerle ilgili genel ve ozel simirlamalar demokratik toplum diizeninin gereklerine
aykirt olamaz ve ongériildiikleri amag disinda kullanilamaz.

Bu maddede yer alan genel simirlama sebepleri temel hak ve hiirriyetlerin tiimii icin gecerlidir”.

1% Haklar, “simirlandirilabilen haklar” ve “simirlandirilamayan haklar” olmak iizere iki ana grupta
toplanabilir. Haklarin tiimii tizerinde gecerli olacak sekilde sinirlama 6ngéren diizenlemeler; bagka bir
deyisle simrlandirilamayan haklar kategorisini tammayan diizenlemeler, hem demokratik teoriye
aykiridir hem de insan Haklar1 Hukuku belgeleriyle pozitif hukuk haline gelen evrensel standartlarla
celismektedir. M. Semih Gemalmaz, Ulusaliistii insan Haklar1 Hukukunun Genel Teorisine Giris,
4. Baski, Beta Yayinevi, Nisan 2003, Istanbul, s. 666 Diyebiliriz ki, 2001 yilinda yapilan bu
degisiklikle 1982 Anayasasi genel simrlandirma 6l¢iitinden arindirilnustir.

M. Kemal Oguzman, Prof. Dr. Ozer Seli¢i, Esya Hukuku, 9. Baski, istanbul, Filiz Kitabevi, 2002,
s.3,18

" Age.,s.219
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I¢ hukukumuzdaki bu diizenlemenin yani sira iilkemizin tarafi oldugu Avrupa
insan Haklar1 Sézlesmesinin (AIHS) 1 No’lu Protokol’iiniin 1. maddesi'*' (P1-1) de
“Miilkiyetin Korunmas1” kenar bashgiyla bu hakka yer vermektedir. Tiirkiye AITHS
gibi 1 No’lu Protokol’e de taraftir.

P1-1’de yer alan miilkiyet hakki, Oznesine, bir nesneye hakim olmak
hususunda basta Devlet olmak iizere igiincii kisileri digarida birakma yetkisi
vermektedir. Ancak sdzlesmenin miilkiyet hakkini, s6zlesmede yer alan diger haklar
kadar etkili korudugunu sdylemek miimkiin degildir. Bunun nedeni miilkiyet hakki
ile diger haklar arasindaki nitelik farkidir. Miilkiyet hakki digindaki higbir hak, hak
oznesinin diginda kalan bir nesne ile ilgili degildir. Her hak, kisinin kendisinde
miindemictir. Kisiler dogduklar1 andan itibaren, kii¢iik teknik hukuki ayrmtilar bir
yana birakilacak olunursa, bu haklara sahiptirler. Bu haklardan yararlanmalar1 hi¢bir
kosula tabi degildir. Oysa miilkiyet hakki bu o6zellikleri gostermez. Miilkiyet hakki
dogumla kazanilmaz. Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi (AIHM) anlayisma gore
miilkiyet kazanilmis olmasi gereken bir haktir. P1-1’e dayanarak miilkiyet edinme
talebinde bulunulamaz. Ayrica miilkiyet hakki devredilebilen bir hak iken diger insan

halklar1 devredilemez niteliktedir. '+

Diger bir nokta da miilkiyet hakkinin kayitlanmasi rejiminde tabi tutuldugu
standartlardan kaynaklanmaktadir. AIHS de yer alan diger haklarin sinirlanmasinda
Devletlerin sahip oldugu takdir marjmin boyutunu belirleyen etkenlerin hemen
hicbiri P1-1 6zelinde gegerli degildir. Devletlerin miilkiyet hakkini siirlarken sahip
olduklar1 takdir marj1 ¢ok genistir.

' Madde su ifadeleri igermektedir: “Madde 1: Miilkiyetin korunmasi

Her gergek ve tiizel kisi, miilkiyetinden rahatsiz/(miidahale) edilmeksizin yararlanma hakkina sahiptir.
Hi¢ kimse, kamu yarari uyarinca ve yasamin ve uluslararasi hukuk genel ilkelerinin ongérdiigii
kosullara tabi olarak miilkiyetinden yoksun birakilmast hali  hari¢, miilkiyetinden yoksun
birakilamayacaktir.

Ancak yukaridaki hiikiimler hicbir bi¢imde, bir Devietin, miilkiyetin kamu yararina uygun olarak
kullanilmasim denetim altina almak ya da vergilerin yahut diger katlkilarin yahut para cezalarinin
6denmesini temin etmek iizere gerekli gordiigii nitelikteki yasalart yiiriirliige koymasi yetkisine halel
getirmeyecektir.” M. Semih Gemalmaz, insan Haklar1 Belgeleri Cilt I Avrupa Konseyi Birinci
Béliim Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi, Protokolleri Ve Tlgili Diger Belgeler, 1. Baski, Bogazici
Universitesi Yayinevi, istanbul 2003, s.124

2 H. Burak Gemalmaz, Avrupa insan Haklari Sézlesmesinde Miilkiyet Hakki, 1. Baski, Istanbul,
Beta Yayinevi, Mayis 2009, s. 617
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P1-1’de diizenlenen miilkiyet hakki statiikoyu korumaktadir. Devletlere ne
insan haklar1 adina gelir dagilimini esitleme ne de miilkiyetten yoksun insanlara
insan onuruna yakisir bir hayat saglama oOdevi yiiklemektedir. P1-1 normu,

“miilkiyete hak” vermemekte, “miilkiyet hakkini” korumaktadir.

P1-1’in statiikoyu koruyan yapisi, ka¢milmaz olarak muhafazakarliga
sapmistir. 2000°1i yillara kadar olan ve genel P1-1 genel resmini ortaya ¢ikartan
ictihatlarda AIHM’in oldukca tutucu oldugunu sdylemek miimkiindiir. Bu dénemde
miilkiyet hakki ihlali bulunan dava sayis1 ¢ok azdir. 2000’1i yillardan bu yana ise,
Dogu Bloku Devletlerinin AIHS sistemine katilmasiyla, Mahkemenin miilkiyet
hakkma bakiginda bir liberallesme goriilmeye baglanmistir. Artik c¢ok sayida
miilkiyet hakki ihlali karar1 verilmektedir. Devlete miilkiyeti diizenlemekte taninan
takdir marj1 daha bir denetlenir olmustur. Ancak ihlal karar1 verilen davalarmn
cogunda sorun, miilkiyet hakkinin usuli giivencelerle korunmamasi veya mahkeme
kararlarmin yerine getirilmemesi gibi hukukun tstiinliigii/hukuk devleti nosyonuyla
bagdasmayan miidahalelerden kaynaklanmaktadir. Yoksa AHIM’in miilkiyet
hakkina bakisinda kéokten bir degisiklik goriilmiis degildir.'*?

Kentsel doniisiim siireci s6z konusu oldugunda ise; mevcut uygulamalar ile
bireylerin miilkiyet hakki arasinda catigma c¢ikmasi muhakkaktir. Zira kentsel
doniisiim uygulamasi yapan idareler, ilgili yasal diizenlemeler uyarinca, uygulamaya
konu bolgede gecici kisitlamalar uygulayabilme, tasmmaz tasarruflarmi
kisitlayabilme, kamulastirma karar1 alabilme gibi yetkilere sahip olmaktadir. S6z

konusu yetkilerin kullanimi ise, miilkiyet hakkina birer miidahale niteligindedir.

Kentsel doniisiim uygulamalari kamu yarari amaci ile tesis edildiginden,
bireylerin miilkiyet hakkmin smirlandirilmas1 giindeme gelmektedir. Projenin
gerceklestirilmesi i¢in 6zel hukuk kisisinin taginmazmna ihtiya¢ duyulmasi halinde,
kamu yararmin varligimdan da bahsetmek gerekecektir. Boylelikle kentsel doniisiime
konu olan yerdeki 6zel miilklerin {izerinde smirlama uygulanmasi kamu yararmm bir
geregidir. Ancak miilkiyet hakkmin smirlanmasmin  hukuka uygunlugundan

bahsedebilmek i¢in sadece kamu yararmm tespiti yeterli degildir. Kamu yarari ile

B Age., s. 620
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bireysel yarar arasinda hakkin 6ziine dokunulup dokunulmadiginin ve Olgiliilikk

ilkesine uyulup uyulmadigmin da belirlenmesi gerekmektedir.

Bu durumda, ilgili idare tarafindan almacak kentsel doniisiim kararlarinda ve
yapilacak uygulamalarda, miilkiyet hakkinin smirlandirilmasmin 6ngoriilmesi
oncelikle kamu yarar1 geregi s6z konusu olmalidir. Ayrica kamu yarar1 amaciyla olsa
dahi bir hakkin 6ziine dokunulmamali, bir hak ve 6zgiirliiiin amacma uygun bir
sekilde kullanilmasint  imkansizlastirmamali veya  zorlastirmamali, hakk:

kullanilamaz hale getirmemelidir.'**

Burada belirtmeliyiz ki hakkin 6ziine dokunma; sinirlamay1 asan, kamu yarart,
genel ahlak, kamu diizeni, sosyal adalet ve milli giivenlik de dahil olmak iizere hi¢bir
sebebin ger¢ekten hakli kilamayacagi bir bicim ve nitelikte hakka son veren,

smirlayan, hakkin kullanimini etkileyen smirlamalar olarak tanimlanmaktadir.

Miilkiyet hakkmin smirlandirilmasinda kamu yarari ile bireysel yarar arasinda
adil bir denge olup olmadig ise ihlal teskil ettigi iddia edilen Onlemin temelini
olusturan kamu yararinin ve bireye diisen fedakarligin degerlendirilmesi sonucunda
tespit edilecektir. Bu dengeyi bozan bir sinirlama ise hakkin 6ziine dokunacagmdan
hukuka aykir1 olacaktir. Anayasa Mahkemesi de ¢esitli kararlarinda konuya

deginmistir.'*> Mahkeme, yeni sayilabilecek, 3194 sayih imar Kanunun 13.

' Ustiin, Kentsel Doniisiimiin....., s.156

%19.04.1988 giin ve 1987/16 E., 1988/8 K. sayili Anayasa Mahkemesi karari:“Temel hak ve
ozgiirliiklerin soyut kavramlar olmaktan c¢ikarilip yasama gegirilmesi, kullamlabilir duruma
getirilerek kisi yoniinden uygulama degeri tagimasi icin stmirlarimin belirlenmesi, kullanma yol ve
yontemlerinin agiklanmasi gerekir. Anayasa Koyucu, Anayasa'min 13. maddesiyle, temel hak ve
ozgiirliiklerin gerektiginde ne tiir tasarruflaria, hangi nedenlerle ve nasil simirlanacagini, él¢iilerin
neler oldugunu gostermistir. Stmrlama, ancak maddede belirtilen nedenlerin varligiyla, Anayasa'nin
ilgili 6biir maddelerindeki dzel nedenlerle Anayasa'min soziine ve ruhuna uygun olarak yasa ile
yapilabilecek, yapilan simirlamalar demokratik toplum diizeninin gereklerine aykirt olamayacagi gibi
ongoriildiikleri amag¢ disinda da kullanilamayacaktir. Demokrasiler, temel hak ve ozgiirliiklerin en
genis dlgiide saglamip giivencelere baglanarak ézenle korundugu rejimlerdir. Kisinin sahip oldugu
dokunulmaz, devredilmez, vazgecilmez temel hak ve ozgiirliiklerinin 6ziine dokunan kisitlamalar,
nedeni ne olursa olsun, demokratik toplum diizeninin gerekleriyle uyum icinde sayilamaz.
Ozgiirliiklerin yalmzca ne élgiide simrlandigi degil, simrlamanin nedenleri yontemi, bu konudaki
vargisal denetim olanaklar: "demokratik toplum diizeni” kavrami iginde degerlendirilmelidir.
Ozgz'jrlz'jkler, ancak, demokratik toplum diizeninin gerektirdigi ol¢iide istisnai olarak, simrlanabilir.
Demokratik hukuk devletinde, giidiilen ama¢ ne olursa olsun, simrlamalar, belli bir ozgiirliigiin
kullamilmasim tiimiiyle ortadan kaldiracak diizeyde olmamalidir.”
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maddesinin Anayasaya uygunlugunu inceledigi bir kararinda'*® bu duruma su

ifadelerle yer vermistir:

“Cagdas demokrasiler, temel hak ve ozgiirliiklerin en genis olgiide saglanmp
gilivence altina alindig rejimlerdir. Temel hak ve ozgiirliiklerin oziine dokunup onlart
biiyiik ol¢iide fkisitlayan veya tiimiiyle kullamlamaz hale getiren sinwlamalarin
demokratik toplum diizeninin gerekleriyle bagdastigi kabul edilemez. Demokratik
hukuk devletinin amact kisilerin hak ve ozgiirliiklerden en genis bicimde
yararlanmalarini saglamak oldugundan yasal diizenlemelerde insani éne ¢ikaran bir
vaklasimin esas alinmasi gerekir. Bu nedenle getirilen sumirlamalarin yalmz olgiisii
degil, kosullari, nedeni, yontemi, kisitlamaya karst ongériilen kanun yollari hep
demokratik toplum diizeni kavrami icinde degerlendirilmelidir. Ozgiirliikler, ancak
ayrik durumlarda ve demokratik toplum diizeninin stirekliligi i¢in zorunlu oldugu

olciide sinirlandirilabilmelidir.

Demokratik bir toplumda temel hak ve ozgiirliiklere getirilen sinwrlamanin, bu

simirlamayla giidiilen amacin gerektirdiginden fazla olmasi diisiiniilemez.

Demokratik hukuk devletinde giidiilen amag ne olursa olsun, kisitlamalarin, bu
rejimlere 0zgii olmayan yontemlerle yapilmamasit ve belli bir ozgiirliigiin
kullanilmasini  6nemli dlgiide zorlagstiracak ya da ortadan kaldiracak diizeye

’

vardirilmamasi gerekir.’

Kararda devamla su ifadelere yer verilmektedir: “Imar planlarinin uygulamaya
gecirilmesindeki kamusal yarar karsisinda miilkiyet hakkinin  sinwrlanmasinin
demokratik toplum diizeninin gerekleriyle ¢elisen bir yonii bulunmamakta ise de,
itiraz konusu kuralin neden oldugu belirsizligin kisisel yarar ile kamu yarart
arasindaki dengeyi bozarak miilkiyet hakkini kullanilamaz hale getirmesi,
simirlamayt asan hakkin oziine dokunan bir nitelik tasimaktadir. Insan Haklar:

Avrupa Mahkemesi de 23.9.1981 giinlii Sporrong ve Lonnroth kararinda'®

“SAnayasa Mahkemesinin  29.12.1999 tarih, 1999/33 E., 1999/51 K. sayilh Kkarari.
WWW.anayasa. gov.tr

"7 Kararin orijinal metni i¢in bkz.
http://cmiskp.echr.coe.int/tkp197/view.asp?action=html&documentld=695457 &portal=hbkm&source
=externalbydocnumber&table=F69A27FD8FB86142BF01C1166DEA398649 www.echr.coe.int
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kamulastirma izni ile insaat yasagimin uzun bir siire icin 6ngériilmiis olmasinin,
toplumsal yarar ile bireysel menfaat arasindaki dengeyi bozdugu sonucuna
varmistir. Ac¢tklanan nedenlerle, itiraz konusu kural Anayasa'min 13. ve 35.

maddelerine aykiridir. Iptali gerekir.”

Diger yandan, hakkin smirlandirilmasinda bagvurulan aracm sinirlama amacini
gerceklestirmeye elverigli olmasi, elverigli araglardan hakki en az sinirlayacak olanin
secilmesi, diger bir ifade ile gerekli olmasi ve arag ile amag arasinda 6l¢iisiiz bir oran
bulunmamasi; smirlamanin ilgililer i¢in katlanilmaz olmamasi, kisaca olgiilii bir
smirlama yapilmasi gerekmektedir. Son olarak hakkin kisitlanmasi hakli bir nedenle
yapilmali, ancak bu durumda da kamu yarar1 ve hakli neden anlasilabilir, amagla

ilgili, makul ve adil olmahdar.

Ancak Idarenin miilkiyet hakkmi smirlandirmasi kamu yarar saglasa bile,
ortaya cikacak yarara oranla ekonomik maliyetinin ve sosyal maliyetinin daha
yiiksek olmas1 gibi zararlarin daha ¢ok olmasi halinde idare, bu konudaki takdir

yetkisini hukuka aykir1 kullanmis olacaktir.

5366 sayili Kanunun 4. maddesi ile il 6zel idaresi ile belediyelere, yenileme
alani ilan edilen yerlerdeki tasinmazla iizerinde her tiirlii yapilasma, kullanim ve
isletme konularinda proje tamamlanincaya kadar gegici kisitlamalar uygulayabilme
yetkisi verilmistir. Ancak s6z konusu diizenlemede bu yetkilerin neler oldugu, hangi

hallerde ve hangi sekilde uygulanabilecegine iligkin bir hiikiim yer almamaktadir.

Bu durumda il 6zel idarelerinin ve belediyelerin yenileme alani ilan edilen
yerlerde gegici kisitlamalar uygulama konusunda genis bir takdir yetkisine sahip
olduklarmi sdyleyebiliriz. Zira gegici smirlama uygulama yoniindeki islemin nedeni,
gerekcesi ve ne sekilde uygulanacagi, diger bir ifade ile, tesis edilecek islemin sebep
ve konu unsurlar1 anilan kanunlarda ongoriilmemistir. Ancak idare bu yetkisini
hukuka uygun bir bi¢imde kullanmak zorunda oldugundan keyfi ve kisisel nedenlerle
gecici smirlamalar yapabilmesi de miimkiin degildir. Idare, gegici smirlandirma
yetkisinin kullanimimda miilkiyet hakkmin sinirlandirma sinirlarina dikkat etmeli ve
s6z konusu takdir yetkisinin kullaniminda hakkin “6ziine dokunmama” ve

“Olctiliilik” ilkelerini dikkate almak durumundadir. Diger bir ifade ile idare bu
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yetkisini kullanirken, hakki kullanilmaz hale getiren, hakkm kullanimini engelleyen
durumlar1 olusturmamali ve amaci saglamaya elverisli ve yeterli olan, bireyin
hakkma en az miidahale edecek, hakkin kullanimmi en az sinirlayacak yontemi

. 1. 148
secmelidir

Ancak yine de ilgili idarelere tanman bu yetkinin ger¢ekten gerekli olup
olmadig1 sorusu sorulabilir. Kamu yarar1 saglamak amaci ile olsa dahi, bu denli genis
bir takdir yetkisi taninmasi sorunlara yol acabilecek, keyfi uygulamalara neden
olabilecektir. Bu nedenle s6z konusu diizenlemede, idarenin takdir yetkisinin sinirlart
belirtilmeli; idarenin hangi durumlarda, hangi sekilde sinirlandirma yapabileceginin

genel ¢ergevesi cizilmelidir.

Bu kapsamda, ilgili idarelere verilen bu yetkilerin keyfi kullanimmmn
engellenmesi i¢in Oncelikle, bu yetkilerin uygulama amaci ile smirli olarak

kullanilmas: gerekliligi agik¢a kanunlarda 6ngdriilmelidir.'®

Zira uygulamanin
amactyla smirli olarak ibaresi, her tiirlii tasmnmaz tizerinde kisitlama uygulanmasini
bertaraf ederek kamu yarar1 ve kisisel yarar arasindaki ¢atigmanin azalmasina hizmet
edecektir. Ancak, uygulama amacini belirleme yetkisinin belediyelere verilmesi de
her belediye agisindan farkl bir uygulamaya neden olabileceginden, bu yetkilerin

neler oldugu ve hangi hallerde kullanilacagi agikea diizenlenmelidir. "’

Diger bir sorun da geg¢ici kisitlama halinin ne kadar stirmesi gerektigidir. Her
ne kadar ongoriilen diizenlemelerde proje tamamlanincaya kadar bu kisitlamanm
stirecegi belirtilmis ise de, projenin tamamlanmasinin uzun siirmesi veya
tamamlanma siiresinin belirsiz olmasi halinde kamu yarar1 ile bireysel yarar

arasindaki dengenin bozulacagi da muhakkaktir.

Nitekim Anayasa Mahkemesi de yukarida anilan, 1999/33 E., 1999/51 K. sayili
kararinda, malikin tasnmazi {izerindeki tasarruf hakkini belirsiz bir siire igin
kullanilamaz getiren, bir hukuk devletinde kisinin hak ve Ozgiirliikleri ile kamu

yarar1 arasindaki dengenin bozulmasma yol agan ve hukuk gilivenligini yok eden

8 Ustiin, Kentsel Doniisiimiin....., s.162-163
% 5366 sayili Kanunun tasaridaki halindeki diizenleme bu yonde idi 6rnegin.

0Ag.e.,5.165
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yasal diizenlemeyi iptal etmistir. Zira 3194 sayili Imar Kanunun 13. maddesinin
itiraz konusu birinci fikrasinda imar planlarinda, resmi yapi, okul, cami, yol, meydan
gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlerin, imar programma alinmcaya kadar mevcut
kullanma seklinin devam edecegi Ongoriilmiistiir. Kanunun 10. maddesinde de
belediyelerin, imar planlarmmn yiiriirliige girmesinden en ge¢ 3 ay i¢inde bu plam
uygulamak {iizere 5 yillik imar programlarini hazirlayacaklart belirtilmis, ancak
Kanunda bu planlarin tiimiiniin hangi siire iginde programa alinarak uygulanacagna
iliskin bir kurala yer verilmemistir. 13. maddenin birinci fikras1 uyarmca imar
planlarmda umumi hizmetlere ayrilan yerlerin mevcut kullanma sekillerinin ne kadar
devam edecegi konusundaki bu belirsizligin, kisilerin miilkiyet haklar1 {izerinde

stiresi belli olmayan bir sinirlamaya neden oldugu agiktir.

Dikkat edilmesi gereken bir diger nokta da smirlama siiresinin “makul”
olmasidir. Bu nedenle tasmmaz miilkiyetine gecici smirlama getiren yasal
diizenlemelerde belirli bir stirenin 6ngodriilmesi, bu siirenin asilmasi halinde miilkiyet
hakkindan mahrum birakma gerceklesecegi icin kira gibi bir bedel verilmesi

ongoriilerek olasi hak ihlallerinin 6niine gegilebilir.

Yukarida anilan Anayasa Mahkemesi kararmda da atifta bulunulan iinli

1 ATHM, kamulastirma izni ile insaat yasagmm

Sporrong ve Lonnroth kararinda
uzun bir siire i¢in 6ngdriilmiis olmasinin, kamu yarar1 ve bireysel yarar arasindaki
dengeyi bozdugu yoniinde hiikiim kurmus ve miilkiyet hakkinin ihlal edildigine karar
vermistir. S6z konusu davada da olay tipki Sulukule’de oldugu gibi, kentsel doniisiim
ve planlama faaliyetleri sirasinda ortaya ¢ikmustir. Kisaca ifade etmek gerekir ise,
davacilardan Sporrong Miras Sirketi’nin tasinmazi tizerindeki kamulastirma izni
yirmi ii¢ y1l, ingaat yasag: yirmi bes yil siirmiistiir. Diger davaci Bayan Lonnroth’un

taginmazi ise sekiz yil kamulastirma iznine, on iki yil da ingaat yasagmna tabi

tutulmustur.

S6z konusu karara konu olay, Isve¢ Hiikiimeti tarafindan yapilan kentin
glizellesmesi, yipranan yerlerin yenilenmesi ve yollarm yapimi konulu kentsel

planlama c¢alismalarindan kaynaklanmaktadir. Bu ¢alismalar kamu yararmi

S'Kararin tirkce metni i¢in bkz: http://ihami.anadolu.edu.tr/aihmgoster.asp?id=55
http://ihami.anadolu.edu.tr/
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benimsemekte ise de, 6zel miilk sahiplerinin tasimak zorunda kaldig: yiik dayanilmaz
oldugundan ATHM, kamu yarar ile bireysel yarar arasindaki dengenin bozulmus

olduguna, dolayistyla AIHS P1-1’in ihlal edildigi ydniinde karar vermistir.

Benzer diizenlemelerin i¢ hukukumuzda da yer almaya baslamasi, yapilacak
uygulamalarda ongoriilen smirlamalarin siiresiz veya uzun siireli olmas: halinde,
AIHM tarafindan ayni ydnde bir mahkumiyet kararmin verilmesine neden
olabilecektir. Bu nedenle yapilacak kentsel donilisiim uygulamalarinda almacak
tedbirlerin, getirilecek sinirlamalarm kamu yarari ile birey yarari arasindaki dengeyi
bozmamasina, hakki kullanilamaz hale getirecek derecede uzun siireli olmamasina

dikkat edilmesi gerekmektedir. '

5366 sayili Kanun’un 4. maddesinin 3. fikras1 da miilkiyet hakki bakimindan
sorunlu goriinmektedir. Diizenlemeye gore il 6zel idareleri ile belediyeler “uygun
gordiikleri takdirde” kamulagtirma yerine satin alma, kat karsilig ve 4721 sayih Tiirk
Medeni Kanununun ilgili maddelerinde diizenlenen intifa hakki veya {iist hakki

kurulmasi yolu ile smirli ayni hak tesisi yoluna basvurabileceklerdir.

Ilgili idare tarafindan kamulastirma yerine diger yollara basvurulmasmin
idarenin uygun gormesine bagl tutulmasi yerine, amag¢ igin yeterli olmasi hali
benimsenmelidir. Baska bir ifade ile, projeyle hedeflenen amaca ulasilmasi i¢in
yeterli olmamas1 halinde kamulastirma ile miilkiyetin kamu tiizel kisiligine devri
ongoriilmelidir. Ozetle kentsel doniisiim uygulamas1 yapilacak yerlerde, ilgili idare
tarafindan, proje ile hedeflenen sonucun ortaya ¢ikmasmna hizmet edecek ancak,
bireylerin miilkiyet hakkma en az miidahalede bulunacak yontem tercih edilmelidir.
Anilan nedenle; satin alma, kat karsiligi, intifa hakki veya tist hakki kurulmasi proje
ile hedeflenen sonucu saglayabilecek ise, bu yollarin, aksi halde miilkiyetin
kamulastirilmas1 yolunun tercih edilmesi gerekmektedir. Aksi yonde bir durum, yani
kamu hizmetinin goériilmesi igin irtifak hakki tesisinin yeterli olmasina ragmen

miilkiyete son verilmesi halinde islem konu yéniinden hukuka aykir1 olacaktir.'™

152 Ustiin, Kentsel Do niisiimiin....., s.171

153 Ag.e.,s. 173
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5366 sayili Kanunun 4. maddesinin 2. fikrasi; gercek ve 0Ozel hukuk tiizel
kisilerinin miilkiyetinde bulunan tagmmazlar ilgili il 6zel idaresi ve belediye
tarafindan kamulastirilabilir. Bu Kanun uyarinca yapilacak kamulastirmalar 2942
sayil1 Kamulagtirma Kanununun 3. maddesinin ikinci fikrasindaki iskan projelerinin
gerceklestirilmesi amacgh kamulastirma sayilir hiikmiinii icermektedir. Boylece ilgili
idareler, kamulastirma bedelinin en az altida birini nakden ve pesin 6demek, kalan
kismi ise pesin 6deme miktarindan az olmamak ve en fazla bes yil icinde faizi ile

birlikte 6denmek iizere esit taksitlere baglama imkanina sahip olmuslardir.

Ancak bu durum karsisinda sahibi oldugu ev veya igyeri 5366 sayili kanun
kapsammnda kamulagtirilan malikin, kamulastirma bedelini taksitle almasi ve
dolayisiyla magdur olmasi giindeme gelebilecektir. Oysa ki kamulastirma bedelinin
bu sekilde ge¢ 6denmesi veya bedel tespitinde tasimmazin kiginin gelirini saglama

araci oldugunun goz ardi edilmesi de miilkiyet hakkinin ihlaline neden olacaktir.

AIHM, Guillemin- Fransa kararinda'’** bagvurucunun tazminat davasmm bes
yil siirmesinin makul bir siire olmadigi, mahkemede devam eden davanin sonunda
odenmesi olasi toplam tazminatin olusan zararin tazmini i¢in yeterli olmayacagma bu

nedenle de miilkiyet hakkinin ihlal edildigine karar vermistir.

AIHM  ayrica, tazminatm Odenmesi sirasmda  6zel  durumlarin
degerlendirilmemesini de miilkiyet hakkinmn ihlali olarak kabul etmektedir.

5 AIHM, mahrum birakmadan dolay1 tazminat

Lallement-Fransa kararinda
O0denmesinde, sadece mahrum birakma eylemine konu olusturan gayrimenkuliin
degerinin degil, 6znel faktorlerin de g6z Oniinde bulundurulmas: gerektigine

hiikmetmistir.

Dikkat edilmesi gereken bir diger husus da, kamulastirma sirasinda taginmazin
“gercek” bedelinin ddenmesi gerektigidir. Ornegin kentsel déniisiime konu olan

yerde, Ozel miilkiyetteki tasmmazm kiiltiir varligi olmasi durumunda tasinmazmn

13 Kararin tam metni i¢in bkz.
http://cmiskp.echr.coe.int/tkp197/view.asp?item=1&portal=hbkmé&action=html &highlight=GUILLE
MIN&sessionid=56475644 &skin=hudoc-en www.echr.coe.int

15 Kararin tam metni i¢in bkz:
http://cmiskp.echr.coe.int/tkp197/view.asp?item=2&portal=hbkmé&action=html &highlight=LALLEM
ENT&sessionid=56475873 &skin=hudoc-en www.echr.coe.int
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degeri bu durum goz oniinde bulundurularak tespit edilmelidir. Aksi halde miilkiyet
hakki ihlal edilmis olacaktir. Zira tasinmazin 6zel durumun goz ardi edilmesi kamu
yarar ile bireysel yarar arasinda kurulmasi gereken adil denge kriteri ve Olciiliilitk

ilkesi ihlal edilmis olacaktir.



SONUC

Diinyann en eski sehirlerinden biri olan Istanbul siirekli bir degisim
gecirmekte. Giinliik hayatimiza devam ederken bu degisimin hizini hissedemesek de
soyle bir durup bakma firsat1 buldugumuzda degisen Istanbul karsisinda
caresizligimizi hissetmemek miimkiin degil. Son yillarda bu degisimin ada kentsel

doniisiim denmeye baslanmustir.

Kentsel doniisiim ve iilkemizdeki hukuki ¢ercevesini inceledigimiz tezimizde
Sulukule’de siire gelen kentsel doniisiim projesi ¢ergevesinde konunun kavramsal
cercevesinden, yasal dayanaklarma, hala yargilama silireci tamamlanmamis olsa da
konu ile ilgili siirmekte olan davalara kadar uzanan bir alanda ¢aligma yiirtittik.

Bunlarin yani sira kamu yarar1 ve miilkiyet hakki baglaminda da kentsel doniistimii

ele aldik.

Literatiir kentsel doniislimiin birbiri ile yarisan tanimlamamalari ile doludur.
Ancak en yaln haliyle soylemek gerekirse kentsel dontisiim artik kullanilamaz hale
gelmis fiziksel bdlgeye, o bolgede yasayanlarin sosyal, ekonomik ve kiiltiirel
sorunlarinin ¢oziimiinii de igeren ya da icermesi gereken bir miidahaledir. Kentsel
doniisiimiin ¢ok ¢esitli uygulama bicimleri olabilecegini de ¢alismamizda ortaya
koyduk. Bunlar arasinda bir alan1 tamamen yikip yeniden insa etme yontemi oldugu
gibi, mevcut alanin yikilmadan rehabilite edilerek tekrar kullanima kazandirilmasini

saglamay1 hedefleyen miidahale bi¢imlerine de rastlamak miimkiin.

Kentsel doniisiimiin kanuni ¢ergevesini incelerken gordiik ki, konuyu bir biitiin
olarak ele alan bir yasal diizenleme bulunmamaktadir. 5366 sayil1 Yipranan Tarihi ve
Kiiltirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi

Hakkimda Kanun adindan da anlasilacag: lizere yipranan tarihi ve kiiltiirel varliklarin
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donlistimii i¢in getirilmis bir diizenlemedir. 5104 sayili Kuzey Ankara Kentsel
Dontisiim Projesi Kanunu ise yalnizca kuzey Ankara girisinde yiirtitiilecek doniistim

projesini diizenlemektedir.

Her ne kadar kendine 6zgii 6zellikleri bulunan alanlar i¢in o 6zelliklere uygun
diizenlemeler yapilmasi gerekirse de, kentsel doniisiimii genel cercevesi ile
diizenleyen bir kanuna ihtiya¢ duyuldugunu diisiiniiyoruz. Bu kanuna aykir
olmamak iizere her doniisiim alanmin kendi ozelliklerine gore, o alana ozel

diizenlemeler yapilabilecegi kanaatindeyiz.

Ote yandan kapsamli bir kentsel doniisiim i¢in pilot proje alanlar1 olusturulmasi
ve Oncelikli bélgelerin tespit edilmesi bir zorunluluktur. Biitlinciil bir bakis agisiyla
sadece tarihi kent degil, kentin tamami fiziksel, sosyal ve ekonomik olarak ele
alinmalidir. Ornegin en temel hedeflerden biri kentsel esitsizligin azaltilmasi
olmalidir. Bu konuyu tek boyutlu olarak ele almak uzun vadeli bir ¢oziim
olmayacaktir. Déniisiimii gerektiren ve dzellikle Istanbul 6zelini dikkate aldigimizda
one cikan bir diger faktor ise deprem konusudur. Bu tehdit yapilarin ve fiziksel
cevrenin bir an Once etaph bir sekilde saglamlastirilmasini gerektirmektedir ve
depremin muhtemel etkileri saptanarak bunu baz alan yaklagimlar gerektirmektedir.
Kentsel doniisim her asamada ¢ok aktorli ve ¢ok boyutlu ortakliklar
gerektirmektedir. Kamunun, 6zel sektoriin ve sivil toplum kuruluslarmin etkilesim
icinde calismasi, en onemlisi de kullanicilarin her asamada fikir ve eylem olarak
projeye katilmasi birer zorunluluktur. Mahalle 6l¢eginden baslayarak ¢ok dogru
organize edilmesi gereken bir kurumsal yapi ve sistemle, diger iilkelerin de
deneyimlerinden yararlanarak, Tiirkiye ve 6zelinde Istanbul igin acil bir yapilanma

ve model gelistirilmelidir.'*®

Neslisah ve Hatice Sultan Kentsel Doniisiim Projesi hangi niyet ve 6ngorii ile
baslatilmis olursa olsun Proje ile ortaya ¢ikan tablo; bulundugu yer itibariyle kentsel
rantin oldukga yiiksek oldugu bir bolge olmasma karsin iizerindeki sagliksiz yapi

stoku nedeniyle ¢okiintii alani ilan edilmis olan ve daha ¢ok Roman vatandaglarin

136 Sahingiir, Miiderrisoglu, “Avrupa Birligi’nin Toplum Tabanli......... ” in., Degisen-Déniisen Kent

Ve Bolge, Prof. Dr. ilhan Tekeli Onuruna, Ankara, 2004, s.513
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ikamet ettigi bir bolgenin kamu yarari i¢in degil iist-orta gelir grubunu hedef alan
konut, otel ve aligveris merkezi gibi yeni yapilagsmalara agilmasidir.

Burada problemli gdriinen bircok nokta bulunmaktadir. Oncelikle s6z konusu
alan Tarihi Yarimadada yer almaktadir. Bu bdlgenin Proje ile dngoriilen 6lcilide bir
yapilasmaya uygun olmadig birgok kisi ve sivil toplum kurulusunca dile
getirilmistir. Ote yandan yasadiklar1 bolge kentin en degerli bdlgelerinden birinde
olmasma ragmen, projenin hedef Kkitlesinin bir arada yasamak istemeyecegi
diistiniildiigiinden yerlerinden edilen hak sahipleri s6z konusudur. Proje kapsaminda
bolgede ikamet etmekte olan kiracilar i¢cin herhangi bir ¢6ziim Onerisinde
bulunulmamistir. Kald1 ki, tasmmaz malikleri dahi Sulukule’den tasinmak
durumunda kalmistir. Ancak kentsel donilisiimiin amacmin, yenileme bdlgesinde
oturan insanlar1 bagka bir yere gitmeye zorlamak degil, tam tersine bu bolgeyi onlar

i¢in yasanabilir kilmak, yasam kosullarin1 iyilestirmek olmasi gerekir."’

Ayrica bolgede onemli bir deger farki yaratilmistir. Burada yaratilan deger
farkinin esit paylasilmasi gerekmektedir. Diger bir ifade ile imar haklarinin arazi

iizerinden dagitilmasi yerine, deger iizerinden paylasim yapilmasi gerekmektedir.

Kentsel doniisiim proje ve uygulamalarinda karsimiza ¢ikan diger bir sorun
miilkiyet hakk: ihlalleridir. Zira idare, hedefinin gerceklesmesi igin tasmmmaz
tasarruflarmin kisitlanmasi, kamulastirma gibi yollara bagvurma yetkisine sahiptir.
Bu durumda ilgili idarenin yetkisini kamu yarar1 ¢ergevesinde kullanmasi
gerekmektedir. Ote yandan idare kamu yararmin yani sira bu tiir tasarruflar ile

hakkin 6ziine dokunmamali 6l¢iilii bir sinirlama getirmelidir.

Kentsel doniisiim uygulamasi yapilacak yerlerde, ilgili idare tarafindan, proje
ile hedeflenen sonucun ortaya ¢ikmasina hizmet edecek ancak, bireylerin miilkiyet

hakkina en az miidahalede bulunacak yontem tercih edilmelidir.

Sulukule’de ise bu hususa gereken O6zenin gosterilmedigi kanaatindeyiz.
Bolgede bir yenileme yapilmasi, daha iyi fiziki kosullar yaratiimast gibi bir ihtiyac
oldugu doniisiim siirecine dahil olmus herkes tarafindan kabul edilecek belki de tek

noktadir. Ancak bu gergeklestirilirken bolgede yasamakta olanlarin oradan tasfiye

157 Ustiin, Kentsel Doniisiimiin....., s.217
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edilmesi asla kabul edilemeyecek bir durumdur. Bolgede yasayan Roman halkinin
kendine has yasam bi¢imi 6zellikle dikkate alinmasi1 gereken bir konu iken ne yazik
ki g6z ard1 edilmistir. Her ne kadar i¢ hukukta devam etmekte olan siire¢c bolge halki
lehine bir seyir izlemese de konunun Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi oniine

158

tasinmas1 durumunda " miilkiyet hakkinin ihlal edildigi yoniinde bir karar ¢ikmasi

olas1 goriinmektedir.

Fiziksel sorunlarin giderilmesine, yasam kosullarinin iyilestirilmesine, barmnma
sorununa ¢oziim {iretilmesinin gerekliligi konusunda herkesin mutabik oldugunu
diisiiniiyoruz. Fakat uygulanan bu yontemin, dzellikle TOKI, Biiyiiksehir Belediyesi
ve yerel yonetimlerin aciliyet sdylemi i¢cinde basladigi doniisiim projelerinin iddia
edildigi gibi yoksullar, dar gelirlilerin barinma sorunlarini iyilestirmekten ziyade,
bu insanlarin sehirde ayakta kalabilme mekanizmalarini ¢ok dramatik bir sekilde
elinden aldigmmi ve sorunu daha da katmanlastirdigini, yapilan isin aslinda sadece
yoksullugun yer degistirmesine ve degiserek katmanlagsmasina yol actigini

.. 1
vurgulamak istiyoruz.'>

1% Sulukule sakinleri ve Sulukule Roman Kiiltiiriinii Gelistirme ve Dayamsma Dernegi adma Av.
Hilal Kiiey tarafindan, 20 Mayis 2010 tarihinde yapilan bagvuru 3 Agustos 2010 tarihi itibariyle
AIHM tarafindan i¢ hukuk yollar1 tikenmemis olmasina ragmen kabul edilebilir bulunmustur.
Sulukule Platformu yaptigt basin agiklamasina gore; “Tiirkiye 'deki yasal siirecin bitmemesine ragmen,
yani 3 yil énce agilan davalarin sonucu bile beklenmeden yok edilen ve yerine liiks konut ingaatinin
basladigi Sulukule simdi haklarim AIHM’de arayacak. Sulukule sakinleri ve Sulukule Roman
Kiiltiiriinii Gelistirme ve Dayamsma Dernegi adina Av. Hilal Kiiey tarafindan, 20 Mays 2010
tarihinde yapilan bagvuru 22 sayfalik dilekge ile 48 boliimliik eklerden olusuyor. Basvuru, ATHS nin
alti ayrt maddesinin ihlal edildigini savunuyor: Insan haklarina sayg yiikiimliliigii, Adil yargilanma
hakki, Ozel hayatin ve aile hayatimn korunmasi, Etkili bagvuru hakki, Ayirimeilik yasagi, Miilkiyetin
korunmasi. Sulukulelilerin basvurusu ayrica, sézlesmenin 41. maddesi uyarinca tazminat talebinde de
bulunuyor. AIHM, basvuruyu 3 Agustos 2010 tarihinde kabul etti.”
http://sulukule gunlugu.blogspot.com/2010/08/aihm-dava-basvurusu-nu-kabul-etti.html,
http://bianet.org/bianet/azinliklar/124227-sulukule-aihmnin- gundeminde

159 Candan; Kolluoglu, “Kentsel Degisim Siirecinde...” in.,
http://www.solforum. net/content/kentsel-degisim-siirecinde-yer-de gistire n-yoks ulluk-biray-
kolluoglu-ayfer-bartu-candan
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