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Kentsel DönüĢüm ve GeliĢim Proje Alanları içerisinde gerek belirlenen alanda 

dönüĢtürülmesi gereken mevcut yapılaĢmanın yoğunluğu, arazi fiyatlarının yüksekliği, 

mülkiyet deseninde çok hisselilik nedenleriyle proje maliyetlerinin yükselmesi, gerek de 

elde edilecek kentsel rant talebinin yüksekliği planlamaya olumsuz Ģekilde yön 

vermektedir. Bu alanda yapılacak yeni planlamada yapı kalitesi yüksek ancak kentsel 

yaĢam kalitesi düĢük kent parçaları oluĢmaktadır. Dolayısıyla Plan Yapım 

Yönetmeliklerine aykırı düzenlemeler, imar uygulamaları ve hak kayıpları nedeniyle 

mülkiyete iliĢkin iĢlemler birçok yasal sorunları ortaya çıkarmakta ve projeler istenen 

baĢarıya ulaĢamamaktadır. Bu çalıĢmada tarihsel süreç içerisinde kentsel dönüĢüm 

kavramı ile bu kavrama iliĢkin alt baĢlıklara iliĢkin ilgili mevzuat incelenmiĢtir. Mevcut 

yöntemlerin hukuki ve mekansal problemleri çözmede yetersiz kalması yeni yöntem 

arayıĢlarına yöneltmektedir. Henüz ülkemizde yasal düzenlemelerde yerini alamamıĢ 

olmakla birlikte birçok ülkede uygulanan ve imar hakkı transferi olarak nitelendirilen 

imar haklarının, bir baĢka projeye transferinin sağlanması yöntemi ile kentsel dönüĢüm 

alanlarının planlanmasına yeni ve daha insancıl bir boyut kazandırılması konusu teknik 

ve hukuki boyutlarıyla bu çalıĢma ile ortaya konacaktır. Konu güncel bir örnek üzerinde 

de irdeleneme imkanı bulmaktadır. Erzurum Ġli Palandöken Ġlçesi Sınırları dahilinde 

bulunan ve Eski Ġmar-Ġskan Blokları olarak adlandırılan alanda gerçekleĢtirilmeye 

çalıĢılan kentsel dönüĢüm projesinde hak sahipleri ve proje ortaklarının sayıca fazlalığı 

nedeniyle ortaya çıkan yapılaĢma yoğunluğu, maliyetlerin yükselmesi, mülkiyet 

haklarının gasp edilmesi gibi nedenlerle bir çok hukuki sorun ortaya çıkmıĢ, davalar 

açılmıĢ ve projenin tamamlanamamasıyla sonuçlanmıĢtır. Ortaya çıkan çeĢitli hukuki 

sorunlar irdelenerek Ġmar hakkı transferi yöntemi ile bu projede yeni bir çözüm 

arayıĢına gidilebilir mi sorusuna bu çalıĢmayla yanıt aranacaktır. 

 

Anahtar kelimeler: Ġmar Hakkı Transferi, Kentsel DönüĢüm, Erzurum, Ġmar-

Ġskan Blokları, Yasalar
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Both the intensity of existing buildings to be converted in the designated area, the 

increase of land prices, the increase in the cost of the project because of very shares in 

the ownership patterns within Urban Regeneration and Development Project Areas and 

the raise of urban rent demand to be obtained direct planning negatively. The parts of 

town, the quality of build is high but the quality of life in urban is low, consist in the 

new planning will be made in this area. Thus, the arrangements contrary to making plan 

regulations, development applications and processes related to ownership due to loss of 

rights find out lots of legal issues and the projects can‘t reach the desired success. The 

concept of urban regeneration in the historical process and the legal legislation of 

subtitles for this concept were investigated in this study. Existing methods are 

insufficient to solve legal and spatial problems so it directs them to the search for new 

method. The transfer of development right is not exist in legal regulation in our country 

but in lots of countries, development rights which known as the transfer of development 

rights will be legal, healthful, and technic application with transferring these rights to 

another project. The subject can be examined in an actual sample. In the area which is 

located within the boundaries Palandöken district of Erzurum and is called Old 

Development-Settlement Blocks, the urban renewal project is being pursued has some 

problems because of the preponderance of right holders and project partners. These are 

construction density, higher costs, usurpation of property rights. These problems have 

caused a lot of legal issues and lawsuits have been filed and it has resulted in the 

completion of project. The resulting variety of legal issues will be examined and ın this 

project, the question ,there is a new solution or not, will be answered with the method of 

the transfer of development right. 
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1. GĠRĠġ 

Hızlı kentleĢme altyapı sıkıntıları, sosyal problemler, düzensiz yapılaĢma, dengesiz 

nüfus dağılımı ve ekonomik problemleri beraberinde getirmekte, ortaya yapı kalitesi 

düĢük, sosyal imkanları kısıtlı, yapılaĢma ve yaĢam bakımından güvensiz kent 

parçalarının oluĢmasına neden olmaktadır. 

Kentlerde ortaya çıkan bu tablo insanoğlu ve yönetimleri yeni arayıĢlara itmektedir. 

Özellikle son dönemde yaĢanan doğal afetlerin kentlere etkileri dünyada daha önce 

konuĢulmaya baĢlanmıĢ bir kavramı Türkiye‘de de duyulur hale getirmiĢtir. 

Ülkemizde ―Kentsel DönüĢüm‖ olarak adlandırılan bu kavram birçok amacı içinde 

barındırmakla birlikte esasta ―kentsel çöküntü alanlarını‖ yaĢanabilir kılmak, ortadan 

kaldırmak yenilemek ve sağlıklaĢtırmak gibi alt baĢlıklarla anılan ve yasal zemine 

oturtabilmek adına sürekli değiĢen uygulama yöntemleri ve yasal düzenlemeleri içeren 

bir Ģekle dönüĢmektedir. 

Kentsel DönüĢüm ve GeliĢim Proje Alanları içerisinde gerek belirlenen alanda 

dönüĢtürülmesi gereken mevcut yapılaĢmanın yoğunluğu, arazi fiyatlarının yüksekliği, 

mülkiyet deseninde çok hisselilik nedenleriyle proje maliyetlerinin yükselmesi, gerek de 

elde edilecek kentsel rant talebinin yüksekliği planlamaya olumsuz Ģekilde yön 

vermektedir. Bu anlarda yapılacak yeni planlamada yapı kalitesi yüksek ancak kentsel 

yaĢam kalitesi düĢük kent parçaları oluĢmaktadır. Dolayısıyla Plan Yapım 

Yönetmeliklerine aykırı düzenlemeler, imar uygulamaları ve hak kayıpları nedeniyle 

mülkiyete iliĢkin iĢlemler birçok yasal sorunları ortaya çıkarmakta ve projeler istenen 

baĢarıya ulaĢamamaktadır. Mevcut yöntemlerin hukuki ve mekansal problemleri 

çözmede yetersiz kalması yeni yöntem arayıĢlarına yöneltmektedir.  

Literatürde kentsel yenileme olgusunu tanımlayan çok sayıda ifade bulunur. Bunun 

nedeni kavramın kendisinin çok boyutlu yapısıdır. Bu yüzden de kentsel yenileme,  

“zaman içinde eskimiş ve yıpranmış kent dokularının, günün sosyal ve ekonomik 

şartlarına uygun olarak değiştirilmesi veya yenilenmesini sağlayan süreçtir” (Atalık ve 

diğ., 1985 akt. Özden, 2016) Ģeklinde tanımlanmıĢtır. Kentsel yenileme, mevcut 

dokunun doluluk ve boĢluk oranlarının değerlendirilerek yenilenmesi, mevcut ve yeni 

yapılacak yapılara iliĢkin kararların alınması, korunacak yapılara iliĢkin koruma 

kriterlerinin saptanması, ulaĢım ağının gözden geçirilmesi, alanın yeniden 

iĢlevlendirilmesi, toplumsal yenilemeyi odağına alarak, sosyal profile iliĢkin 



2 

 

politikaların belirlenmesi gibi son derece önemli ve kapsamlı hedefleri olan bir 

uygulamadır (Özden, 2016). 

I. Amaç  

Bu çalıĢma ile henüz ülkemizde yasal düzenlemelerde yerini alamamıĢ olmakla birlikte 

birçok ülkede uygulanan ve imar hakkı transferi olarak nitelendirilen imar haklarının, 

bir baĢka projeye transferinin sağlanması yöntemi ile kentsel dönüĢüm alanlarının 

planlanmasına yeni ve daha insancıl bir boyut kazandırılması konusu teknik ve hukuki 

boyutlarıyla ortaya konacaktır. Ortaya çıkan çeĢitli hukuki sorunlar irdelenerek Ġmar 

hakkı transferi yöntemi ile bu projede yeni bir çözüm arayıĢına gidilebilir mi sorusuna 

yanıt aranacaktır. Ayrıca mevcut yasal düzenlemelerin uygulama aĢamalarında birçok 

boĢluğa neden olduğu, yalnızca ―yık‖ kavramına detaylarına haiz yasaların ―yap‖ 

derken diğer yasaları nasıl yok saydığı irdelenecektir. KiĢisel hakların temellerinden 

olan mülkiyet hakkının korunması, sosyal problemleri giderebilir, çözüm kent 

planlarının bilimsel, mesleki ve yasal unsurların muhafazası, bütüncül çözümle tüm 

kente iliĢkin ulaĢım, ekonomi, estetik, sosyal ihtiyaçların bir arada karĢılandığı 

olabildiğince bir ideal çözüm ve süreci daha iye götürebilecek yeni bir model kurgusu 

ortaya konacaktır. ÇalıĢmada ele alınan örnek projenin de bu yeni modelle çözüme 

ulaĢabilirliği denenecektir. 

II. Kapsam 

Konu güncel bir örnek üzerinde de irdeleneme imkanı bulmaktadır. Erzurum Ġli 

Palandöken Ġlçesi Sınırları dahilin de bulunan ve ―Eski Ġmar-Ġskan Blokları‖ olarak 

adlandırılan alanda gerçekleĢtirilmeye çalıĢılan kentsel dönüĢüm projesinde hak 

sahipleri ve proje ortaklarının sayıca fazlalığı nedeniyle ortaya çıkan yapılaĢma 

yoğunluğu, maliyetlerin yükselmesi, mülkiyet haklarının gasp edilmesi gibi nedenlerle 

bir çok hukuki sorun ortaya çıkmıĢ, davalar açılmıĢ ve projenin tamamlanamamasıyla 

sonuçlanmıĢtır. Bu çalıĢma ile kentsel dönüĢüm alanlarında dönüĢüm yöntemleri olarak 

dünyada ve ülkemizde genel geçer uygulama araçları, uygulamada yetki ve güç 

odakları, aktif rol oynayanları ve bunlara iliĢkin baĢlangıçtan bugüne kadar ilgili yasal 

mevzuat olumlu ve olumsuz yönleri ile ortaya konulacak, süreç aĢamaları anlatılacaktır. 
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III. Yöntem 

Bu çalıĢmada yöntem olarak çalıĢma konusuna iliĢkin ilgili bütün yasal mevzuat ve 

literatür taraması yapılmıĢtır. Yazılı kaynakların yanı sıra çalıĢmada irdelenen 

önekler üzerinden mahkeme kararları, meclis kararları, planlama dosyaları gibi 

resmi belgeler ilgili mercilerden alınarak incelenmiĢtir. Ayrıca alan çalıĢması da 

yapılarak alandan alınan veriler çalıĢmada değerlendirilmiĢtir. Tüm 

değerlendirmeler sonucunda mevcut yasalar ve gerek idarelerin gerek yerel 

yönetimlerin yenileme ve dönüĢüme bakıĢ açıları, projelendirme basamakları 

irdelenerek eksik yönleri ele alınmıĢtı. Sağlıklı yenileme ve dönüĢümlerin yapılması 

yolunda projelendirme ve yapım aĢamasını sekteye uğratan Kanun hükümleri 

incelenerek değiĢikliğe gidilmesi önerilmiĢtir. Ayrıca yine projelendirme ve yapım 

aĢamasının sonuca uygun ilerleyebilmesi için  

IV. Temel Sorun 

Bu çalıĢmada ele alınan temel sorun kentsel dönüĢümde kullanılan mevcut yasal 

uygulama araçlarının eksik ve çeliĢen yönlerinin ortaya konması. Kentsel dönüĢüm, 

kentsel yenileme gibi teknik projelerin planlama, projelendirme ve yapım aĢamasında 

izlenecek sistematik yollar, kaynakların seçimi. Yürütülecek projelere nasıl bir yönetim 

izleneceği, yönetici rolünü üstlenen kurumun etkinliği, yetki ve sınırları 

değerlendirilerek birçok ülkede uygulanmakta olan imar hakkı transferinin ülkemizde 

de bir uygulama aracı olarak kullanılmasının mümkün olup olmadığı tartıĢılacaktır. Bu 

çalıĢma kentsel dönüĢüm ve yenileme kavramlarının iskeletini oluĢturan ana etmenlerde 

bulunan eksiklik, aksaklık ve yetersizlikleri ortadan kaldıracak sistematik 

yönlendirmeler tavsiye ederek mevcut sorunları azaltıcı veya ortadan kaldırıcı rol 

onayacaktır. 
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2. TÜRKĠYE’DE KENTSEL DÖNÜġÜMDE UYGULAMA ARAÇLARI 

2.1. KENTSEL DÖNÜġÜM KAVRAMI  

Kentsel alanlar sosyal, fiziksel, çevresel, ekonomik vb. etkenlerin yoğun olarak 

yaĢandığı alanlardır. Bu temel etkenlerin bir arada olmaları ve karĢılıklı 

etkilenmelerinin sonucu olarak kentsel alanda çeĢitli kentsel çöküntü bölgeleri ortaya 

çıkmaktadır. Bu kentsel çöküntü bölgeleri bir makinenin yıpranmıĢ, çürümüĢ parçası 

gibi makinenin tüm parçalarına olumsuz etkide bulunmaktadır. Yani kentsel çöküntü 

alanları tüm Ģehri sosyal, fiziksel, çevresel ve ekonomik açıdan olumsuz olarak 

etkilemektedir.  Kentsel çöküntü bölgelerinin kentler üzerindeki olumsuz etkisini 

ortadan kaldırmak için dönüĢüm ihtiyacı ortaya çıkmaktadır. Bu değiĢim ve dönüĢümler 

bazen yaĢam ve mekân kalitesini arttırırken, bazen de mekânın ekonomik, toplumsal, 

çevresel ve fiziksel bozulmalarına, çökmelerine sebep olabilmektir. Kentsel alanlarda 

zaman içerisinde ortaya çıkan bozulma biçimleri, nedenleri ve oluĢacak durumlara karĢı 

yapılacak uygulama çeĢitleri farklılık gösterebilmektedir. Zaman içerisinde kentsel 

alanlarda ortaya çıkan bozulmalar ve çöküntüler kentlere bir müdahale gerekliliğini 

ortaya çıkarmıĢtır. Bu müdahale günümüzde ―kentsel dönüĢüm‖ olarak 

adlandırılmaktadır.  

Türk Dil Kurumu  ‗dönüĢüm‘ kelimesini, ―olduğundan baĢka bir biçime girme, baĢka 

bir durum alma, tahavvül, inkılap, transformasyon‖ olarak tanımlamaktadır. Bu 

tanımlardan yola çıkılırsa,  kentsel dönüĢüm, kentsel alanların ve mekanların var olan 

durumundan baĢka bir biçime girmesi, baĢka bir hal alması olarak tanımlanabilir. 

Ayrıca Türk Dil Kurumu sözlüğünde kentsel dönüĢüm ―kentin imar planına uymayan, 

ruhsatsız binaların yıkılıp, planlara uygun olarak toplu yerleĢim alanlarının 

oluĢturulması‖ olarak tanımlanmıĢtır. Kentsel dönüĢüm kavramı amaç, vizyon, 

yönetmeler ve stratejilerine göre farklı birçok tanım ile açıklanmaktadır. Örneğin; 

I. Roberts (2000), kentsel dönüĢümü kavramını, ―Kapsamlı ve bütünleĢik 

(entegre) bir vizyon ve eylem olarak, bir alanın ekonomik, fiziksel, 

toplumsal ve çevresel koĢullarının sürekli iyileĢtirilmesini sağlamaya 

çalıĢmak‖ olarak,  
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II. Lichfield‘a (1992) göre kentsel dönüĢüm, ―Kentsel bozulma süreçlerini daha 

iyi anlama ihtiyacından doğan ve gerçekleĢtirilecek dönüĢümde elde edilecek 

sonuçların üzerinde bir uzlaĢma‖ olarak, 

III. Donnison‘a (1993) göre ise kentsel dönüĢüm, ―Kentsel çöküntü alanlarında 

yoğunlaĢan sorunları eĢgüdümlü bir biçimde çözümlemek için ortaya 

konulan yeni yol ve yöntemler‖ olarak, 

IV. Thomas ( 2003: 43) ise kentsel dönüĢümü, ‗‗Kentsel sorunların çözümünü 

sağlayan ve değiĢime uğrayan bir bölgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve 

çevresel koĢullarına kalıcı bir çözüm sağlamayı amaçlayan kapsamlı bir 

vizyon ve eylem‘‘ olarak, 

V. KocabaĢ (2006: 10), kentsel dönüĢümü kentsel yenileĢtirme olarak ele 

almakta olup, ‗‗…toplum tabanlı yenileĢtirme aracılığı ile en yoksul 

mahallelerde yaĢayan vatandaĢların koĢullarının iyileĢtirilmesi ve aynı 

zamanda doğal ve yapılaĢtırılmıĢ tarihi çevrenin korunması ve kentsel 

alanların çevresel performanslarının iyileĢtirilmesine iliĢkin ölçüler aracılığı 

ile kentsel yapılaĢmanın/ geliĢmenin olumsuz çevresel etkisini azaltan, kent 

ve kasabaların ekonomik yarıĢabilirliğini destekleyen ortaklık tabanlı eylem 

programlarını uygulamayı hedefleyen, bütünleĢtirilmiĢ kamu sektörü 

öncülüğünde yürütülen süreç‘‘ olarak, 

VI. Roberts (2000),  baĢka deyiĢle, kentsel dönüĢümü ―yitirilen bir ekonomik 

etkinliğin yeniden geliĢtirilmesi ve canlandırılması, iĢlemeyen bir toplumsal 

iĢlevin iĢler hale getirilmesi. toplumsal dıĢlanma olan alanlarda, toplumsal 

bütünleĢmenin sağlanması. çevresel kalitenin veya ekolojik dengenin 

kaybolduğu alanlarda, bu dengenin tekrar sağlanması‖  olarak,  

tanımlamaktadırlar. (Kentsel DönüĢüm ÇalıĢtayı Sonuç Raporu 2014) 

Kentsel dönüĢüm, ingilizce ―urban regeneration‖ ve “urban transformation” 

kavramlarının Türkçe karĢılığı olarak kullanılmıĢtır. Ġngilizce ―regeneration‖ 

kavramının Türkçe karĢılığı, ―yeniden hayat verme, yenileme, tekrar elde etme, rejenere 

etme ‖ olup, ―transformation‖ kavramı ise ―dönüĢüm, dönüĢtürme ve Ģekil değiĢtirme‖ 

olarak yer almaktadır. (https://translate.google.com.tr/?hl=tr#en/tr/transformation)  

―Urban Regeneration‖ kavramı, bazı kaynaklardan Türkçeye ―kentsel yenileme‖ olarak 

çevrilmiĢtir. Fakat, Türkçede ―kentsel yenileme‖, ―urban renewal‖ kavramının karĢılığı 
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olarak kent planlama terminolojisine girmiĢtir. Kentsel yenileme, fiziksel bir mekânın 

yer yer yıkılması eylemini de içerecek Ģekilde yeniden yapılandırılması uygulamalarını 

tanımlamaktadır. Ancak kentsel dönüĢüm tamamen yıkıp yeniden yapma olarak 

görülmektedir.  

Roberts‘e (2000: 18) göre iyi bir kentsel dönüĢüm:  

I. Kentsel alanın mevcut durumu detaylı analizine dayanmalıdır.  

II. Kentsel mekanın fiziksel dokusunun, sosyal yapısının, ekonomik temelinin ve 

çevresel koĢullarının eĢ zamanlı adaptasyonunu (uyumu) hedeflemelidir. 

III. Bunu baĢarmak için, problemlerin dengeli, sıralı ve olumlu bir Ģekilde 

çözülmesine yönelik açıkça ortaya konmuĢ bir vizyonun, kapsamlı ve bütünleĢik 

bir stratejiyle uygulanmasına çalıĢmalıdır.  

IV. Stratejilerin ve sonucunda oluĢan programların, sürdürülebilir kalkınma 

içerisinde geliĢtirilmesini sağlamalıdır.  

V. Mümkün olduğunca ölçülebilir, iĢlemsel hedefler koymalıdır.  

VI. Doğal, ekonomik, insan ve diğer kaynakları mümkün olan en iyi Ģekilde 

kullanıyor olmalıdır.  

VII. Mümkün olan en geniĢ kapsamlı katılım ve iĢbirliği çerçevesinde görüĢ birliği 

(konsensüs) sağlamaya çalıĢmalıdır.  

VIII. Kentsel alanda etkili olan iç ve dıĢ güçlerin değiĢen doğalarını ve etkilerini 

izleme ve hedeflere ulaĢma yolunda stratejinin geliĢimini ölçmelidir.  

Roberts bu ölçütleri  ile kentsel dönüĢümü ve çok yönlü bir analiz tanımlamaya 

çalıĢmıĢtır. (Kentsel DönüĢüm ÇalıĢtayı Sonuç Raporu, 2014) 

2.1.1. Kentsel DönüĢümün Nedenleri Amacı ve Hedefleri 

Gerek beĢeri gerekse doğal nedenlerden dolayı kentsel mekanlar üzerinde ortaya çıkan 

ekonomik, sosyal ve fiziki çöküntü bölgelerinin yeniden iĢleyen kent sistemine 

entegrasyonunun sağlanması için kentsel dönüĢüme ihtiyaç duyulmaktadır. Ekonomik, 

sosyal ve çevresel etkisi yüksek olan kentsel dönüĢümün sağlıklı ve baĢarılı olması için 

nedenlerinin iyi bir Ģekilde anlaĢılması gerekmektedir. 

Ekonomik ve sosyal geliĢmeler, karmaĢık ve dinamik sistemler olan kentlerin 

yapılanmasında önemli etkiler oluĢturmaktadır. Kentte yaĢayan insanların göç etme, 

yerleĢim yerlerini değiĢtirme eğiliminde olmaları, kentlerin fiziksel açıdan değiĢimine 

yol açmakla birlikte sosyal yapısını da etkilemektedir. Göçlere bağlı olarak bazı 
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yerleĢim yerleri zaman içinde terk edilmekte ve yeni yerleĢim alanları oluĢmaktadır. Bu 

süreçte terk edilen eski yerleĢim alanlarının bir kısmı yeni iĢlevler kazandırılarak 

yenilenebilmektedir. Ancak, yenilenme olanağı bulamayan eski yerleĢim yerleri ise bir 

nevi kaderine terk edilmektedir. Tüm yaĢanan süreçler, sonunda ―köhne‖ tabir edilen 

kentsel alanlar gündeme gelmektedir (SÖNMEZ, 2013).  

Kentler değiĢim ve dönüĢüm nedenlerinden üstünde en çok durulanı kentin nüfusunun 

sürekli artmasıdır. Kentin büyümesi sadece kentin yeni alanlara yayılması dolayısıyla 

bir dönüĢüm meydana getirmiĢ olmaz. Kentin her noktasındaki göreli eriĢilebilirlikleri 

değiĢtirir. Kentin arsa değerleri yüzeyleri değiĢir. Sadece bu değiĢimler bile 

gerçekleĢtirilmeyen rant potansiyelleri yaratarak kentin her noktasındaki dönüĢme 

baskısını artıracak düzeydedir (TEKELĠ,2011:273).  

Ġkinci olarak kentin ekonomisinin gelişmesi ve dünyaya eklemlenme biçiminin 

değişmesidir. Kent ekonomisinde ve sunduğu hizmetler alanında yaĢadığı geliĢmeler ya 

da krizler, kentin toplumsal tabakalaĢmasını bir iskambil destesi gibi sürekli olarak 

yeniden karmaktadır. Kent ekonomisinin değiĢmesi kentin hemen her noktasında 

dönüĢüm etkisi yapabilir. Kentin geliĢmesi, artan refah, tüketim kalıplarının değiĢmesi, 

artan özel araba sahipliliği ve bu talepleri karĢılamak için yapılan yollar, geliĢtirilen 

altyapılar, çok yönlü değiĢme talepleri ortaya çıkarmaktadır (TEKELĠ, 2011:273).  

Artan insan hareketliliği, iletiĢim alanındaki ilerleme, ticari iliĢkilerde ve sermaye 

akıĢındaki büyük artıĢ ve teknolojik geliĢmelerin sonucu olan globalleĢme, dünya 

ekonomisinin, özellikle geliĢmekte olan ülkelerin ekonomilerinin sürdürülebilir büyüme ve 

kalkınması için yeni olanaklar sağlamıĢtır. Dünya ekonomisindeki global dönüĢümler de 

bütün ülkelerde, toplumsal geliĢme parametrelerini ve dolayısıyla kentsel geliĢimi de 

değiĢtirmektedir (BirleĢmiĢ Milletler, 1995. akt.. YĠRMĠBEġOĞLU ve YĠĞĠTER, 2003, 

Kentsel DönüĢüm ÇalıĢtayı Sonuç Raporu, 2014). 

Kentsel alanları etkileyen ve kentsel dönüĢümde etkili olan en önemli etkenler 4 

baĢlıkta toplanabilir (The World Bank, 2000. akt.. YĠRMĠBEġOĞLU ve YĠĞĠTER, 

2003, akt.  Kentsel DönüĢüm ÇalıĢtayı Sonuç Raporu, 2014)  

a. KüreselleĢme (Globalisation)  

KüreselleĢme, kentlerin fizik-mekansal ve sosyal yapısı üzerinde son derece 

önemli dönüĢümlere yol açmaktadır. Uluslarüstü bir sermayenin kentlere akıĢı ile 

baĢlayan bu dönüĢümlerin, çoğu kez kentleri özgün kılan sosyo-kültürel ve fizik-

mekansal nosyonlarını kökten değiĢtiren, planlamadan bağımsız bir Ģekilde ortaya 
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çıkmıĢ yeni kent mekanları oluĢturan, toplumsal sınıf farklılıklarını körükleyen, soyal 

kutuplaĢmalara yol açan ve kentleri gerek fiziksel, gerekse sosyal açıdan çöküntü 

sürecine iten sonuçları ortaya çıkmaktadır.  

Ekonomik açıdan da durum farklı değildir. Bir yandan iĢgücüne gereksinme artarken 

diğer yandan emek ucuzlamakta ve sınıflar arasında uçurumlar büyümektedir. Kazanan 

sınırlı büyüklükte bir grubun karĢısında, kaybeden büyük bir grup yer almaktadır. 

Dolayısıyla bilinçsizce ya da Smith‘in (1992. akt.. Özden, 2008) öne sürdüğü gibi 

bilinçli bir Ģekilde çöküntüye sürüklenen kentler, bir yenileme sorunuyla karĢı karĢıya 

kalmaktadırlar (ÖZDEN, 2008). Kentsel dönüĢümün amacı, hiçbir zaman, 

haksahiplerini yerlerinden edip yüksek gelir grubuna pazarlayarak soylulaĢtırmaya 

neden olmak olamaz ve olmamalıdır. Nitekim ÇavuĢoğlu‘da (2000. akt.. ÖZDEN, 

2008), ―planlama, kente ve kent mekanına ait pazarlanabilir her Ģeyi küresel pazarda 

satmaktan daha erdemli ve insancıl modeller üretmelidir‖ sözleriyle bu savı 

desteklemektedir.  

b. DemokratikleĢme (Democratization)  

Yerel yönetimler belli bir mekân üzerinde örgütlenmiĢ, sosyal iliĢkiler ve bir süreç 

olarak ele alınıp, yereldeki yeni yönetim yapısı tanımlamaya çalıĢılırsa, yeni yerel 

yönetim yapılanması üç temel vurgu üzerinden açıklanabilir.  

Bunların ilki devletin kentsel mekândan çekilmeye baĢlaması ve yerel yönetim yapıları 

üzerinden kentsel hizmetlerin üretilmeye baĢlaması ile açıklanacak olan kurumsal boyut 

yani yerel kentsel hizmetlerin üretimi boyutu olacaktır. Ġkinci vurgu ise, kentler 

üzerinden demokratikleĢmenin gerçekleĢeceği söylemi arasından sıyrılan kentsel 

yönetiĢim kavramı ve bunun yerel yönetim yapıları üzerine etkisini içeren boyut üzerine 

yapılmaktadır. Üçüncü ve son vurgu ise özellikle geliĢmiĢ ülke deneyimlerinde görülen 

yerel yönetimin siyasal güçsüzlüğünün durum değiĢtirmesi ile birlikte yerelin siyasal 

olarak yönetiĢim ve hizmet üreticiliği sonucu güç kazanması boyutu olarak ele 

alınmaktadır.  

Yerel yönetimlerde, ―hizmette etkinlik‖, ―demokratik katılım‖ ve ―sorumluluk‖ 

ilkelerinin yerel demokratik yönetiĢimle sağlanacağı düĢünülmektedir. Bu kavram (local 

democratic governance), yönetsel yerinden yönetimleĢtirme düĢüncelerinin 

demokrasiye uygulandığı ve yerel yönetiĢimin demokratik kalkınma için vazgeçilmez 

bir araç olarak kabul edildiği kavramdır. Bu kapsamda demokratik yerel yönetiĢim, 
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yerinden yönetimleĢtirme ve demokrasi kavramlarını da kapsayıcı nitelikte önemli 

yetkilerin, siyasal özgürlüklerini ve diğer yasal haklarını eksiksiz kullanma 

yeteneğindeki yurttaĢların eriĢimine uygun, hesap verebilir özellikteki yerel idarelere 

görüldüğü sistemi anlatmaktadır. Yerel demokratik yönetiĢim. sorumluluk, katılımcılık, 

hesap verebilirlik ve etkinlik anlamında yerel yönetiĢimin gerçekleĢtirildiği tarz olarak 

değerlendirilmektedir. Bu anlayıĢa göre, kentlerin kendilerini pazarlamaları geniĢ 

katılımlı bir yönetsel yapı ve süreci gerektirmektedir. Bu çerçevede, kent yönetiminde 

yerel yönetimler ön plana çıkmakta, dolayısıyla kentsel dönüĢüm projelerinde daha 

güçlü aktörler haline gelmektedirler.  

c. Desantralizasyon (YerelleĢme)  

Yerellik kavramı, karar süreçlerine katılımı artırması ve insanlara kendi yaĢam biçimleri 

konusunda tercih Ģansı vermesiyle övülen bir kavramdır. YerelleĢme, daha fazla kararın 

yerel düzlemde alınması amacıyla hükümetleri desantralize ederek sorumlu ve etkin 

etkin hükümetleri beslemektedir (World DevFelopment Report, 2000. akt.. ÖZDEN, 

2008). Nitekim Göksu (2000), planlamanın sloganını ―yerel siyaset, küresel devrim‖ 

olarak ifade ederken küresel geliĢmeler ve dönüĢümler içinde planlama adına yerel 

siyasetin gerekliliği ve öneminden yola çıkar.  

YerelleĢme, demokratik ve etkin bir kent yönetiminin temel unsuru olarak 

görülmektedir. Kente ait hizmetlerin yerel eliyle yerinde gerçekleĢtirilmesi, muhakkak 

ki herkesçe kabul gören yönetim türüdür. Böylelikle, kente ait hizmetler en çabuk ve 

doğru yolla yerel topluma ulaĢtırılabilir (ÖZDEN, 2008).  

d. HibridleĢme (Melez yaklaĢım)  

ġehir planlamasının fazlasıyla teknik ve fiziksel bir disiplin olmaktan çıkarılıp, birey 

merkezli ve geliĢtirmeci bir yaklaĢım haline dönüĢmesidir. Bu yeni yaklaĢım, sosyal 

akılcılık, sürdürülebilir kalkınma, halk katılımı, bütünleĢmiĢ planlama, kentsel 

verimlilik ve performans, stratejik planlama gibi yeni yaklaĢımları ön plana 

çıkarmaktadır (Coetzee v.d., 2002. YĠRMĠBEġOĞLU ve YĠĞĠTER, 2003, Kentsel 

DönüĢüm ÇalıĢtayı Sonuç Raporu, 2014).  

Bugün anladığımız anlamı ile ‗kentsel dönüĢüm‘, belirli sosyal grupların hareketlerine 

dayalı ‗kendiliğinden‘ geliĢimlerden ziyade, toplumsal, ekonomik ve politik amaçlarla 

dıĢarıdan özel bir müdahale sonucunda gerçekleĢen planlı bir giriĢimdir. Kendiliğinden 

yenilemenin kente maliyeti, planlı yenilemeden daha yüksek olup, plan – program dıĢı 
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yatırım oldu-bittileri, ulusal ekonomi açısından da sorunlar doğurmaktadır (KELEġ, 

2005. akt.. YILDIRIM, 2006). 

Kentsel dönüĢüm, esas olarak kentsel alanlarda karĢılaĢılan problemlerin ve ihtiyaçların 

giderilmesi amacıyla, ekonomik, sosyal ve mekânsal Ģartlara uygun ve uygulanabilir 

eylem planlarının veya yol haritalarının hazırlanmasıdır. Fakat kentsel dönüĢüm eylem 

planlarının hazırlanmasında dikkat edilmesi gereken en önemli özellik, bu plânların 

insan odaklı olmasıdır. Daha yaĢanabilir, yaĢam standartları yüksek kentsel alanların 

oluĢturulması, kentsel dönüĢümün ana hedefidir. (Kentsel DönüĢüm ÇalıĢtayı Sonuç 

Raporu Aralık 2014, s.19) 

Kentsel dönüĢüm, kentin fiziksel koĢulları ile toplumsal problemleri arasında doğrudan 

bir iliĢki kurmak, kent dokusunu oluĢturan birçok öğenin fiziksel olarak sürekli değiĢim 

ihtiyacına cevap vermek, kentsel refah ve yaĢam kalitesini artırıcı baĢarılı bir ekonomik 

kalkınma yaklaĢımını ortaya koymak, kentsel alanların en etkin biçimde kullanımına ve 

gereksiz kentsel yayılmadan kaçınmaya yönelik stratejilerini ortaya koymak ve 

toplumsal koĢullar ve politik güçlerin ürünü olarak kentsel politikanın Ģekillendirilme 

ihtiyacını karĢılamak gibi amaçlara hizmet etmek üzere ortaya çıkmıĢtır (AKKAR 2007, 

s.30). 

Roberts‘e göre  kentsel tasarım beĢ temel amaca hizmet etmek üzere tasarlanmalıdır. 

I. Kentin fiziksel koĢulları ile toplumsal sorunları arasında doğrudan bir 

iliĢki kurulmalıdır. Keza, kentsel alanların çöküntü alanı haline 

gelmesindeki en önemli nedenlerden birisi toplumsal çökme ya da 

bozulmadır. Kentsel dönüĢüm projeleri, temelde toplumsal bozulmanın 

nedenlerini araĢtırmalı ve bu bozulmayı önleyecek önerilerde 

bulunmalıdır.  

II.  Kentsel dönüĢüm. kent dokusunu oluĢturan birçok öğenin fiziksel olarak 

sürekli değiĢim ihtiyacına cevap vermelidir. Bir baĢka deyiĢle, kentsel 

dönüĢüm projeleri kentin hızla büyüyen, değiĢen ve bozulan dokusunda 

ortaya çıkan yeni fiziksel, toplumsal, ekonomik, çevresel ve altyapısal 

ihtiyaçlara göre, kent parçalarının yeniden geliĢtirilmesine olanak 

sağlamalıdır.  

III. Kentsel refah ve yaĢam kalitesini artırıcı bir ekonomik kalkınma 

modeli/yaklaĢımı ortaya konulmalıdır.  
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IV. Fiziksel ve toplumsal bozulmanın yanı sıra, kentsel alanların çöküntü 

bölgeleri haline gelmesinin önemli nedenlerinden birisi de, bu alanların 

ekonomik canlılıklarını yitirmesidir. Kentsel dönüĢüm projeleri, fiziksel 

ve toplumsal çöküntü alanları haline gelen kent parçalarında ekonomik 

canlılığı yeniden getirecek stratejileri geliĢtirmeyi ve böylece kentsel 

refah ve yasam kalitesini artırmayı amaçlamalıdır.  

V.  Kentsel alanların en etkin biçimde kullanımına ve gereksiz kentsel 

yayılmadan kaçınmaya yönelik stratejilerin ortaya konulmasıdır.  

Kentsel DönüĢüm projelerinde bölgenin sorunları ve potansiyellerinin niteliğine bağlı 

olarak, bu hedeflerden biri veya bir kaçı ön plana çıkabilmektedir (ROBERTS, P. 2000. 

akt.. ERTAġ, 2011 ). 

ġüphesiz kentsel dönüĢümden yerel halkın  beklentileri çok fazladır. Beklentilerin çok 

kentsel dönüĢüm projelerinin sürdürülebilir ve yaĢanabilir bir anlayıĢ çerçevesinde ele 

alınması gerekir. Çünkü yeniden üretilen veya yenilenen ―mekanın‖ çok yönlü sosyal 

bir olgu olması sosyal, fiziksel, kültürel ve ekonomik boyutlarda çeĢitli beklentileri 

doğurur. Bu beklentileri Sönmez (2005) Ģöyle derlenmiĢtir:  

I. Ekonomiyi çeĢitlendirerek, yeni iĢ olanakları üretmek,  

II. ĠĢ olanaklarının çeĢitlendirerek, iĢsizlik sorununa bölge özelinde çözüm 

bulmaya çalıĢmak,  

III. Kentte yapılacak yeni düzenlemeler veya getirilen yeni fonksiyonlar ile 

bölgenin ekonomik yatırımlar açısından cazibe noktası haline gelmesi 

sağlamak,  

IV. Mekandaki yeni düzenlemeler ile çekici hale gelen bölgenin piyasa 

dinamikleri çerçevesinde baĢka yatırımları ve iĢ olanaklarını çekmesini 

beklemek,  

V. Bölgenin sosyal sorunlarına çözümler bulunması ile dıĢlanmanın 

engellenebileceğini beklemek,  

VI. Konut kalitesinin, altyapının ve çevrenin iyileĢtirilmesini beklemek,  

VII. Sürdürülebilirlik kapsamında kentsel geliĢmeyi sağlamak ve katılımcı bir 

sosyo-mekansal geliĢim beklemek,  

VIII. Doğa koruma ile çeliĢmeyen kentsel çevreyi oluĢturmak. 
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Genel bir çerçevede bakıldığında kentsel dönüĢüm alanlarını meydana getiren kentsel 

çöküntü bölgelerinin temeldeki oluĢum nedeni araĢtırılır. Kentsel çöküntüye ve 

bozulmaya iten sebepler ve süreç incelenerek bunları toplum lehine sürdürülebilir bir 

Ģekilde çözmek amaçlanmalıdır. Bununla birlikte kentin değiĢen ve köhneyen  

dokusunda ortaya çıkan yeni sosyal, fiziksel, toplumsal, ekonomik, çevresel ve 

altyapısal ihtiyaçlara göre, kent parçalarının yeniden canlandırılması ve geliĢtirilmesi 

ayrıca amaçlanmaktadır. Yapılacak çok paydaĢlı planlama ve tasarım ile kente 

yapılacak müdahaleler ile kentsel çöküntü alanlarına ekonomik canlılığı yeniden 

kazandıracak stratejileri geliĢtirmeyi ve bununla beraber kentsel refah ve yaĢam 

kalitesini artırarak yaĢanabilir mekanlar oluĢturulması amaçlanan baĢka bir noktadır. 

2.1.2. Kentsel DönüĢümün Türkiye Ve Dünyadaki GeliĢimi 

Batı‘ da kentsel dönüĢüm projelerinde amaç, sermayeyi çekerek bir kentin yarıĢmacı 

üstünlüklere sahip olmasının sağlanması, yaĢam kalitesi geliĢmiĢ, heyecan verici, 

güvenli ve yenilik yaratıcı bir yer haline gelmesi amacı ile, o kenti diğerlerinden farklı 

kılan tarihsel miras, fiziksel çevre ve kültürel ortamın vurgulanması iken, ülkemizde, bu 

amaçların yerine, yasa dıĢı yapılaĢmaların dönüĢtürülmesi, depreme dayanıklı kesimlere 

dönük yeniden yapılanmaların geliĢtirilmesi gibi amaçların ikame edilmiĢ olduğu 

görülmektedir (SÖKMEN, 2003, s. 48,49). 

Dünyada, kentlerin yarıĢmacı niteliklere sahip olmasını sağlamak için kullanılan kentsel 

dönüĢüm uygulamaları, Türk planlama sisteminde, kullanılmaz hale gelmiĢ tarihi 

alanların, çöküntü alanlarının ve ıslah imar planları ile dönüĢümü sağlanamamıĢ 

gecekondu alanlarının yeniden kazanımı ve yeniden yapılandırılması anlayıĢı ile yer 

bulmuĢtur (DÜNDAR, s.46). Bu durumun sebebi, kentlerimizde yaĢanan öncelikli 

sorunların batı kentlerinkinden farklılığıdır.  

KELEġ, Batıdakinin aksine, eskimiĢ ve gerçek iĢlevlerini göremeyen kent parçalarının 

yenilenmesini gerektiren kentsel yenileme denemelerinde azgeliĢmiĢ ülkelerde mevcut 

konut stokunun korunması, dar gelirliler için barınak sağlanmasının önem taĢıdığını bu 

nedenle batıdaki uygulamaların olduğu gibi her ülkede uygulanamayacağını ifade 

etmektedir. Ülkemiz açısından da söz konusu yönetimsel ve teknik sorunların yanı sıra 

mali ve siyasal olanaklar da Türkiye‘de kent sorunlarının yeterli bir Ģekilde 

çözülememesine neden olmaktadır(KELEġ, 2004, akt. ÜSTÜN 2008, s. 19).  
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ÖZDEN tarafından ise, sanayileĢmenin geliĢmiĢ, az geliĢmiĢ ve geliĢmekte olan 

ülkelerde kentsel dönüĢüme yol açtığını, ancak geliĢmiĢ ülkelerde çevre kalitesinin 

yüksek kaldığı ifade edilmektedir(Özden 2005, akt. Üstün 2008 s.19). Ayrıca, yine 

batıdaki bütüncül planlama anlayıĢı çerçevesinde gerçekleĢtirilen kentsel dönüĢüm 

projeleri ülkemizde, belli kent kesimlerinin mekansal dönüĢümü ile sınırlandırılmakta, 

çok taraflı karar süreci bertaraf edilmekte ve geniĢ kapsamlı sürdürülebilirlik dikkate 

alınmadan yapılmaktadır(SÖKMEN 2003, s. 49). 

Kent planlamasına iliĢkin düzenlemeler, ülkemizde, Cumhuriyetten önce 1848 Ebniye 

Nizamnamesi sonra 1882 Ebniye Kanunu‘ nda yer almakta iken, Cumhuriyet 

döneminde dengeli ve düzenli kentleĢme ve planlamaya yönelik olan ilk düzenlemeler 

583 sayılı Kanun (1925)‘ da yer almaktadır. Bu kanunla, Ankara‘ nın geliĢtirilmesi, 

baĢkent olarak planlaĢtırılmasının kolaylaĢtırılması amacı güdülmüĢ ve belediyeye bu 

amaçla 1915 yılı değerlerinin 15 katı üzerinde kamulaĢtırma yetkisi verilmiĢtir(KELEġ 

2005, akt. ÜSTÜN 2008 s. 20).  

Akabinde, kent planlaması, 1351 sayılı, Ankara ġehri Ġmar Müdürlüğü TeĢkilat ve 

Vazifelerine Dair Kanun (30.05.1928) hükümlerinde yer almıĢtır. 1580 sayılı 

Belediyeler Kanunu (14.04.1930), 1593 sayılı Umumi Hıfzıssıhha Kanunu 

(24.04.1930), 2290 sayılı Belediye Yapı Yollar Kanunu (10.06.1933), 4759 sayılı Ġller 

Bankası Kanunu (23.06.1945), 6785 sayılı Ġmar Kanunu (17.01.1957), 6830 sayılı 

Ġstimlâk Kanunu (31.08.1956), 7116 sayılı Ġmar ve Ġskan Bakanlığı KuruluĢ ve 

Görevleri Hakkında Kanun (14.05.1958), 7126 sayılı Sivil Müdafaa Kanunu 

(09.06.1958), 7367 sayılı Hazineden Belediyelere Verilecek Arazi ve Arsalar Hakkında 

Kanun (29.07.1959) gibi kanunlarda da kent planlamasına iliĢkin düzenlemelere yer 

verilmiĢtir(ÜSTÜN 2008, s,20).  

Devlet Planlama TeĢkilatının kuruluĢu ile de, kent planlamasının, ülke çapında 

hazırlanmıĢ olan hedeflerine ve plana göre verilmiĢ bölge planlama kararlarına uygun 

olarak biçimlendirilmesine çalıĢılmıĢtır. Getirilen bu düzenlemelere bakıldığında 

Türkiye‘ de kent planlamasındaki ilk anlayıĢın, yol, yangına karĢı korunma, sağlık 

Ģartlarını koruma Ģeklinde belirdiği, 1950‘li yıllarda ise, sanayileĢme ve yoğun nüfus 

akınları sonucu, arsa, halk konutu, gecekondu, örgütlenme, mali destek arama, teknik 

yardım ve koordinasyon konularının ön plana çıktığı bir anlayıĢ benimsenmiĢtir. 

(ÜSTÜN 2008, s,21). 
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1960‘ lı yıllarda ise, planlı kalkınma ilkesinin benimsenmesi gereği, kent planlarında, 

büyük Ģehir planlamasının ülke çapında önemli olduğu, dengeli kalkınmanın kent 

planlaması ile ilgili olduğu ve planlama konusu kentin tek baĢına düĢünülemeyeceği 

gerçeği kabul edilmiĢtir(YAYLA 1990, akt. ÜSTÜN 2008, s.23) 

1960‘ lı yıllardan sonra, ortaya çıkan toplumsal bilinç ve çevreye duyarlı yaklaĢım kent 

planlama anlayıĢının değiĢtirilmesine neden olmuĢ, kentleĢme anlayıĢındaki olumsuz 

etkiler, insan ve çevre sağlığının bozulması ve doğal afetlerdeki artıĢlar insanları, insan 

ölçeğine uygun, doğa ile barıĢık, yaĢanabilir, dengeli, sağlıklı, kent kimliğini koruyan 

estetik çevreler oluĢturma anlayıĢına yöneltmiĢtir(AÇMAZ 2003, akt. ÜSTÜN 2008, 

s.23).  

Türkiye‘ de tarihi çevreyi koruma çalıĢmaları ve kentsel koruma 1970‘ li yıllarda 

baĢlamıĢ ve böylelikle kentsel dönüĢümün temelleri atılmıĢtır. 1973 yılında ise bu 

konuyu yasal güvenceye alan 1710 sayılı Eski Eserler Kanunu çıkarılmıĢ. Kanunun 

sağladığı olanaklarla Antalya, Antakya, Bursa, Edirne, Konya, Kula, Kütahya, Muğla, 

Tarsus, ġanlıurfa gibi tarihi kentlerin korunmasına yönelik olarak sit kararları tesis 

edilmiĢtir(Akt. ÜSTÜN 2008, s.23). 

Ruhsatsız geliĢen konut alanları, hem ekonomik hem de sosyal anlamda uygun konut 

sunulamadığından ve konut açığına en ucuz çözüm olması nedeni ile 1953 yılından 

itibaren yasal düzenlemelerle affedilmiĢ ve bu alanlar söz konusu yasal düzenlemelerde 

tanımlanan ıslah imar planı uygulamaları ile düzenli konut alanlarına dönüĢtürülmeye, 

kentsel mekana dahil edilmeye çalıĢılmıĢtır.(ÜSTÜN 2008, s.23). 

Ancak, yapılan bu uygulamalar, mekansal iyileĢtirme ve fiziksel dönüĢüme yönelik 

olarak yapılmıĢ, sosyal, kültürel ve ekonomik dönüĢüm boyutları göz ardı edilmiĢtir. Bu 

nedenle, bu planlarla gecekondu bölgelerinde mekansal bir iyileĢtirme sağlansa da, 

arazinin eğimli olduğu, çöp toplama veya sanayi alanlarına yakın yerlerde bulunan 

problemli gecekondu bölgelerini konut alanı olarak düzenleyen ıslah imar planları 

kentsel dönüĢümü engellemiĢtir. (Akt. ÜSTÜN 2008, s.23). 

Ayrıca, ıslah imar planlarının herhangi bir üst ölçek planlama kararından bağımsız 

olarak hazırlanması, bu planlarla plana konu bölgenin yoğun bir konut alanına 

çevrilmesi ve kentsel çevre ihtiyacını karĢılayamaması, ıslah imar planlarından mülk 

sahiplerinin ve yap-satçıların yararlanması ancak buraları tahliye eden kiracı 

konumundaki insanlara bir fayda sağlanamamasından dolayı bu insanların yeni 
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ruhsatsız ve düzensiz konut alanları yaratması, amaçlanan faydayı sağlayamamıĢtır. 

Mekansal sonuçlar ve ekonomik sonuçlara bakıldığında, gerçekleĢtirilen dönüĢümden, 

üst ve orta gelir grubunun faydalandığı, gecekondulardaki kiracıların ise dönüĢümde 

kaybeden taraf olduğu gözlenmiĢtir. Bu durum da yerel otoriteleri farklı çözümler 

bulma arayıĢına yöneltmiĢtir. (ÜSTÜN 2008, s.24) 

Ayrıca, yaĢanan bu süreç kentlerimizin gayrimenkul ve rant odaklı büyümesi olarak 

belirmiĢ, toplumsal ve çevresel geliĢmeyi yetersiz bırakmıĢ ve yine bu süreçte oluĢan 

yapı stoku yeterince sağlam olmamıĢtır. YaĢanan deprem, sel gibi doğal afetler de, 

kentlerimizin ne kadar kalitesizleĢtiğini, sağlıksız olduğunu, kentlerin yaĢanabilir 

alanlar olma vasfını yitirdiğini açıkça göstermiĢtir. Özetle, Türkiye‘ de 1930-1970 arası 

kamulaĢtırma, arazi kullanım değiĢimleri ve yıkıp yeniden yapma kentsel dönüĢüm 

sürecinde temel araçken, 1970‘li yıllarda tarihi ve kentsel koruma yasaları ile kentsel 

değiĢim sürecine yasal çerçeve kazandırılmıĢ, 1980‘li yıllarda ise, yeniden yapılanma 

hareketi ile bu süreç devam etmiĢtir. (ÜSTÜN 2008, s.24) 

Kentsel dönüĢüm, Türk planlama literatüründe 1980‘ li yıllarda, küreselleĢen dünyada 

bir yer edinme çabaları ile Ģekillenen hükümet politikaları ile tartıĢılmaya baĢlanmıĢtır. 

Nitekim, IV. BeĢ Yıllık Kalkınma Planı (1979-1983)‘ da imar planlarıyla kent 

sorunlarına yeterli çözüm üretilemediği ifade edilmiĢ, kentleĢmeyi yavaĢlatmak yerine 

kentleri yaĢanabilir kılma ve kent halkının gereksinimlerini karĢılayabilme kentleĢme 

politikasında temel ilke olarak belirtilmiĢ ve ilk kez doğal ve tarihsel çevrenin 

korunmasının önemine yer verilmiĢtir(ÜSTÜN 2008, s.25). 

 BeĢ Yıllık Kalkınma Planında (1985-1989), kentleĢmenin ve nüfus akınlarının 

yavaĢlamayacağı öngörülmüĢ, ancak kentleĢme boyutunun mümkün olan en iyi Ģekilde 

yönlendirilmesi ve ekonomik geliĢmeye katkısının artırılması için birtakım önlemler 

öngörülmüĢtür(Akt. ÜSTÜN 2008, s.25). 

 BeĢ Yıllık Kalkınma Planında (1990-1994) ise, önceki planda öngörülenlerin yanı sıra, 

tarihi, kültürel ve doğal değerlerin planlarla korunması, kent planlaması ile ilgili bütün 

yasaların bir çerçeve yasa içinde bütünleĢtirilmesi, kıyılarda yapı yoğunlaĢmasının 

önlenmesi, imar planı sınırları dıĢında yer alan yapılaĢmanın denetimine iliĢkin 

hususlara yer verilmiĢ ve kentlerde kaliteli ve sağlıklı bir yaĢam sağlama amacı 

güdülmüĢtür. Ayrıca, yine bu kalkınma planında, planlama standartlarının yerleĢmenin 
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yapısına ve özelliklerine göre belirleneceği de açıkça zikredilmiĢtir.(KELEġ 2008, s.82, 

83) 

 BeĢ Yıllık Kalkınma Planında (1996-2000), kentsel yaĢam kalitesinin iyileĢtirilmesinin 

yanı sıra, kentlerin güzelleĢtirilmesi, kente göçmüĢ olanların sorunlarının çözümü için 

eğitim kurumlarının, gönüllü ve sivil kuruluĢlarının, kitle iletiĢim araçlarının rol 

oynayacağı eğitsel uyum programlarının uygulanmasından söz edilmektedir. (KELEġ 

2008, s.82, 83) 

 BeĢ Yıllık Kalkınma Planının (2001-2005) belirgin özelliği ise, ulusal kültürün 

etkisinde kent ve kentlilik kültürü oluĢturulmasının yanı sıra kentlerin küreselleĢme 

istemlerine yanıt vermesinin sağlanmasının hedeflenmesidir. Ancak, bu hedefin yanı 

sıra, kentlerin karakteristik kültür yapılarının korunacağı da belirtilmiĢtir(KELEġ 2008, 

s.82, 83). 

Ayrıca Ayrıca yine, 1980‘ler ve sonrasında, 3194 sayılı Ġmar Kanunu ile belediyelere 

planlama yetkilerinin devredilmesi ve belediyelere kaynak aktarımının artırılması 

sonucunda, tarihi kent dokusunun restorasyonu ve gecekondu alanlarının sağlıklı 

kentsel dokulara dönüĢtürülmesi amaçlı kentsel dönüĢüm projeleri 

hazırlanmıĢtır(KELEġ 2008, s.82, 83). 

Ancak, 1990‘lı yıllarda yerel yönetimlere ayrılan kaynakların ve imkanların yetersizliği 

ve gecekondu alanlarında uygulanan imar afları sonucunda ortaya çıkan mülkiyet 

sorunu nedeni ile belediyeler söz konusu kentsel dönüĢüm uygulamalarını 

gerçekleĢtirememiĢtir(ġAHĠN 2003, Akt. ÜSTÜN 2008, s.27).  

Bu dönemde, Türkiye‘ de yürürlükte olan yasalar, tamamen yeni yapılaĢmaya yönelik 

olup, dokuların yeniden yapılaĢmasını düzenlememekte, yerel yönetimler bu dönemde 

kentsel dönüĢüme sarılsa da, aslında yapılan uygulamalar, fiziksel müdahalelerden 

öteye gidememektedir. Nitekim, Türkiye‘ deki yenileĢme ve dönüĢüm projelerinin 

yaĢadığı sıkıntının temelinde, planlamanın bütüncül bir anlayıĢ içinde yapılmaması ve 

projelerin sadece fiziksel mekanla sınırlı kalmasıdır. Kentsel dönüĢümün mevzuatımıza 

girmesi akabinde tesis edilen 2007-2013 yıllarına iliĢkin IX. BeĢ Yıllık Kalkınma 

Planında ise, ekonomik, sosyal ve kültürel alanlarda bütüncül bir yaklaĢım, toplumsal 

diyalogun ve katılımcılık ilkesinin güçlendirilmesi, doğal ve kültürel varlıkların gelecek 

nesiller için korunması gibi birtakım ilkeler vizyon olarak belirlenmiĢ, kültürel 
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varlıkların korunması konusunda yerel yönetimlerin etkin olması ve sivil toplum 

örgütlerinin de faaliyetlere katılması hedeflenmiĢtir(ÜSTÜN 2008, s.27). 

Kentsel dönüĢüm uygulamalarında dünyada iki yaklaĢım söz konusudur. 1. Modern, 2. 

Post Modern yaklaĢım. Modern yaklaĢımlar, rönesans din adamları, seçkinleri, mimar 

ve sanatçıların devraldığı antik ideallere yaslanırlar. Modern görüĢte çevrenin ve 

toplumun denetim altında tutulması fikrini içinde barındıran hiyerarĢi uyum ve bütünlük 

özelliklerinden dolayı aynı geometrik bir yapı içermektedir. Bu yaklaĢımda geometri, 

pratik bir araç olarak benimsenmiĢtir. En belirgin geometri yolların geometrisidir. Paris, 

Bronx, ST Petersburg, Viyana ve Tel – Aviv bu tür mimari ile Ģekillenmektedir. 

Modern mimarinin mekânı denetim altına aldığı ve modern mimarinin bu bilinçaltı 

güdüsünün insanca olmadığı da eleĢtirilmiĢtir (Saraç 2014, s.26). 

1960‘lı yıllardan sonra inĢa edilen iĢ kuleleri, ticaret merkezleri, müzeler, kentsel 

peyzajın bütünlüğünü bozmuĢ ve geleneksel kent görünümünü parçalamıĢtır.(TAġ 

2008, akt. SARAÇ 2014, s.27)  

Sanayi devrimi sonrasında sürekli artan çevre kirliliği, düzensiz yapılaĢma, aĢırı 

kalabalık ve yoğun yerleĢim yerleri yetersiz altyapı nedeniyle yaĢam standartları çok 

düĢük sağlıksız kentleĢme oluĢturmuĢtur. Sağlıklı ve yaĢam standardı yüksek alanlar 

oluĢturulması için ilk önce kamusal alanların geniĢletilmesi metoduyla adeta parkların 

ve doğal yaĢam alanların kentlerin içlerine taĢınması yoluna gidilmiĢtir. 19. yy. ikinci 

yarısında ―park hareketi‖ adıyla adeta doğal hayatı kentlere getirme amaç edinilmiĢtir. 

1844‘te Liverpool‘da Birkenhead Parkı, 1845‘te Londra‘da Victoria Parkı ve 1863‘te de 

New York‘ta Central Park, ―park hareketi‖ ne örnek verilebilir(SARAÇ, 2014, s.27). 

Bir sonraki akım da ise Avrupa‘da kentlerin ortalarından büyük caddeler geçirme, 

kentin merkezinde oluĢan aĢırı kalabalığı giderme Ģeklinde ortaya çıkmıĢtır. Açılan bu 

caddeler önemli alanlardan olan bu parklara bağlantısı sağlanmıĢ trafik büyük ölçüde 

düzenli hale getirilmiĢtir. Bu akım çerçevesinde Paris kent merkezinde büyük yıkımlar 

gerçekleĢmiĢ ve çok geniĢ caddeler ve yollar açılmıĢtır.  Avrupa‘da bu geliĢmelere 

paralel olarak Kuzey Amerika‘da ―güzel kent‖ hareketi baĢlamıĢ olup kent 

merkezlerinde açılan bu geniĢ cadde ve yolların kesiĢtiği alanlarda kamu binaları, 

mahkemeler, kütüphaneler ve müzeler gibi önemli eserler yapılmıĢtır. (SARAÇ, 2014, 

s.27). 
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20.yy‘ın ilk yarısında, Ġngiltere‘deki ‗Bahçe Kent Hareketi‘ ve ‗Yeni Kentler 

Hareketi‘ne paralel olarak bir baĢka akım geliĢmiĢ olup bu akım ―Modernist 

Harekettir.‖ Bu akıma göre kentlerin modern kent; temiz, sağlıklı ve güzel çevrelere 

sahip olmalı; kentlerin sağlıksız alanları yıkılmalı; bu alanlar tekrar yapılaĢırken geniĢ 

yeĢil alanlar üzerine yüksek kütlelerden oluĢan bir kentsel doku geliĢtirilmelidir(Akkar 

2013, akt. SARAÇ, 2014, s.28)  

Bu akıma bağlı olarak Avrupa‘da birçok kent yıkılmıĢ yeniden inĢa edilmiĢtir. Bu akım 

ikinci dünya savaĢından sonrasına da etkili olmuĢ yıkılan kentler yeniden inĢa edilme 

yoluna gidilmiĢtir.  Türkiye‘de 20.yy ın ikinci yarısından itibaren baĢ gösteren özellikle 

çarpık kentleĢme Avrupa‘da özellikle Almanya‘da ağır bir savaĢtan çıkmasına rağmen 

geçmiĢten gelen planlı kentleĢme politikalarını devam ettirmiĢtir. Almanya‘nın 

kentleĢme politikalarında Almanya‘nın ―sosyal devlet‖ olma özelliği kendini 

hissettirmektedir. Kent yaĢamında yurttaĢlarının hayatını kolaylaĢtırmak için her türlü 

tedbirler alınmıĢtır. Büyük ve küçük Ģehirlerin her birisin de insan yaĢamını 

kolaylaĢtıracak tedbirlerin alınmasında kent yönetiminde farklılıklar bulunmamaktadır. 

Amerika BirleĢik Devletleri‘nde 1949‘da Konut Yasası ile sosyal konut politikasının 

geniĢlemesi ve kentsel yenilemenin kurumsallaĢması sağlanmıĢtır. 1970‘li yıllara kadar 

kentsel bozulma bir nevi hastalık ve bozukluk olarak kabul edilirken 1970‘li yıllardan 

sonra kentsel çöküntü alanlarının oluĢması daha çok ekonomik nedenler ve geliĢmeye 

baĢlı olarak oluĢan doğal bir durum olarak görülmeye baĢlanmıĢtır. 1980‘li yıllardan 

sonra ―kentsel yeniden yapılandırma‖ akımı geliĢmiĢ olup kentlerde oluĢan çöküntü 

alanları tekrar eski canlılığına kavuĢmasını sağlama yoluna gidilmiĢtir(SARAÇ, 2014, 

s.28). 

Roberts ve Hugh kentsel dönüĢümün evrimini dönemsel olarak sistematize etmiĢlerdir; 
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Tablo 2.1. Roberts ve Hugh kentsel dönüĢümün evrimini. (Kaynak; ROBERTS 2000, 

Akt. Kentsel DönüĢüm ÇalıĢtayı Sonuç Raporu, 2014, s.31) 
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Kentsel dönüĢüm uygulanalarına dünyadan örnekler; 

HiroĢima – Danbara Kenti Kentsel DönüĢüm Projesi (Japonya) 

HiroĢima kenti üzerine 6 Ağustos 1945‘de atılan dünyanın ilk atom bombası 140.000 

kiĢinin ölümüne, 13 km²‘lik bir alanında tamamen yıkılmasına sebep olmuĢtur. 

Böylesine büyük bir alanda meydana gelen tahribat ile bölgenin kentsel yenileme 

programına alınması zorunlu bir hal almıĢtır. Böylece dünyanın en güzel ve endüstriyel 

olarak üretici bir kent oluĢturmak için tasarlanmıĢtır. YeĢil alanları, nehirleri ve kültürü 

ile bu bölgenin dünya barıĢına hitap etmesi amaçlanmıĢtır.  

Danbara Kentsel Yenileme Projesi Ģehrin en eski bölgelerinde çok iyi planlanmıĢ, 

yaratıcı ve etkin bir Ģekilde sürdürülmek istenen bir yeniden doğuĢ hareketinin 

baĢlangıcıdır. Danbara projesi sadece fiziksel ve çevresel değil aynı zaman da kültürel 

ve endüstriyel bağları ile bölgeyi yeniden yaĢamak ve çalıĢmak için uygun hale 

getirmiĢtir. 

Danbara bölgesinin zorunlu gereksinimlerinden biri de gençler ve yetiĢkinler için 

dinlenme imkanı sağlayacak alanların bulunmasıdır. Bu yenileme projesi ile 5 Park 

alanı (1000 – 2500 m²), 2 YeĢil alan ve 13 oyun parkı Danbara bölgesine 

kazandırılmıĢtır. Bütün bu sosyal donatılar halkın kültürüne entegre edilecek Ģekilde 

hazırlanmıĢtır. Ayrıca proje kapsamında 4.761 metre ana yol ve 10.457 metre ara yol 

inĢa edilmiĢtir. 

Projeye çeĢitli sivil toplum kuruluĢları ve halk destek vererek yenileme projelerinde 

sivil kuruluĢların ve yerel halkın önemi bir kez daha ortaya çıkmıĢtır. 

Trafalgar Meydanı Kentsel DönüĢüm Projesi (Ġtalya) 

Tarafalgar Meydanı, Londra‘nın en hareketli olarak bilinen kamusal bir alandır. 

Trafalgar SavaĢının anısına yapılmıĢ olan meydan, günümüzde bir çok toplantı ve 

organizasyona ev sahipliği yapmaktadır. Bu meydan çevresinde bulunan yoğun akıcı 

trafik ortasında bir ada halinde kalmıĢtır. Bu durum yayaların ve ziyaretçilerin meydana 

geçiĢini imkansız hale getirmiĢtir. Bu nedenle Trafalgar Meydanı ziyaretçiler tarafından 

az sıklıkla ziyaret edilen bir alan haline gelmiĢtir. Mekanın tüm yayalar için 

kullanılabilir olması, gelen ziyaretçileri ağırlayacak günlük kullanımların oluĢturulması 

ve diğer sosyal donatıların alanda planlanması amacıyla bir Kentsel DönüĢüm Projesi 

hazırlanmıĢtır. Projenin planlanma ve uygulama aĢamalarında kamu ve özel sektör 

birlikte hareket etmiĢtir. Trafalgar Meydanında trafik sorununun çözülmesinin ardından 

meydanı daha fazla ziyaretçi ağırlamıĢtır. 
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La Defense Kentsel DönüĢüm Projesi (Fransa) 

La Defense, Neulily Köprüsü uzantısında, eski banliyö merkezlerinden Courbevoie ile 

Puteaux ortasında 130 Hektarlık bir alanda kurulmuĢ ve bugün üniversite kenti olan 

Nanterre kadar uzanmaktadır (Demirsoy, 2006). La Defense bölgesinde uygulanan 

kentsel yenileme projesinin üç temel ilkesi bulunmaktadır. Bunlar geneleksel yol 

dokusunun ortadan kaldırılması yüksek binaların yaygınlaĢtırılması ve yaya yolu ile 

araç yollarının birbirinden ayrılmasıdır. 

Proje %70 kamu ve %30 özel sektör oranında, kamu ve özel sektör ortaklığı ile 

gerçekleĢtirilmiĢti. Proje alanında, tarihi kentsel alan üzerinde, ekonomik aktivitelerin 

baskısını azaltarak yeni bir mekan oluĢturulması hedeflenmiĢtir. 

 

2.1.3. Kentsel DönüĢümde Uygulama Araçları 

2.1.3.1. Ġmar Hakkı Transferi 

Günümüzde kentlerimizin içinde bulunduğu finansal ve yapısal koĢullar ile mevcut 

doğal afet riskleri ortak bir Ģekilde değerlendirildiği zaman özellikle kent içi yapı 

stokunun bulunduğu alanlarda dönüĢüme iliĢkin proje ve yatırımlar çok büyük önem 

kazanmaktadır. Bu plan ve projeler Ģehir içerisindeki ve çevresindeki tarım alanları, 

yeĢil alanları, tarihi değerler ve doğa güzellikleri korunurken, kentsel büyüme ve 

geliĢme olguları dikkate alınarak hazırlanmalıdır. 

 Ġmar Hakkı Transferi, herhangi bir arsa sahibinin gönüllülük esasıyla, sahip olduğu 

imar hakkının yerel yönetim iĢ birliği ile baĢka bir projede değerlendirilmek üzere likite 

çevrilmesi yöntemidir. (GÖKSU, 2003.) 

Ġmar Hakkı Transferi‘nden bahsederken kazanılmıĢ imar hakkı ile özel mülkiyetin 

birbirinden bağımsız olarak değerlendirileceği unutulmamalıdır. Mülkiyet haklarının 

ayrıĢtırılabilen elemanları ayrıntılı olarak ġekil 2.1.‘de gösterilmiĢtir (IĢıldak, 2012). 

Ġmar Hakları özel fiziki mülkiyetten ayrılabilen bir parçası olduğundan dolayı baĢka 

bölgelere aktarılarak ekonomik bir değere dönüĢtürülmesi mümkündür. Bu hakkın 

üretilmesi ve dağıtımını toplumsal eĢitlik, sosyal adalet ve toplumsal ferah kavramları 

ile iliĢkilendiren yazarlara göre, imar haklarının dağıtımı, toplumsal ferah ve kaynak 

dağıtımıdır (IġILDAK, 2010). 
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Tablo 2.2. Mülkiyet Hakkının AyrıĢtırılabilen Elemanları (IġILDAK, 2012). 

  Mülkiyet Hakları   

Sahiplik ve 

Kullanma 
   

Sahiplik ve 

Kullanma 

Satma    Satma 

Miras Bırakma    Miras Bırakma 

Ġpotek Etme    Kiralama 

Ġrtifak    Ġpotek Etme 

Ġfraz Hakkı  Ġfraz hakkı  Ġrtifak 

Ġmar Hakkı  Ġmar Hakkı   

     

KısıtlanmıĢ 

mülkiyet hakları 
= 

Mülkü geliĢtirme 

hakları 
+ 

Kalan diğer 

haklar 

     

 

 

Ġmar Hakkı Transferi kavramı güncel bir çalıĢma alanı olmakla birlikte bir çok alandan 

birçok araĢtırmacı bu konuda çeĢitli çalıĢmalar yapmıĢlardır. Bu çalıĢmalardan bazı 

örnekler; 

1. Ġmar Hakkı Transferi kavramını ―imar haklarının korunması gereken yerlerde 

azaltılması yada elemine edilmesi, buna karĢılık, geliĢme potansiyeli 

büyütülmek istenen yerlerde artırılması‖ olarak ifade etmiĢtir. (PRUETZ, 2009). 

2. Ġmar Hakkı Transferi, ―tarımsal ve çevresel açıdan yüksek duyarlılıklı alanların 

korunması ve dağınıklığın önlenmesi, tarihi mekanların muhafazası, kompakt 

kentsel alanların geliĢimi ve kent merkezlerindeki ticari geliĢmeyi teĢvik etmek 

üzere‖ tasarlanan bir sistemdir (MESSER, 2007). 

3. Herhangi bir parselin geliĢimini engellemek yada daha az geliĢmesini temin 

etmek üzere bu parsele iliĢkin imar haklarının baĢka bir parsel sahibine satıĢı 

iĢlemidir (RĠGGS, 2007). 

4. Ġmar Hakkı Transferi, ―Toplumun daha az geliĢmesini arzuladığı alanlardan, 

daha fazla geliĢmesini istediği alanlara büyümenin transfer edilmesini teĢvik 

eden piyasa temelli bir tekniktir‖ (NARAMORE ve FĠNNEGAN, 2015). 
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5. Ġmar Hakkı Transferi, ―tarımsal alanlar, açık alanlar ve doğal kaynakları 

korumak için kullanılan bir sistemdir.‖ (Capital Region Council of Goverments, 

2002). 

6. Ġmar Hakkı Transferi, ―dönüĢümü ve korunması gerekli alanlarda, varolan imar 

hakkı veya imar baskısı altında oluĢabilecek, otansiyel imar haklarının, bir baĢka 

projeye transferini veya bu hakkın menkul kıymet hakkına dönüĢümünün 

sağlanmasıdır‖ (GÖKSU, 2003). 

Doğal güzellikleri, tarihi ve kültürel değerlerin korunması gereken alanların ve doğal 

afet riskleri bulunan alanların yapı yoğunluğunun azaltılması ve korunması her ne kadar 

toplumsal ve siyasi baskı nedeniyle zorunlu kabul ediliyor ise de çoğu zaman maddi 

yetersizlikler dolayısıyla bu iĢlemler yapılamamaktadır. Bu durum Ģekil 2.2.‘de 

sistematik olarak gösterilmiĢtir (DÜNDAR, 2010).  Ġmar hakkı transferinde geliĢmesi 

istenmeyen korunması gereken alanlar gönderilen alanlar olarak tabir edilmektedir. Bu 

tip alanlara çevresel açıdan yüksek duyarlılığa sahip bölgeler, yoğun alanlar, tarımsal 

araziler, tarihi bölgeler ve değerler, açık alanlar, afete maruz kalabilecek alanlar ve 

ülkenin tarihi ve doğa koĢulları uyarınca korunması gereken bölgeler örnek olarak 

gösterilebilir. Bunun yanı sıra geliĢmeye ve büyümeye uygun ve herhangi bir engel 

teĢkil etmeyen alanlar ise alıcı bölge olarak ifade edilmektedir. Bu bölgeler iĢ istihdam 

alanları, alıĢveriĢ, eğitim, ulaĢım hizmetlerine ulaĢmanın kolay olduğu yerlerdir.   

 

ġekil 2.1. Ġmar Hakkı Aktarımı-Korumada KarĢılaĢılan Sorunlar (DÜNDAR, 2010). 

GeniĢ bir bakıĢ açısı ile değerlendirildiği zaman, Ġmar Hakkı Transferi programlarının 

uygulanmasının amaçları Ģehrin dokusu ve mevcut özellikleri bakımından değiĢkenlik 
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gösterir. Bu kimi kentlerde tarım alanlarının, açık alanların, kırsal alanların, kıyı 

alanlarının korunmasını hedef alırken, bazı kentlerde sulak alanların, su kalitesinin, 

mineral özellikli alanların, yaban hayatı koruma alanlarının ve tarihi kültürel alanlarının 

korunmasına yönelik olarak uygulanmaktadır. Alıcı bölgeler altyapı yatırımlarını geniĢ 

ölçüde tamamlamıĢ ve kentsel geliĢim açısından gerekli imkanlara sahip alanlardır 

(CUOMO ve PERALES, 2011). Ġmar Hakkı Transferi programlarının uygulanması 

konusunda bir çok alternatif yöntem bulunmaktadır. En çok tercih edilen yöntemler 

olarak Zorunlu Ġmar Hakkı Transferi Programları ve Gönüllü Ġmar Hakkı Transferi 

olarak bilinmektedir.  

2.1.3.2. Ġmar Hakkı Sertifikası 

Ġmar hakları sertifikaya dönüĢtürülerek menkul kıymetler piyasasına sunulabilir. Sistem 

mülk sahipleri ile uzlaĢma esasına dayanmaktadır. Mülk sahibi, arsası üzerindeki imar 

hakkı karĢılığında belirlenen değeri, ya sertifika yoluyla piyasa koĢullarında likite 

çevirir yada baĢka bir proje içinde piyasa koĢulları içinde baĢka yöntemle 

değerlendirebilir. Ġmar Hakkı Sertifikasyonu uygulaması yenilenme sürecinde bulunan 

kentin sağlıklı ve sürdürülebilir planlanması açısından oldukça önemli ve zorunludur. 

Ülkemizde özellikle nüfusu yüksek ve projeksiyonu geliĢen illerimizde yeĢil alan, park, 

oyun alanı gibi ferah yaĢam alanları oldukça kısıtlıdır. Bu sosyal ve seyrek yapılaĢma 

alanları yerine kont yapımı tercih edilmiĢtir. Bir çok bölge ise hem yoğun yapılaĢmaya 

maruz kalmıĢken afet riski taĢıyan alanlarda bulunmakta daha önemlisi bu bölgelerde 

yapılaĢan konutların yapı yönünden deprem dayanımı oldukça düĢüktür. Bu durum bir 

takım bölgelerin boĢaltılmasını veya dönüĢümünü zorunlu kılmıĢtır. Ġmar hakkı menkul 

bir kıymet haline getirildiğinde imar hakkı sahipleri isterlerse menkul kıymet 

yatırımcılarına ellerindeki imar haklarını menkulleĢtirilerek belge haline getirilmiĢ 

sertifikalarını menkul kıymet yatırımcılarına değeri mukabilinde aktarabilirler. Ġmar 

Hakkı Transferi sistemi sayesinde ortaya çıkan sertifika nakit varlıklara çevrilebileceği 

gibi baĢka projelerde de kullanılabilir. Menkul kıymetlere dönüĢtürülen imar hakları, 

diğer bir deyiĢle imar hakkı sertifikaları, imar hakkına gereksinim duyan yatırımcılar 

tarafından menkul kıymetler piyasasından satın alınabilir. Ġmar Hakkı Sertifikalarının 

içeriğinde tapu kaydı, imar durum gösterir belge, röperli kroki, çap, aplikasyon krokisi, 

inĢaat istikamet belgesi, gayrimenkul değerleme Ģirketinden alınmıĢ değerleme raporu 

yer almalıdır. Ayrıca gönderilen arsanın ve alıcı arsanın bilgilerinin de belirlenmiĢ 
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olması gerekir.  Hak transferi söz konusu ise, çıkıĢ noktası ve gideceği adresin net 

olarak tanımlanmıĢ olması gerekir. Transfer edilecek alan rezerv bölgesi ise bu bölgenin 

tüm alt yapı sorunlarının ve donatı alanlarının çözülmüĢ olması gerekir. 

2.1.3.3. Gayrimenkul Sertifikası 

Gayrimenkul Sertifikası, konut ya da iĢyeri projeleri gibi yatırımların, proje bedelinin 

finansmanını sağlamak üzere kullanılabilecek bir sistemdir. Sertifikada belirtilen 

tarihlerde, sertifika sahiplerinin yatırımdan (konut, ofis, iĢ yeri vb. gibi ) alabilecekleri 

yeterli miktara ulaĢıldığı zaman sertifikayı piyasaya sunan yatırımcı, belirlenen süre 

içinde projeyi bitirmek ve sertifika sahiplerinin alabilecekleri bölümleri teslim etmek 

durumundadır. GS, yeni yerleĢim projeleri ile kentsel dönüĢüm projelerinin finanse 

edilmesi sürecinde değerlendirilebilir (USLU ve UZUN, 2014). 

2.1.3.4. Gecekondu Sertifikası 

Bu sistem gecekondu dönüĢümünde kullanılacak etkili bir araçtır. Devlet, gecekondu 

sahibine, tapu tahsis belgesi veya imar hakkı vermek yerine, belirli bir nominal karĢılık 

üzerinden, menkul bir değer olan ‗Gecekondu DönüĢüm Sertifikası‘ sunmaktadır. Söz 

konusu menkul değer, hem mevcut gecekondu alanında hem de baĢka bir bölgede 

uygulanacak bir proje için kullanılabilir. GDS, ikincil piyasada menkul değerlere 

yatırım yapan baĢka bir kiĢinin eline de geçebilir. Bu uygulama sayesinde, devlet, özel 

sektör, gecekondu sahibi ya da GDS menkul değerinin sahibi yeni bir projede bir araya 

gelmeleri söz konusu olabilecektir. GDS uygulaması ile gecekondu bölgelerinin yeĢil 

alanlara çevrilmesi mümkün olacaktır. Öte yandan sadece konut alanları değil, hastane, 

alıĢveriĢ merkezi gibi yatırımların gerçekleĢtirilmesi de mümkün olabilecektir (USLU 

ve UZUN, 2014). 

2.1.3.5. Ġmar Hakkı ToplulaĢtırması 

Devlet, özel sektör ve mülk sahipleri iĢbirliği ile çalıĢan bir sistemdir. Bu uygulama 

neticesinde, tek parsel düzeyinde mevcut olan mülkiyet haklarının bir proje bazında 

birleĢtirilerek toplulaĢtırılması sonucu ortaya çıkan değerin, devlet, özel sektör ve mülk 

sahipleri uzlaĢması ile paylaĢımı hedeflenmektedir. Bu uygulama, Ankara‘da, Portakal 

Çiçeği ve Dikmen Vadisi Kentsel DönüĢüm Projelerinin yanı sıra Bursa‘da Zafer Plaza 

Kentsel DönüĢüm Projesinde baĢarılı bir Ģekilde hayata geçirilmiĢtir (USLU ve UZUN, 

2014). 
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2.1.3.6. MenkulleĢtirme 

Projelerin çeĢitlenmesinde ve kentleĢmenin düzgün geliĢmesinde özellikle konut ve iĢ 

yeri alanlarında bireysel yatırım aracı olan gayrimenkulün menkulleĢmesi orta ve uzun 

vadede önemli bir araç olabilecektir. MenkulleĢtirme, imar hakkının kısıtlandığı 

bölgelerde yer alan likit olmayan gayrimenkullerin bir araya toplanarak yeni imar 

alanlarında likite dönüĢtürülmesi iĢlemidir.  Bugün gayrimenkul yatırımının menkule 

dönüĢüm araçlarından biri olarak kullanılan, Gayrimenkul Yatırım Ortaklarının yanı 

sıra, ülkemizde yönetmeliği bulunan fakat uygulama aĢamasında hayata geçirilmeyen 

Gayrimenkul Sertifikası ile özellikle gecekondu alanlarının geliĢtirilmesinde 

kullanılabilecek Gecekondu DönüĢüm Sertifikası ve deprem riskini de dikkate alan 

kentsel dönüĢüm projelerinin uygulanmasına yönelik, Ġmar Hakkı ToplulaĢtırma ve 

Ġmar Hakkı Transferi sertifikası menkulleĢtirme araçları olarak sayılabilir. 

MenkulleĢtirme iĢlemi, gönüllü Ġmar Hakkı Transferi iĢleminde mülkiyet sahibine 

seçim olanağı sağlayan bir araçtır. 

2.1.3.7.  18. Madde Uygulamaları 

Ġmar hududu içinde bulunan binalı veya binasız arsa ve arazileri malikleri veya diğer 

hak sahiplerinin muvafakati aranmaksızın, birbirleri ile, yol fazları ile, kamu 

kuruluĢlarına veya belediyelere ait bulunan yerlerle birleĢtirmeye, bunları yeniden imar 

planına uygun ada veya parsellere ayırmaya, müstakil, hisseli veya kat mülkiyeti 

esaslarına göre hak sahiplerine dağıtmaya ve resen tescil iĢlemlerini yaptırmaya 

belediyeler yetkilidir. Sözü edilen yerler belediye ve mücavir alan dıĢında ise yukarıda 

belirtilen yetkiler valilikçe kullanılır. Belediyeler veya valiliklerce düzenlemeye tabi 

tutulan arazi ve arsaların dağıtımı sırasında bunların yüzölçümlerinden yeteri kadar 

saha, düzenleme dolayısıyla meydana gelen değer artıĢları karĢılığında ―düzenleme 

ortaklık payı‖ olarak düĢülebilir. Ancak bu maddeye göre alınacak düzenleme ortaklık 

payları, düzenlemeye tabi tutulan arazi ve arsaları düzenlemeden önceki 

yüzölçümlerinin yüzde kırkını geçemez. 

Ġmar Uygulamalarına iliĢkin ana kurallar, 3194 sayılı Ġmar Kanununun 18. Ve 19. 

Maddelerinde yer almaktadır. Ayrıntılı düzenleme ise 09.11.1985 günü yürürlüğe giren 

―Ġmar Kanununun 18. Maddesi Uyarınca Yapılacak Arazi ve Arsa Düzenlemesi Ġle Ġlgili 

Esaslar Hakkında Yönetmelik‖  ile yapılmıĢtır. 3194 sayılı Ġmar Kanunun 18. 

Maddesine göre, imar uygulanması yetkisi, belediye ve komĢu alanları içerisinde 
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belediyelerde, bu sınırlar dıĢında il özel yönetimlerindedir. Bu yetki imar planları 

sınırlarında bulunan binalı veya binasız arsa ve arazilerin birbirleri, yol artıkları yada 

kamu kurumlarının yada belediyelerin yerleri ile birleĢtirilmesi, bunların yeniden imar 

planlarına uygun ada ve parsellere ayrılması bağımsız yada ortaklaĢtırılmıĢ olarak kat 

mülkiyeti ilkelerine göre hak sahiplerine dağıtılmasını kapsar. Belediye il özel 

yönetimleri bu yetkilerini, arsa ve arazilerin sahipleri ya da öteki hak sahiplerinin uygun 

görüp görmemelerine bakmaksızın kullanırlar ve yeni oluĢturulan imar parsellerinin 

tapu kütüğüne yazımlarını kendiliklerinden yaptırırlar. 

2.2. KENTSEL DÖNÜġÜMDE UYGULAYICILAR VE PROJE ORTAKLARI 

Kentsel dönüĢümde sürecinde öneli bir rol alan uygulayıcılar ve proje ortaklarında 

üzerinde durulması gerekmektedir. Merkezi yönetim, yerel yönetim, yapı sektörü ve 

yerel halk olmak üzere birden çok oyuncunun dâhil olduğu ve birbiri ile ortaklık 

içerisinde olduğu kentsel dönüĢüm sürecinin, proje ve uygulama aĢamasında oyucuların 

nasıl bir görev üstlendiği ve kentsel dönüĢümün hangi oyuncu tarafından etkin ve 

sağlıklı olarak uygulanacağı konusu üzerinde durulması gereken bir konudur. 

2.2.1. Kamu-Merkezi Yönetim 

Ülkemizde merkezi yönetim oyuncularının kentsel dönüĢüm uygulama sürecinde baskın 

bir rol üstlendiği ve kentsel dönüĢüm sürecinin lideri olduğu açık bir Ģekilde 

görülmektedir. Kentsel dönüĢümü hem ekonomik yönden hem de yasal uygulamalar 

yönünden kolayca desteklemesi, merkezi yönetimi kentsel dönüĢümde lider hale 

getirmektedir. Ġmkanların fazla olması nedeni ile merkezi yönetim dönüĢümü hızlı, 

pratik ve düĢük maliyetlerle gerçekleĢtirebilmektedir.  

Hague‘e göre, merkezi yönetim oyuncularının kentsel dönüĢüm sürecindeki temel rolü; 

geliĢme potansiyeli taĢıyan bölgelerde arsa arzı sağlama, yoksul kesimleri konut sahibi 

yapma, halkın değerlerine ve çeĢitli ihtiyaçlarına cevap verebilme, ulaĢım 

güzergâhlarını planlama ve bakımını sağlamaktır. Bunlara ek olarak altyapının 

oluĢturulması, sağlık hizmetlerine eriĢimi ve bunun alt yapısını sağlama, önemli 

çevresel değerleri, sosyal alanları, çevre ve kamuya ait alanları korumaktır. Bu süreçte 

gerekli yasal düzenlemeleri oluĢturmak, gereksiz sınırlamaları kaldırma, yapı sektörü ve 

diğer oyuncuları kentsel dönüĢüm çalıĢmalarına dâhil etmektir. Bu bağlamda merkezi 

yönetim yaratıcı ve lider olabilme, diğer oyuncularla çalıĢma sürecinde etik, adil ve 
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Ģeffaf olma, verimli ve bütüncül bir hizmet sunma, sürdürülebilir ve adil politikalar 

izleme ve uygulamaların denetlenmesini sağlamak olarak görevini özetlemiĢtir 

(HAGUE, 2004, atk. ATAġ 2015, s.34).  

Bu sektörün kentsel dönüĢüm uygulamasında rol alan oyuncularına bakıldığında ise, 

Emlak Kredi Bankası ve TOKĠ en önemli olanlarıdır. Emlak Kredi Bankası Türkiye`de 

inĢaat teĢebbüslerini desteklemek, gerekli kredileri sağlamak ve yetim haklarını 

korumak amacıyla Atatürk‘ün talimatı doğrultusunda 3 Haziran 1926 tarihinde "Emlak 

ve Eytam Bankası" adı altında kurulmuĢ bir bankadır. 1988 yılında ismi Emlak Kredi 

Bankası olarak değiĢtirilmiĢ ve daha sonra Anadolu Bankasıyla birleĢtirilmiĢtir. 29 

Kasım 1992 tarihinde ise Denizcilik Bankası Türkiye Emlak Bankasına devredilmiĢtir. 

Bu tarihten itibaren Türkiye Emlak Bankası geliĢerek konut, dıĢ ticaret ve denizcilik 

alanında sektör bankası görevini üstlenmiĢtir. Fakat 03.07.2001 tarihli 24451 sayılı 

Resmi Gazetede yayımlanan 4684 sayılı kararı ile Türkiye Emlak Bankası tasfiye 

edilmiĢtir (www.tasfiyeemlak.com).  

TOKĠ (Toplu Konut Ġdaresi) ise, Türkiye‘de yaĢanan hızlı nüfus artıĢı ve hızlı 

kentleĢme nedeniyle oluĢan konut ve kentleĢme sorunun çözülmesi ve üretimin 

arttırılarak iĢsizliğin azaltılması amacıyla kurulmuĢtur. 2487 sayılı Toplu Konut Yasası 

yürürlüğe girdikten sonra yapılan değiĢiklikler sonucu 1984 yılında yeniden 

düzenlenmiĢ ve 2985 sayılı Toplu Konut Kanunu kapsamında özerk Toplu Konut Fonu 

oluĢturulmuĢtur. 1990 yılında 412 ve 414 sayılı Kanun Hükmünde Kararnameler ile 

Toplu Konut Ġdaresi (TOKĠ) ve Kamu Ortaklığı Ġdaresi iki ayrı idare olarak 

örgütlenmiĢ, 2001 yılında ise Toplu Konut Fonu tamamen yürürlükten kaldırılmıĢtır 

(www.toki.gov.tr).  

2002 yılında ise Toplu Konut Ġdaresi Kaynaklarının Kullanım ġekline ĠliĢkin 

Yönetmelik, TOKĠ‘ nin görev ve yetkilerini birçok alanda geniĢletmiĢtir. Özellikle 2003 

yılında dönemin hükümeti tarafından konut seferberliği ilan edilmesiyle birlikte alt gelir 

gruplarını ve yoksulları kira öder gibi taksitlerle ev sahibi yapma ve iĢsizlere iĢ bulma 

söylemi ile TOKĠ yeniden yapılandırılarak önemli yetkilerle donatılmıĢtır. 06.07.2003 

tarihli 4966 sayılı Kanunla TOKĠ‘ ye, konut sektörü ile ilgili Ģirketler kurmak ve 

Ģirketlere ortak olmak, konut uygulamaları yapmak ve finansman sağlayarak kâr amaçlı 

projeler geliĢtirme yetkileri verilmiĢtir. 2004 yılında ise Arsa Ofisi Genel 

Müdürlüğü‘nün görev ve yetkileri TOKĠ‘ ye devredilmiĢtir. Bu durum TOKĠ‘ yi her 



29 

 

türlü kamu kaynaklarını kullanan, her türlü yatırım yapabilen dev bir kurum haline 

getirmiĢtir. TOKĠ‘ yi popüler hale getiren geliĢme ise kentsel dönüĢüm projeleri 

olmuĢtur. 2004 tarihli 5162 sayılı Kanun ile TOKĠ gecekondu dönüĢüm 

uygulamalarında kamulaĢtırma ve imar planı yapma yetkisine sahip olmuĢtur. 16 

Haziran 2005 tarihli 5366 sayılı Yıpranan Tarihi ve Kültürel TaĢınmaz Varlıkların 

Yenilenerek Korunması ve YaĢatılarak Kullanılması Hakkında Kanun TOKĠ‘ nin 

yetkilerini geniĢletmiĢtir. 2007 yılında ise çıkarılan, 5069 sayılı Yasa ile 775 sayılı 

Gecekondu Kanununda değiĢiklik yapılarak, Bayındırlık ve Ġskân Bakanlığı‘nın tüm 

yetkileri TOKĠ‘ ye devredilmiĢtir. Ayrıca bu yetkilerin yanında Hazineye ait araziler 

bağlı oldukları Bakan ve Maliye Bakanının teklifi ve BaĢbakanın onayı ile bedelsiz 

olarak TOKĠ‘ ye devredilebilmesinin de önü açılmıĢtır (EġKĠNAT, 2012, akt. ATAġ 

2015, s.35).  

2011 yılında çıkarılan 6306 sayılı Afet yasası ile TOKĠ‘ ye dönüĢüm yapma ve yaptırma 

görevi verilmiĢ ve afet riskine dayandırılarak istediği her yerde riskli alan diyerek 

dönüĢüm yapabilmesi sağlanmıĢtır. Son değiĢiklerle daha fazla görev ve yetkiye 

kavuĢan TOKĠ‘ nin artan yetkileri çerçevesinde tüm kentlerde, kentsel dönüĢüm 

projeleri hazırladığı ve uyguladığı görülmektedir. Seçilen alanların gecekondu bölgeleri, 

yoksul kesimlerin yaĢadığı alanlar, afet bölgeleri ve tasfiyesi zorunlu alanlar olması 

TOKĠ‘ nin kentsel dönüĢümdeki politika anlayıĢını ortaya koymaktadır (ATAġ 2015, 

s.35). 

KeleĢ TOKĠ‘ nin görev ve yetkilerini Ģu Ģekilde belirtmektedir; sahip olduğu arsalar 

üzerinde konut yapmak ve üretmek, gecekondu bölgelerinde yerel oyuncularla iĢbirliği 

yaparak gecekondu dönüĢüm projeleri yapmak, afet, deprem ve sel gibi doğa olaylarıyla 

zarar gören bölgelerde gerçekleĢen konut ihtiyacını gidermek, merkezi belediye arsaları 

üzerinde kaynak yönetmeye yönelik rant ve prestijli projeleri yapmak, ferdi ve toplu 

konut kredileri vermek, alt yapısı hazır arsa üretmektir (KELEġ, 2010, akt. ATAġ 2015, 

s.36).   

Son yıllarda ise TOKĠ‘ nin inĢa ettiği konutların, altyapı yatırım eksikliği, yoksullara 

kalitesiz konut yapılması, denetimden muaf tutulması, sınırsız yetkilerle donatılması ve 

yarattığı haksız rekabet gibi nedenlerle de çok eleĢtirilen bir kurumdur. Nitekim 

yurtdıĢında daha önce örnekleri inĢa edilmiĢ ve yaĢanan problemler nedeniyle, dünya 

genelinde terk edilmiĢ sosyal konut anlayıĢı, Türkiye‘nin her kentinde hızla uygulanarak 
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aynı tip yapıların inĢa edilmesi önemli bir sorundur. Bu bağlamda TOKĠ projelerinde 

bölgesel ve yerel sivil mimari örneklerini de yansıtan bir planlama ve çağdaĢ tasarıma 

ait mimari anlayıĢ eksikliği söz konusudur. Ayrıca Türkiye‘nin her yerinde iklim, çevre 

koĢulları ve doku özelliklerine bakılmaksızın aynı tarz konutları ve sosyal donatıları 

görmek mümkündür (GÜR, 2012, akt. ATAġ 2015, s.35).  

TOKĠ‘ nin denetimi ise Toplu Konut MüsteĢarlığı‘nın ve Arsa Ofisi Genel 

Müdürlüğü‘nün kapatılması ile birlikte TOKĠ kamu denetimi dıĢında kalmıĢtır. 

Ardından TOKĠ, Kamu Ġhale Kanununun kapsamı dıĢına çıkarılmıĢ ve mali açıdan 

SayıĢtay‘ın da denetiminden de çıkarılarak geriye sadece Devlet Denetleme Kurulu 

denetimine bırakılmıĢtır.  

TOKĠ‘ nin kuruluĢ amacı olarak ilan edilen dar gelirlilere ulaĢılabilir fiyattan barınma 

olanağı sağlama hedefinin gerçekte var olduğu görünse de son zamanlarda TOKĠ‘ nin 

amacından saptığı görülmektedir. ĠMO tarafından Ġstanbul özelinde yapılan araĢtırmada, 

TOKĠ‘ nin Ġstanbul‘da gerçekleĢtirdiği konutların % 56‘sı lüks ve gelir getirici 

özellikler taĢımakta iken % 44‘ü sosyal konut niteliğine sahiptir. Bu oranlar TOKĠ‘ nin 

Ġstanbul‘u zenginlere ve yerli yabancı sermaye gruplarına pazarladığını ve bu 

uygulamalarının ―zenginden alıp yoksula vermediği‖ aksine kamu kaynaklarını zengine 

aktardığını göstermektedir. Bu tuhaflığın salt Ġstanbul‘la sınırlı olmadığı toplam TOKĠ 

kaynaklarının sadece % 22‘si yoksul ve dar gelirlilere yatırım olarak dönmektedir 

(ĠMO, 2009: 9). Nitekim TOKĠ‘ nin izlediği bu politika anlayıĢına dikkat çeken TOKĠ 

BaĢkanı M. Ergün Turan;* ―TOKĠ olarak bundan sonra alt ve orta gelir düzeyine 

yönelik sosyal konut inĢaatına öncelik ve ağırlık vereceklerini ifade ederek, yapılacak 

yeni konut projelerinin sosyal konut projelerini barındıracağını‖ belirtmiĢtir (Habertürk, 

09.11.2014). Böylelikle TOKĠ‘ nin önceki izlediği politikaların üst gelir düzeyine 

yönelik olduğu gerçeği ortaya çıkmaktadır. (ATAġ 2015, s.37). 

2.2.2. Yerel Yönetimler  

Bu gurup büyükĢehir belediyesi olan iller de BüyükĢehir Belediyesi ve Ġlçe 

Belediyeleri, büyükĢehir belediyesi olmayan belediyelerde Ġl - Ġlçe Belediyeleri ve Ġl 

Özel Ġdareleridir. Kentsel dönüĢüm çalıĢma ve uygulamalarına bakıldığında yerel 

yönetimlerin önemli bir aktör olduğu görülmektedir. Özellikle yerel yönetimlerin 

kentsel dönüĢüm bölgelerine olan yakınlıkları nedeni ile çöküntü alanlarını oluĢturan 

nedenleri yakından görmeleri ve süreci oluĢturan aktörleri yakından tanımaları nedeni 
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ile yerel yönetimlerin kentsel dönüĢüm sürecine dahil edilesi son derece önemlidir. 

Kentsel dönüĢümün uzun vadeli olabilmesi için yapılacak çalıĢmaların bölgede 

yaĢayanlara aktarılması ve yerel halk tarafından benimsenmesini sağlanması açısından 

yerel yönetimlerin süreçte aktif rol alması ve halk katılımını sağlaması gerekmektedir.  

Kentsel dönüĢümün amacı, bir alanı merkezi yönetime bırakmadan o alanı sosyal, 

kültürel, fiziksel ve ekonomik açıdan dönüĢtürülmesi olmalıdır. Kentlerin fiziksel, 

sosyal, kültürel ve ekonomik sorunların çözümüne yönelik geliĢtirilen kararlara, o 

bölgedeki yerel halkın ve sivil toplum örgütlerinin katılımı önemlidir. Kentsel dönüĢüm 

fiziksel açıdan bakıldığında yapısal bir değiĢim, toplumsal açıdan bakıldığında ise kent 

içinde istenmeyen alanların belirli oyuncular tarafından dönüĢtürülmesidir. Kent 

içindeki alanların dönüĢtürülmesi sürecinde merkezi yönetimin aktif olduğu 

durumlarda, kentsel dönüĢüm alanları kent halkı tarafından yeni rant alanları olarak 

görülebilmektedir. Bu durum kentsel dönüĢümle ulaĢılmak istenen fiziksel, ekonomik, 

kültürel ve sosyal geliĢmenin göz ardı edilmesine neden olmaktadır (ġAHĠN 2003, akt. 

ATAġ 2015, s.37).  

Çıkarılan 6306 sayılı Yasa ile yerel yönetimlerin tek baĢına dönüĢüm yapma rolü ortadan 

kaldırılarak, yerel yönetim oyuncularına dönüĢüm ile ilgili sadece talep etme görevi 

verilmiĢtir. Yerel yönetimlere dönüĢümle ilgili verilen yetki 4. bölümün 17. maddesinde Ģu 

Ģekildedir:  

“Belediye, belediye meclisi kararıyla; konut alanları, sanayi alanları, ticaret 

alanları, teknoloji parkları, kamu hizmeti alanları, rekreasyon alanları ve her türlü 

sosyal donatı alanları oluşturmak, eskiyen kent kısımlarını yeniden inşa ve restore 

etmek, kentin tarihi ve kültürel dokusunu korumak veya deprem riskine karşı tedbirler 

almak amacıyla kentsel dönüşüm ve gelişim projeleri… için ilgili belediyenin talebi ve 

Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’nın teklifi üzerine Bakanlar Kurulunca bu yönde karar 

alınması şarttır.”  

Bu madde ile dönüĢümün asıl sorumlusu olan yerel yönetim oyuncuları devre dıĢı 

bırakılmaktır. Ancak bu durumun realist bir yaklaĢım olmadığı görülmüĢ olup yapılan 

uygulamaların çoğunda imar planı yapımından projelendirmeye ve uygulamaya 

varıncaya kadar bir çok yetki Çevre ve ġehircilik Bakanlığı tarafından yerel yönetimlere 

yetki devri ile bırakılmaktadır.  
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Yukarıda belirtilen yetkilerin verilmesi ile birlikte yerel yönetimler, kentsel dönüĢüm 

uygulamalarında daha aktif rol alarak dönüĢümün uygulanabilirliğini artırmıĢtır. Bu 

uygulanabilirliğin artma nedeni dönüĢüm alanının belirlenmesi, plan ve proje yapımı ile 

uygulamanın tek elde toplanması ve yerelde çözülmesidir. Ancak kentsel dönüĢüm 

projelerini yerel yönetimlerin bir gelir kaynağına dönüĢtürme düĢüncesi, dönüĢümün 

temel amacında sapmalara ve sağlıksız kentsel çevrelerin oluĢmasına da yol açabilir. Bu 

nedenle bu gibi olumsuzluklara karĢı merkezi yönetimin gerekli yasal denetimde 

bulunması veya gerekli yasal denetim araçlarını oluĢturması da önemlidir. 

2.2.3. Özel Yapı Sektörü 

Kentsel dönüĢüm projelerinde yer alan özel yapı sektörü inĢaat firmaları, inĢaat 

firmaları, emlak Ģirketleri, finansmanın sağlandığı kuruluĢlar, mülk sahipleri ve özel 

yatırımcılardan oluĢmaktadır. Kentsel dönüĢüm projelerinde, özel yapı sektörü 

açısından öncelikli olan iĢin rant ve ticari boyutudur. Özel yapı sektörünün ilgisinin 

çeken çıkar yada ticari rant yoksa özel yapı sektörü kentsel dönüĢüm projelerine dâhil 

olmaktan kaçınmaktadır.  

Ülkemizde küreselleĢme ile birlikte, neo-liberal politikaların etkisini kentsel alanda da 

görmek mümkündür. Bu süreçle yapı sektörü, kentsel mekânda ön plana çıkmaya 

baĢlamıĢ ve kentsel dönüĢüm projelerinde önemli bir rol almaya baĢlamıĢtır. Fakat 

Avrupa‘ya nispeten Türkiye‘de kentsel dönüĢüm projeleri genel olarak merkezi yönetim 

tarafından finanse edilmeye çalıĢılmaktadır (KALAĞAN ve ÇĠFTÇĠ, 2012, akt. ATAġ 

2015, s. 38). Yapı sektörü yatırımlarına yönelik kamu desteği ise, 1980‘li yıllara 

rastlamaktadır. Bu dönemle birlikte yapı sektörün etkinliği artmaya baĢlamıĢ ve birçok 

yatırım yapı sektörüne doğru kaymaya baĢladığı görülmüĢtür. (KARAKURT, 2008, atk. 

ATAġ: 2015, s.38). 

Bailey, yapı sektörünün dâhil olduğu giriĢimlerin sosyal temelli değil, piyasa temelli 

olduğunu ve bu durumlarda bölgedeki nüfusun zamanla değiĢerek gerçekleĢtirilecek 

olan dönüĢümün soylulaĢtırma yönünde geliĢebileceğini belirtmiĢtir. Özellikle sosyal 

boyutun göz ardı edildiği durumlarda, konut fiyatlarındaki artıĢların, bölgede yaĢayan 

düĢük gelirli kiĢilerin artık yeni yaĢam maliyetlerini karĢılayamayacak durumda olması 

nedeniyle zamanla dönüĢüm bölgesinden taĢınmalarına neden olacağını belirtmiĢtir 

(BAĠLEY, 2004, akt. ATAġ 2015, s.39).  
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Türkiye‘de yapı sektörünün projelere yaklaĢımı genellikle bölgenin yüksek ranta sahip 

bir bölge olması ve önemli ulaĢım yolları ya da prestijli konut alanlarının çevresinde 

bulunması etkilemektedir. Bunun aksine yapı sektörü kentin kârsız alanlarında, kent 

çevresinde ya da sanayi alanlarının yakınında bulunan gecekondu alanlarında dönüĢüm 

faaliyetlerine giriĢmek istemeyecektir (SEKMEN, 2007: 24).  

Sonuç olarak özel yapı sektörü genellikle rantın ve kar marjının yüksek olduğu öneli 

ulaĢım yolları veya prestij konut alanları çevresinde yer almayı seçip, kentin karsız 

alanlarında, gecekondu ve sanayi alanlarında yer almak istememektedir. Kentsel 

dönüĢüm çalıĢmalarında yer almak için cazip koĢullar arayan özel yapı sektörü, 

dönüĢüm çalıĢmalarında daha fazla kar boyutunu düĢünmektedir.  Yapı sektörünün, 

hızlı operasyon gücü, tasarım becerisi ve profesyonellik anlayıĢıyla kentsel dönüĢümün 

kalitesini artırmakta ve dönüĢümün uygulanabilirliğini gerçekleĢtirme becerisi 

düĢünüldüğünde rantı düĢük alanlardan kaçınması kentsel dönüĢüm için önemli bir 

kayıptır. Özel yapı sektörü kentsel dönüĢümün uygulanabilirliğini hızlandırmakta ve 

kolaylaĢtırmaktadır.  

2.2.4. Ortak Gruplar  

Ortak gurupların gereksinimi ve bir çok prensibin birlikte rol oynaması gereksinimi 

1990‘lı yıllarda Ġngiltere‘de benimsenmiĢtir. 

1978 yılındaki Kent Ġçi Alanlar Kanunu (Inner Urban Areas Act) ile yedi tane Kent Ġçi 

Ortaklıkları kurulsa da, bu yaklaĢım 1980‘lerin sonuna doğru geliĢmiĢtir. 1990‘ların 

baĢında tüm taraflar arasında uzlaĢı sağlamak, kamu ve özel sektör katılımı ile yerel 

halkın sürece dahil edilmesi etkili kentsel dönüĢüm stratejilerinin ana unsuru haline 

gelmiĢtir (Bailey, 1995). Kentsel dönüĢüm için ortaklık kurma nedenlerinin baĢında; 

kentsel problemlerin çok boyutlu ve karmaĢık yapısını çözmek için koordineli, 

birbiriyle entegre çalıĢan, finansal kaynaklar yaratan ve çok yönlü stratejileri oluĢturan 

geniĢ ölçekli aktör katılımı olan yapılara duyulan ihtiyaç gelmektedir. Bu bölümde 

kentsel dönüĢümdeki ortaklık modelleri ve finansman araçları incelenmiĢtir (Hastings, 

2003). Ortaklık modellerinde üç temel aktör grubu bulunmaktadır. Bunlar kamu sektörü 

aktörleri, özel sektör aktörleri ve yarı-kamusal organizasyonlardır (Adair ve diğ., 1999). 

Kentsel dönüĢüm politikalarının hemen hepsinde, kamunun, özel sektör ve diğer yarı-

kamusal temsilcilerin yer alması desteklenmektedir. Kamu sektörü aktörlerinin içinde, 

hükümet birimleri, merkezi ve yerel yönetimler; özel sektör aktörlerinin içinde, 
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gayrimenkul geliĢtirme kurumları ve yatırımcılar; yerel aktörlerin içinde ise yerel halkı 

temsil eden dernekler, vakıflar ve gönüllü kuruluĢlar yer almaktadır. ġEKĠL 

ortaklıklardaki aktör gruplarını göstermektedir. Ortaklıkta dönüĢüm uzmanları, mülk 

sahipleri; yarı-kamusal organizasyonlar içinde ise meslek odaları, sendikalar, ulusal ve 

uluslararası kuruluĢlar, vakıflar, üniversiteler yer almaktadır. Sivil toplum modelleri ile 

ilgili literatürde yerel halkın katılımına yoğunlaĢan çeĢitli çalıĢmalar bulunmaktadır 

(MCARTHUR, 1995; ATKĠNSON, 1999; HASTĠNGS, 

1999).  

ġekil 2.2. Ortaklıklardaki aktör grupları (HASTĠNGS, 1996; ATKĠNSON, 1999). 

2.2.4.1.  Kamu-Özel Ortak GiriĢimi 

Yapılan kamu faaliyetlerinin, projelerinin yararı amacıyla geliĢtirme, inĢa etme, finans 

sağlama, bakım yapma ve iĢletme aĢamalarında projeye dahil edilmesiyle birlikte 

oluĢturulan birlikteliktir. Bu gibi ortak giriĢimlerde amaç merkezi ve yerel yöntemlerin 

yüksek kalitede daha nitelikli kamu servislerini daha az maliyetle özel sektör kanadıyla 

temin etmeleridir. KÖO‘lar karĢılıklı fayda sağlamak amacıyla kurulan uzun dönemli 

ortaklıklardır. Altyapı, konut, arsa geliĢtirme gibi mekansal projelerin 

gerçekleĢtirilmesinde kamu özel sektör ortaklıkları kullanılan modern bir araçtır. 

Ġngiltere‘de bu ortaklık mekanizmaları hükümet stratejilerinin son derece önemli bir 

bölümünü oluĢturmakta ve proje programlarının hızlanmasını sağlamaktadır. Ġspanya ve 

Portekiz gibi ülkeler bu Anglo Sakson örneğini genellikle altyapı projelerinde 
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kullanırken, Hollanda kamu ve özel sektör ortaklığına dayanan mekanizmaları birçok 

kentsel dönüĢüm veya arsa geliĢtirme projelerinde kullanmaktadır (REVIT, 2005).  

Birçok Ģehirde kamu hizmetlerinin etkili, verimli Ģekilde sağlanması ve günümüz 

koĢullarında yaratıcı ve esnek hizmetler alınması için özel sektör ortaklıkları 

kurulmaktadır. Özel sektör tarafında bankalar, proje geliĢtiriciler, iĢletmeci Ģirketleri 

veya kurumsal yatırımcılar yer alabilmektedir. Kanada Konseyi Kamu ve Özel Sektör 

Ortaklığı‘nın (CCPPP) tanımına göre; ―kamu ve özel sektör arasında, her iki tarafın 

uzmanlık alanlarına dayanarak, tanımlanan kamu ihtiyaçlarını en iyi Ģekilde karĢılamaya 

yönelik, kaynakların, risklerin ve ödüllerin uygun Ģekilde paylaĢtırıldığı bir iĢbirliği 

giriĢimidir‖ (CCPPP, 2005). Ysa (2007), KÖO‘ları kamu yönetimleri için gerekli 

kaynakları harekete geçiren ve kamu ve özel sektör oyuncularının katılımları ile 

karmaĢık organizasyonlar arası ağları aktive eden kurumsal yapılanmalar olarak 

tanımlamaktadır. KÖO‘lar ortak sorumluluk oluĢturmaktadır, bu nedenle her bir aktörün 

baĢarısı diğer aktörlerin faaliyetlerine de bağlıdır. Ortaklığa dayalı uygulamalarda temel 

olarak kamusal proje risklerinin özel sektörle paylaĢılması, tüm alanlarda rekabet 

yaratılarak kalitenin artırılması, katma değer yaratılması ve kamunun en iyi ve yüksek 

kaliteye mümkün olan en düĢük maliyetle ulaĢması hedeflenmektedir. Kamu ve özel 

sektör ortaklıkları, özellikle Ġngiltere ve Fransa‘da uzun bir uygulama geçmiĢine 

sahiptir. BirleĢmiĢ Milletler, Dünya Bankası ve Uluslararası Para Fonu da kamu ve özel 

sektör ortaklıklarının yaygınlaĢtırılması, ulusal politikaların ve hukuki çerçevenin 

belirlenmesi için çalıĢmalarda bulunmaktadır (REVIT, 2005). Nijkamp ve diğ., (2002) 

kamu özel sektör ortaklığını, kentsel alandaki yönetim kararlarını sadece kamu 

sektörünün sorumluluğundan çıkarıp, kamu ve özel sektör arasındaki anlaĢma ve 

uzlaĢma süreci olarak tanımlamaktadır. Hollanda‘da yer alan 9 32 adet kentsel dönüĢüm 

projesinde yer alan KÖO‘ları inceledikleri çalıĢmada, bu ortaklıkların baĢlıca 

yararlarının esneklik, hız ve maliyet verimliliği olduğunu bulmuĢlardır. Kentsel 

dönüĢüm ortaklıklarında verimliliği etkileyen faktörleri araĢtırdıkları çalıĢmada Carley 

ve diğ. (2000); Ġngiltere, Ġskoçya ve Galler Ülkesi‘ndeki 27 adet ortaklığı 

incelemiĢlerdir. Bu ortaklıklar bölgesel, alt bölgesel, Ģehir ve yerel ölçekte kurulan 

kentsel dönüĢüm ortaklıklarıdır. Bu çalıĢmaya göre ortaklıkların verimliliklerini 

etkileyen faktörler aĢağıdaki tablo ile özetlenmiĢtir. 
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Liderlik 

Politik ve yönetici liderliği. Yerel yönetimin liderlik 

konusunda sorumluluk alması ve kent konseyi 

temsilcisinin ortaklıkta yer alması önemlidir. 

Vizyon ve UzlaĢı Kurma 

DönüĢüm uzun vadeli bir süreçtir; bu nedenle ortak bir 

vizyon ile gelecek için ortak paylaĢılan gündeme sahip 

olmak önemlidir. 

Vizyonun Hedeflere 

Bölünmesi 

Vizyonu, üzerinde uzlaĢılmıĢ orta vadeli hedeflere 

bölmek ve her hedefin gerçekleĢmesi için ihtiyaç 

duyulan finansman, insan kaynağı, alt hedefleri olması 

ve etkilerin izlenmesi konuları önemlidir. 

Yerel Halkı Ortaklığa 

Dahil Etmek 

Ġyi ortaklıklar, sadece dönüĢüm fonu oluĢturmakla 

kalmayıp, çevreleri ve Ģehir için stratejik geliĢim 

planlarına sahip oluyorlar. Forumlar oluĢturup yerel 

aktörleri sürece dâhil ediyorlar, mütevazi fonlar 

ayırarak yerel grupların kapasite geliĢimlerine katkı 

sağlıyorlar. 

Özel Sektörü Ortaklığa 

Çekmek 

Ortaklık yapısının özel sektörü çekmek için zaman 

kullanımı, vizyon ve stratejik geliĢim konularında 

operasyon verimliliğini artırmalıdır. Verimli ve 

sürdürülebilir birlikteliklerin oluĢturulması için özel 

sektörün organize olması önemlidir. Ticaret odası veya 

dönüĢüm odaklı iĢ ortaklıkları da kanal olarak 

kullanılabilir. 

Kapsayıcılık ve 

Verimlilik 

Karar ve yönetim süreçlerinde verimliliğin sağlanması 

için yönetim kurulları 15 kiĢiyi çok geçmemelidir. 

Ġkincil operasyonel kurullarda ve yönetim takımlarında 

katılım artırılabilir 

Ortaklığı Beslemek 

Ortaklığın iyi çalıĢması için dikkat etmek ve ortaklık 

zayıfladığı zaman özellikle liderlerin ortaklar arasında 

karĢılıklı anlayıĢı tekrar kurmaları önemlidir. 

Ġnsan Kaynakları 

Ortaklıklar kiĢiler ve organizasyonlar arasındaki 

karmaĢık iliĢkilerden oluĢmaktadır. Bu nedenle burada 

çalıĢan insanların; iletiĢim, diplomasi, karĢılıklı 

anlaĢmaların sağlanması, güç dengelerinin kurulması 

konularındaki yetenek ve becerilerinin olması 

önemlidir. 

 

Tablo 2.3. Ortaklık verimliliklerini etkileyen faktörler (CARLEY ve diğ., 2000). 

YurtdıĢı örneklerinde yaygın olarak kullanılan imtiyazlı ortaklık modelleri Ģunlardır 

(REVIT, 2005; EKER, 2007); 

a) BOT (Built Operate Transfer); Yap ĠĢlet Devret,  

b) DB (Design Built); Tasarla Yap,  

c) BTO (Built Transfer Operate); Yap Devret ĠĢlet,  

d) BOOT (Built Own Operate Transfer); Yap Sahip Ol ĠĢlet Devret,  
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e) BOO (Built Own Operate); Yap Sahip Ol ĠĢlet,  

f) DBFO (Design Built Finance Operate); Tasarla Yap Finanse Et ĠĢlet,  

g) DBFM (Design Built Finance Maintain); Tasarla Yap Finanse Et Bakımını Yap, 

h) BLTM (Built Lease Transfer Maintain); Yap Kirala Devret Bakımını Yap,  

i) LROT (Lease Renovate Operate Transfer);  

Kirala Yenile ĠĢlet Devret Bu tür ortaklıklarda kamu ile özel sektör arasındaki iliĢki, 

geleneksel müĢteri müteahit iliĢkisinin geniĢletilmiĢ ve tüm projeyi kapsayan ilave 

sorumluluklar eklenmiĢ halidir. Geleneksel ortaklık yapısından farklı olarak, özel sektör 

tasarım aĢamasından itibaren projeye dahil olmaktadır. Ġmtiyazlı ortaklık modeli özel 39 

konsorsiyum tarafından proje için ön finansmanı sağlamaktadır. Özel sektör kontratta 

önceden belirlenen zaman aralıklarındaki tamamlanan iĢler için kamudan hakediĢ 

ödemeleri almaktadır. Bu nedenle, kamunun projenin baĢında beklediği kalitedeki iĢi 

ölçülebilir hedefler çerçevesinde açıkça tarif etmesi oldukça önemlidir. Ülkemizde 

imtiyazlı ortaklık modellerinden çoğunlukla Yap ĠĢlet Devret (BOT) modeli 

uygulanmaktadır (ġAHĠN, 2012). 

2.2.4.2. Kamu-Kamu Ortak GiriĢimi 

Kamu - Kamu Sektörü Arasında Kurulan Ortaklıklar Spit‘in belirttiği üzere bir veya 

daha fazla belediyenin veya bir yerel yönetim ile herhangi bir kamu kuruluĢunun içinde 

bulunduğu ortaklık türünü ifade etmektedir. Bu rol modelde Belediyeler arazi 

hizmetleriyle alakalı giriĢimci görevini üstlenirler. Bu ortaklık yapısında fazla rol 

üstlenmeyen yapı sektörü, sadece sözleĢme yoluyla ve komisyon esasına dayanarak bazı 

inĢaat iĢlerini yerine getirmektedir. Kısacası bu süreçte tüm kontrol ve yetki 

belediyelere aittir (SPĠT, 2004: 109).  

Kamu – Kamu ortaklık modelinde genellikle proje alanı kamu mülkiyetindedir. Yapı 

sektörü kentsel dönüĢüm alanında konut alanlarının eskidiği durumlarda, orada 

yaĢayanların düĢük gelir düzeylerinden, alanın konumundan ve zayıf kalan emlak 

piyasasından dolayı bu tür ortaklıktan kaçınabilmektedir. Böylesi durumlarda kamu 

yatırımlarına ihtiyaç duyulmakta ve kamu sektörü bu tür alanların ıslahı edilmesini 

sağlamaktadır. Kamu - Kamu ortaklıklarındaki en büyük risklerden biri de kamu 

sektörünün dönüĢüm süreci üzerinde tek oyuncu olarak hareket etmesi ve yerel halka 

kendi çözümünü dayatmasıdır (ġehir Planlama, 2014). Son olarak da kamu sektörünün 



38 

 

seçim gibi nedenlerden dolayı dönüĢümün boyutunu çok hızlı bir Ģekilde politik olarak 

değiĢtirmesidir. 

 

2.3.  TÜRKĠYE’DE DEĞĠġEN MEVZUAT ÇERÇEVESĠNDE KENTSEL 

DÖNÜġÜMÜN YASAL UYGULAMA ARAÇLARI 

Kentsel dönüĢüm kavramının yasalarda yer alması ilk olarak 5104 Sayılı Kuzey Ankara 

GiriĢi Kentsel DönüĢüm Kanununda yer almıĢ olmasına rağmen kentsel dönüĢüm 

içerikli ilk yasal oluĢumların Cumhuriyetin ilk yılları olan savaĢ sonrası döneme 

rastladığı görülmektedir. 1925 yılında yürürlüğe giren Ankarada ĠnĢası Mukarrer Yeni 

mahalle Ġçin Muktazi Yerler ile Bataklık ve Merzaği Erazinin ġehremanetince Ġstimlaki 

Hakkında Kanun‖ la ortaya çıktığı görülmektedir. Bu kanun yerel yönetime düzenli 

kentleĢmenin sağlanabilmesi için kamu eline geçmesi gereken taĢınmazları rayiç 

bedellerinin çok üstünde rakamlarla kamulaĢtırma imkanı sağlamıĢtır.  

Bu düzenlemeyi 1928 yılında çıkan  1351 sayılı Ankara ġehri Ġmar Müdüriyeti TeĢkilat 

ve Vazifelerine Dair Kanun‖ takip etmiĢ ve bu kanunla imar planlarında kamusal 

fonksiyonlarda kullanılmak üzere ayrılmıĢ alanlarda 5 yıl süreyle Ģerh konularak 

yapılaĢmasına engel teĢkil eden hükümler konmuĢ Belediyelere yetki verilmiĢtir. Bunun 

yanı sıra ilk kez ― DOP (Düzenleme Ortaklık Payı)‖ ve KOP (Kamu Ortaklık Payı)‖ 

kavramı bu yasada kavramsal olarak yerini almıĢ ve hisselendirilmiĢ ya da bağımsız 

oluĢturulmuĢ parseller dağıtıma tabi tutularak %15 kesinti miktarıyla yeniden 

oluĢturulması söz konusu olmuĢtur.    

1930 yılında yürürlüğe giren 1580 Sayılı ― Belediyeler Kanunu‖ ve 1593 Sayılı 

―Umumi Hıfsısıha Kanunu‖ ile ―müstakbel Ģehir projesi‖ adlandırılması ile  imar planı 

yapılması zorunlu hale getirilmiĢ ve ruhsatsız yapı yapılması yasaklanmıĢtır.  1933 

yılında yürürlüğe giren 2290 Sayılı ―Belediye Yapı ve Yolları‖ Kanunu ile de yerel 

yönetimlere elli yıllık projeksiyonda imar planı yaptırmak zorunlu hale getirilmiĢtir. 

1948 yılında ise ―Bina Yapımını TeĢvik Kanunu‖ çıkarılarak; yerel yönetimlere planlı 

alan sınırı içerisinde kalan kamu mülkiyetindeki arsaların ―arsa yardımı‖ kapsamında 

dağıtımını sağlamak ve arsa yardımı yapan kiĢilere konut kredisi verilmesine iliĢkin 

yetkiler kazandırmıĢtır.    

1956 yılında yürürlüğe giren 6830 Sayılı ―Ġstimlak Kanunu‖ ve 6785 Sayılı Ġmar 

Kanunu kentsel dönüĢüm bağlamında düzenlemeler içermese de düzenli kentleĢme için 
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birçok kısıtlayıcı hükmü barındırmıĢtır. Ancak bütün bu yasal düzenlemeler sağlıksız 

kent parçalarının ortaya çıkmasına engel olamamıĢ, ―gecekondu bölgesi‖ olarak ifade 

edilen alanların oluĢumu hızlanmıĢtır. Bunun üzerine 1966 yılında ― Gecekondu 

Kanunu‖ yürürlüğe girerek gecekondu alanlarının düzenlenmesi, ortadan kaldırılması ve 

gecekondu yapımının önüne geçilmesi için önlemleri ve düzenleyici hükümleri 

içermektedir.  

2.3.1.  Gecekondu Kanunu 

Kentlerin aldıkları göçler, sanayinin yarattığı talepten daha çok, kırsal alanlarda 

uygulanan politikalar, tarımdaki modernizasyon sonucunda iĢsiz kalan kesimin yarattığı 

göçtür. 1950‘ler ve 1960‘larda yaĢanan sorunları çözmek için, 1960‘ın ortalarından 

itibaren yasal düzenlemeler yapılmıĢtır. Dönemin dönüĢüm alanları ruhsatsız konut 

alanları ve kentsel servislerden yoksun gecekondu alanlarıdır. (ġAHĠN, 2012, s. 144) 

Gecekondu; ― Genellikle üçüncü dünya ülkelerinde ve hızlı sanayileĢen bölgelerde 

görülen, kırsal bölgeden kente göç edenlerin, çoğunlukla da kendilerine ait olmayan 

araziler üzerinde, altyapı hizmetlerinden yoksun olarak inĢa ettikleri derme çatma 

evler.‖ (Ömer Demir, Mustafa Acar, Sosyal Bilimler Sözlüğü, Ankara, 2005) Ģeklinde 

tanımlanmaktadır. Ülkemizde sanayileĢmenin yoğun olarak yaĢandığı çekim 

merkezlerine dönüĢen ve göç alma sorununu büyük oranda yaĢayan kentlerdeki kentsel 

yaĢam alanlarının iyileĢtirilmesi nedeniyle ―Gecekondu Kanunu‖ 30.07.1966 tarihinde 

yayımlanarak yürürlüğe girmiĢtir.  

Gecekondu Kanununun 1. Maddesinde Kanunun amacı; ―Mevcut gecekonduların ıslahı, 

tasfiyesi, yeniden gecekondu yapımının önlenmesi ve bu amaçlarla alınması gereken 

tedbirler‖ olarak tanımlanmıĢtır.  

Gecekondu ıslahı ―Durumu düzeltilebilecek olan bir gecekondunun, ya da gecekondu 

bölgesinin, devletin, mahalli idarelerin ve gecekondu sahiplerinin elbirliği ile 

oturulabilecek standartlara kavuĢturulması‖, gecekondu tasfiyesi, ―ıslah umudu 

kalmamıĢ olan gecekonduların, tarihi değeri olan eserlerin etrafını çevirmiĢ ve değerini 

azaltan, tek tek, ya da bu karakterdeki yapıların yoğun durumda bulunduğu semtlerin 

tamamen ortadan kaldırılması‖, gecekondu önleme ise, uzun ve kısa dönemde olmak 

üzere iki Ģekilde olup, kısa süreli önleme, gecekondunun yıkılması Ģeklindeki olumsuz 

önleme ve sosyal konut arzının arttırılması sureti ile normal yollardan konut ihtiyacının 

sağlanması Ģeklindeki olumlu önleme, uzun süreli önleme ise, kentlerdeki gecekondu 
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sorunun kökünden ele alınması ve kentlere olan nüfus akınının gereksiz ve verimsiz bir 

yığılma biçimi almasının engellenmesidir (YAVUZ, KELEġ, GERAY, ġehircilik 

Sorunlar- Uygulama ve Politika,, KELEġ, akt, ÜSTÜN, 2008, s.103) 

Bu Kanunun 2. Maddesinde Gecekondu Kavramı; ― Ġmar ve yapı iĢlerini düzenleyen 

mevzuata ve genel hükümlere bağlı kalınmaksızın, kendisine ait olmayan arazi ve 

arsalar üzerinde sahibinin rızası alınmadan yapılan izinsiz yapılar‖ Ģeklinde 

tanımlanmaktadır. 

Kanun ile belediyelere gecekondu önleme bölgeleri oluĢturma, bu bölgelerde vakıflara 

ait malların idare adına tesciline, gecekondu ıslah ve tasfiye alanları içinde bulunan 

veya bu kanun hükümleri dairesinde yeniden teĢkil edilecek önleme bölgeleri içine 

rastlayan özel mülkiyetteki arazi ve arsaları ve bunlar içerisinde yapı veya sair herhangi 

bir tesis bulunduğu takdirde bu yapı ve tesisleri, Kanun‘un amacına uygun olarak 

kullanılmak Ģartıyla, Ġmar ve Ġskan Bakanlığı‘nın izni ile sahipleriyle anlaĢarak satın 

alınmasına veya kamulaĢtırılmasına imkan sağlanmaktadır. BaĢka bir deyiĢle; 

Gecekondu Kanunu ile, halkın gecekondu yapımına yönelmesi yerine, belirlenen 

―Gecekondu Tasfiye ve Islah Bölgeleri‖nde, sağlıklı ve düzenli yapılaĢma sağlanmaya 

çalıĢılmıĢ; konut yapmak isteyen kiĢilere bir takım maddi ve teknik imkanlar sağlanması 

ve arsa tahsisi yapılması gibi yardım yolları açık tutulmuĢtur. (KALABALIK, 2005, 

s.694) 

Gecekondu Kanunu, gecekonduda ikamet edenlere arsa tahsisi, teknik ve parasal 

yardımların sağlanması yöntemleri  ile kentin yapılaĢma ve konut sorununun çözümünü 

içinde barındırmaktadır. 

Bu Kanunu‘ nun 7. Maddesine dayanılarak belediyelerin mülkiyetinde bulunan veya 

mülkiyetine geçecek olan arazi ve arsalardan, belediye meclisi kararı ile belli edilip, 

Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığınca uygun görülenler, bu Kanun hükümleri dairesinde 

konut yapımına ayrılmaktadır. Ayrıca, maddeye göre, Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığı, 

belediye meclislerince tespit edilen yerleri redde, aynen veya değiĢtirerek onaylamaya 

veya değiĢtirilmek üzere geri göndermeye yetkili olduğu gibi, teklif edilenler dıĢında 

lüzumlu gördüğü yerlerin de bu maksada ayrılmasını belediyelerden isteyebilmektedir. 

Kentsel ve kırsal alanlarda güvensiz, çevreye uyumsuz, plansız oluĢmuĢ alanların daha 

planlı, güvenli, kültürel ve tarihsel özgünlüklerin korunduğu, teknik bakımdan çağdaĢ 

projelerin oluĢturularak bu projelerin hayata geçirilmesi kentsel dönüĢümü 
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tanımlamakta olduğu varsayımıyla içerdiği düzenlemelere bakıldığında Kanunun ortaya 

çıktığı dönem itibariyle ―kentsel dönüĢüm‖ gayesi güttüğü açıktır. Ancak Kanun, 

Ģehircilik ilkelerine, yapı kurallarına aykırı inĢa edilmiĢ yapılarla oluĢan kent 

bölgelerine meĢruiyet kazandırmanın haricinde bir çözüm de sağlamamaktadır. 

(YASĠN, s.114.)  

Kanun‘un 27.maddesinde, ıslah gereken konutlara ve kendilerine arsa tahsis edilenlere, 

gerek bakanlıkça gerekse belediye ve diğer ilgili kurumlarca, olanakları dahilinde her 

türlü teknik ve ayni yardım ile uzun vadeli konut kredisi gibi mali yardımın temin 

edileceği belirtilmektedir. Her ne kadar bakanlık ve yerel yönetime bu konuda 

yükümlülük verilmesi son derece doğru ve özendirici bir tutum ise de, bu yardımı 

―olanaklar dahilinde sınırlamak 27.maddenin iĢleyiĢini güçleĢtirmektedir. Kanun‘un 

31.maddesi de kentsel yenileme açısından önem arz etmektedir. Bu maddeyle 

Bayındırlık ve Ġskan Bakanlığı ve bu bakanlığın izniyle belediyeler, gecekonduların 

ıslahı, tasfiyesi ve önlenmesi amacıyla halk konutları, nüve konutlar ve geçici olarak 

kullanılmak üzere misafir konutları inĢa etmekle yetkilendirilmiĢlerdir. Kentsel 

yenileme uygulamalarında, süreli ya da sürekli olarak yerlerinde çıkarılıp bir baĢka yere 

yerleĢtirilmeleri gereken yerel halkın konut gereksinimine temel sorunlardan biridir. 

Ġlgili maddeye dayanarak inĢa edilecek olan konutların, bu tür uygulamalarda 

kullanmak açısında var olması önemli bir avantaj olarak görülmektedir (Özden, 2016). 

Gecekondu kanunu beraberinde kentsel çöküntü alanlarının ortadan kaldırılmasını 

sağlayacak tedbirler yerine gecekondulaĢmayı özendirmek, ardından gelen af yasaları 

ile yeni gecekonduların yeni bölgelerde yeniden oluĢumunu sağlamıĢtır. 

2.3.2. 2981 Sayılı Kanun (Ġmar Affı) 

2981 sayılı Ġmar ve Gecekondu Mevzuatına Aykırı Yapılara Uygulanacak Bazı ĠĢlemler 

ve 6785 Sayılı Ġmar Kanunu‘ nun Bir Maddesinin DeğiĢtirilmesi Hakkında Kanun 1984 

yılında yürürlüğe girmiĢtir. Bu kanunun temeli plansız ve ruhsatsız yapılaĢmalara 

uygulanacak iĢlemleri belirlemektedir. Kanunun birinci maddesinde amaç,  ―imar ve 

gecekondu mevzuatına aykırı olarak inşa edilmiş ve inşa halindeki bütün yapılar 

hakkında uygulanacak işlemleri düzenlemek” Ģeklinde tanımlanmıĢtır. 

Kanunun dördüncü maddesinde, kanun kapsamında değerlendirilecek yapılar sınıflara 

ayrılmıĢtır. Bu sınıflar içerisinde gecekondular ve imar mevzuatına aykırı inĢa edilmiĢ 

diğer yapılar, korunacak yapılar ve ıslah edilerek koruna bilecek Ģeklindedir. Bu 
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yapılardan bazı yükümlülüklerin yerine getirilmesi durumunda korunacak ya da ıslah 

edilerek korunacak olanlar yapı izni ve/ veya yapı kullanma izni düzenlenmesine ikan 

sağlanmıĢtır. Bu kanunla ortaya planlama literatüründe olmayan yeni bir kavram 

çıkmıĢtır. Islah imar planı olarak nitelendirilen bu planlama yaklaĢımı yine kanunun 

aynı maddesinde, ―düzensiz ve sağlıksız biçimde oluĢmuĢ yapı topluluklarının veya 

yerleĢme alanlarının, sınırları belli edilmek suretiyle, mevcut durumu da dikkate 

alınarak, dengeli, sürekli ve sağlıklı hale getirilesi amacıyla yapılan imar planı‖  

Ģeklinde ifade edilmiĢtir. 

Ġmar ıslah planlarında temel prensip mekansal iyileĢmenin sağlanması olup kente 

kazandırılmaya çalıĢan bu parçaların donatı alanları, sosyo-kültürel ve boyutları gibi bir 

çok plan gerekliliği göz ardı edilerek adeta bir parselleme çalıĢması olduğu açıktır. 

Aslında reel bir planlama çalıĢmasında gerek doğal etmenler gerekse de konumsal 

etmenler nedeni ile planlama alına dahil edilmeyecek alanların b planlar nedeni ile 

konut fonksiyonu verilmemiĢ bölgelere dahil edilerek yasallaĢtırılması gelecekte bu 

alanların kentsel dönüĢüm alanına dönüĢmesini sağlamıĢtır. 

Bu kanunla gündeme gelen ve günümüzde de hala uygulanmakta ve ―ek-1 uygulaması‖ 

olarak tanımlanmakta olan kanunun ek birinci maddesinde ―Ġmar planı olan yerlerde, 

9/5/1985  tarih ve 3194 sayılı Ġmar Kanununun 18 inci maddesi gereğince arsa ve arazi 

düzenlemelerinde, binalı veya binasız arsa ve arazilere bu Kanundan önce özel 

parselasyona dayalı veya hisse karĢılığı satın alınan yerler dikkate alınarak müstakil, 

hisseli parselleri veya üzerinde yapılacak binaların daire miktarları göz önünde  

bulundurularak kat mülkiyeti esasına göre arsa paylarını sahipleri adlarına resen tescil 

ettirmeye valilik veya belediyeler yetkilidir.‖ denmekte olup ilk defa medeni kanuna 

aykırı olarak rızasız hisse ayrımı ile kentsel dönüĢüm alanlarında uzlaĢma sağlanamayan 

maliklerin farklı bölgelere kaydırılması iĢlemine dayanak oluĢturulmuĢtur. 

Özetle, 2981 sayılı Kanun ve ilgili düzenlemelerinin kentlerin çevresinde oluĢan hukuka 

ve imara aykırı yapıları yasallaĢtırmak dıĢında bir iĢlevi olmamakta olup imar affı 

kanunu olarak nitelendirilmekte ve kentleĢme sorunlarının devam etmesine sebep 

olmaktadır. 

2.3.3.  Ġmar Kanunu 

3194 sayılı Ġmar Kanununun 1.Maddesinde ―Bu kanun yerleĢim yerleri ile bu yerlerdeki 

yapılaĢmaların; plan, fen, sağlık ve çevre Ģartlarına uygun teĢekkülünü sağlamak 
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amacıyla düzenlenmiĢtir.‖ , 2.Maddesinde ise ―Belediye ve mücavir alan sınırları içinde 

ve dıĢında kalan yerlerde yapılacak planlar ile inĢa edilecek resmi ve özel bütün yapılar 

bu kanun hükmüne tabidir.‖ denilmektedir. 

Ayrıca, Ġmar Kanununun 3.Maddesinde ―Herhangi bir saha, her ölçekteki plan 

esaslarına, bulunduğu bölgenin Ģartlarına ve yönetmelik hükümlerine aykırı maksatlar 

için kullanılamaz‖ hükmü yer almakta; dolayısıyla Ġmar Kanunu, plansız, düzensiz ve 

kendiliğinden geliĢmelere izin vermemekte olup söz konusu madde ile plansız 

oluĢumların önüne geçilmek istenmektedir.  

Kanun‘un amacı, kapsamı ve genel esasının düzenlendiği bu maddelere bakıldığında, 

planlama konusundaki temel Kanunun ve bu Kanunda düzenlenen imar planların 

plansız yerleĢmeyi engellemeyi amaç edindiği ortadadır(YASĠN akt. ÜSTÜN 2008, 

s.101). 

Nitekim, imar planlaması da, “…yerleşim yerlerinin (kent, kasaba, köy) şekli ve alanı, 

toprak yapısı gibi fiziksel ve coğrafi; nüfus, geçim kaynağı, ulaşım, barınma gibi 

toplumsal ve ekonomik özelliklerinin, bu yerleri çevreleyen tüm şartlarla birlikte 

belirlenerek, gelecekteki yönelimlerine ilişkin tahminlerde bulunma ve yürütülmesi 

gereken hizmetleri bu tahminlere göre ayarlama eylemi…” olarak 

tanımlanmaktadır.(KALABALIK 2005, akt. ÜSTÜN 2008, s.101) 

Ġmar Kanunu‘nun öngördüğü maddelerden ve bu tanımlardan görüleceği üzere, kent 

imar planları, gecekondulaĢma, konut gibi birçok kent sorunun çözümünü ihtiva 

etmediğinden, Ġmar Kanunu düzenlemelerinin kentleĢme sorunlarını tek baĢına çözüm 

olması mümkün değildir. Ülkemizde yapılaĢma ve ĢehirleĢmenin alt yapısını oluĢturan 

düzenlemelerin baĢında gelen Ġmar Kanunu Belediye mücavir alanlarının içinde ve 

dıĢında yapılan tüm yapılaĢmaların, planlı, fen ve çevre Ģartlarına uygun olarak 

yapılmasının çözmesi mümkün değildir.  Zira, imar planları kentin geleceğine iliĢkin 

düzenlemeler getirmekle, kentin gelecekteki yerleĢmelerini ayarlamakla, aslında bu tür 

kentsel sorunların baĢtan beri olagelmesini engellemek istemektedir. Nitekim, Ġmar 

Kanunu da düzensiz yerleĢmelerin, konut ve gecekondu sorunu gibi kent sorunlarının 

meydana gelmesinin önüne geçilmesi için kanun koyucu tarafından tesis 

edilmiĢtir.(ÜSTÜN 2008, s.102) 

Ancak, yürürlükte olan bu kurallara riayet edilmemesi, kuralların suiistimali ve bu 

suiistimale göz yumulması kentlerin bugünkü sorunlara sahip olmasına neden olmuĢtur. 
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Nitekim, mevcut imar planı uygulamalarında çevreye iliĢkin hiçbir veri toplanmadığı, 

etüt ve araĢtırmalar yapılmadığı, kentsel çevre sorunlarının geniĢ kapsamlı olarak 

tanımlanmadığı ifade edilmektedir. Anılan nedenle, henüz yerleĢmenin olmadığı 

yerlerde imar planları ile planlı yerleĢme ve yapılaĢma sağlanması, bu yerlerin kentin 

belirli bir bölgesi olarak öngörülmesi ve kent sorunlarının oluĢmamasını sağlamak 

mümkün ise de, yapılaĢmıĢ kentlerde imar planları her zaman kent sorunlarını çözmeye 

yeterli olmayacak, kentsel dönüĢüm veya kentsel yenilemeyi tek baĢına 

sağlayamayacaktır.(ÖZDEN, akt. ÜSTÜN 2008, s.102) 

Kentsel yenileme konusunda gerçekte temel düzenlemelerin yer alması gereken kanun 

olan 3194 sayılı Ġmar Kanunu, bu konuda doğrudan bir düzenlemeye sahip değildir. Söz 

konusu kanunda ―kentsel yenileme alanları‖ adlı ayrı bir baĢlık bulunması, bu baĢlığa 

dayanmak üzere tanımlar kısmında ―kentsel yenileme‖, ―kentsel yenileme alanı‖, 

―kentsel dönüĢüm‖, ve ―kentsel dönüĢüm alanı‖ gibi tanımların bulunması, planlama 

kademelerini sıralayan ve planların hazırlanıp yürürlüğe konmasını açıklayan 

maddelerde kentsel yenileme projelerinin planlama hiyerarĢisi içindeki yerinin 

belirlenmesinde büyük yarar görülmektedir(Özden, 2016).  

Yine beĢ yıllık imar programları içinde kentsel yenileme ve dönüĢüm programlarının da 

yer alması ve bu programın ne Ģekilde yürütüleceğinin ortaya konması gereklidir. Ġmar 

Kanunu‘nun kentsel yenileme uygulamalarında bir araç olarak kabul edilebilecek tek 

maddesi, arazi ve arsa düzenlemesini açıklayan 18.maddesidir. Ġlgili maddeyle, 

sağlıksız bir dokuya sahip alanların sağlıklaĢtırılması ve düzenleme ortaklık payı olarak 

alınan alanların yol, meydan, park, otopark, çocuk bahçesi, yeĢil saha, cam ve karakol 

gibi kentsel hizmetlere ayrılması sonucu, kentsel alan içinde donatı alanlarının artması, 

arsa değerlerinin yükselmesi, yakın çevrede kentsel dönüĢümün baĢlaması ve buna bağlı 

olarak da kentsel toplam kalitenin yükselmesi gibi sonuçlar elde edilmektedir (Özden, 

2016). 

Ancak, Ġmar Kanunu‘ nun 18. maddesindeki düzenleme; “İmar hududu içinde bulunan 

binalı veya binasız arsa ve arazileri malikleri veya diğer hak sahiplerinin muvafakati 

aranmaksızın, birbirleri ile, yol fazlaları ile, kamu kurumlarına veya belediyelere ait 

bulunan yerlerle birleştirmeye, bunları yeniden imar planına uygun ada veya parsellere 

ayırmaya, müstakil, hisseli veya kat mülkiyeti esaslarına göre hak sahiplerine 

dağıtmaya ve resen tescil işlemlerini yaptırmaya belediyeler yetkilidir. Sözü edilen 
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yerler belediye ve mücavir alan dışında ise yukarıda belirtilen yetkiler valilikçe 

kullanılır…” plansız yapılaĢan yerlerin yeniden düzenlenmesine ve yeni kamusal 

alanlar oluĢturulmasını sağlamak suretiyle kentsel dönüĢüm gerçekleĢtirilmesine izin 

verdiği gibi, zaman içinde imar planlarında yetersizliklerin çıkması ve yeni ihtiyaçların 

gündeme gelmesi gibi zorunlu nedenlerle yapılan revizyon imar planları da kentsel 

dönüĢüm sağlayabilecektir(ÜSTÜN 2008, s.103). 

2.3.4. Kuzey Ankara Kanunu 

Kentsel dönüĢümle ilgili olarak hazırlanan ilk yasal düzenleme, 2004 yılında çıkartılan, 

5104 sayılı Kuzey Ankara GiriĢi Kentsel DönüĢüm Projesi Kanunu‘dur.  

5104 sayılı Kanun‘ un 1. maddesinde Kanunun amacı, “kuzey Ankara girişi ve çevresini 

kapsayan alanlarda kentsel dönüşüm projesi çerçevesinde fiziksel durumun ve çevre 

görüntüsünün geliştirilmesi, güzelleştirilmesi ve daha sağlıklı bir yerleşim düzeni 

sağlanması ile kentsel yaşam düzeyinin yükseltilmesi” olarak tanımlanmaktadır.  

Hedeflenen kentsel dönüĢümle, kent omurgasını, ulusal ve uluslararası giriĢ kapısını 

oluĢturan ve tarihsel kimliğini yansıtan Kuzey Ankara Kent GiriĢi Esenboğa Protokol 

Yolu ve çevresindeki alanları, BaĢkentin simgesi ve modern bir yerleĢim yeri haline 

getirecek proje için gerekli hukuki düzenlemelerin yapılması amaçlanmaktadır(ÜSTÜN 

2008, s.57) 

5104 sayılı Kanun‘ un 4. maddesine göre, Ankara BüyükĢehir Belediyesi, Proje alan 

sınırları içinde kalan bölgede, Altındağ ve Keçiören Belediyeleri ve diğer kamu 

kuruluĢlarına ait olan, her ölçek ve nitelikteki imar planları, parselasyon planları ve 

benzeri imar uygulamalarına, proje onayı, yapı izni, yapım sürecindeki yapı denetimi, 

yapı kullanma izni ve benzeri inĢaata iliĢkin olan tüm izin ve yetkilerin sahibi 

olmaktadır. Maddenin son cümlesinde ise, Proje alanı içindeki her ölçekteki imar 

planının Ankara BüyükĢehir Belediyesi tarafından yapılacağı, yaptırılacağı ve 

onanacağı hüküm altına alınmıĢtır (ÜSTÜN 2008, s.58). Bu tüm yetkilerin tek elde 

toplanması anlamına gelmektedir. Uygulanabilirliği artırdığı düĢünüldüğünde olumlu 

gözüken bu yetki tek el sorumlu bulunulan bir merci olmadığı düĢünüldüğünde kent ve 

kentleĢme açısında olumsuzluklar doğurabilecektir. 

5104 sayılı Kanun‘un 4. maddesinin 2. fıkrasında, proje alan sınırları içindeki, 5104 

sayılı Kanun yürürlüğe girmeden önce mevzuata uygun olarak yapılan ve onaylanan 

imar planı kapsamında kalanlar da dahil olmak üzere tüm taĢınmazların bu Kanun 
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uyarınca yapılacak plan hükümlerine tabi olacağı hüküm altına alınmıĢtır. Maddenin 3. 

fıkrası ise bu düzenlemeye paralel olarak, 5104 sayılı Kanunun yürürlüğe girmesinden 

önce yapılan planların bu Kanunun yürürlüğe girmesinden itibaren duracağı, kısmen 

veya tamamen uygulanmaya devam edilmesine iliĢkin karar tesis etmeye Ankara 

BüyükĢehir Belediyesinin yetkili olduğu ifade edilmiĢtir. Söz konusu düzenlemelerde 

öngörülen amaç, projenin yürütüleceği süre içerisinde proje özelliklerine göre plan 

bütünlüğünün sağlanması ve plan iĢlemlerinin süratli yapılabilmesi için tek merkezden 

yürütülmesi imkânının sağlanmasıdır(ÜSTÜN 2008, s.58). 

Ancak, anılan hükümlerin uygulanması ile, önceki imar planlarına göre alınan inĢaat 

ruhsatlarının, yapı kullanım izinlerinin geçerliliğini kaybedebilmesi, yapılan iĢlerin 

durdurulması gereği gündeme gelecektir. Bu durum ise, bireylerin kazanılmıĢ haklarının 

kaybına neden olacaktır(ÜSTÜN 2008, s.58). 

Olumlu veya olumsuz yönleri ile tartıĢmaya açık olsa dahi Kuzey Ankara Kanunu 

kentsel dönüĢüm yasalarının temeli oluĢturan bir yasadır. Kuzey Ankara Kanunu ile 

verilmiĢ yetkiler kentsel dönüĢümle ilgili birçok kanunda kullanılmaktadır. 

Konuya iliĢkin ilk düzenlemelerden biri olan 5162 sayılı Kanun, kentsel yenileme ve 

dönüĢüm uygulamalarının merkezi ayağını tanımlamıĢtır. Bu kanun ile, Toplu Konut 

Ġdaresi kentsel dönüĢümün merkezi düzeyindeki uygulayıcısı olarak sürece dahil 

edilmiĢtir. Yeni düzenleme, Toplu Konut Kanunu‘na yeni maddeler ekleyerek, Ġdareye 

planlama, dönüĢüm uygulaması yapma, proje üretme konusunda oldukça geniĢ yetkiler 

vermiĢtir. Buna göre idare, “çevre ve imar bütünlüğünü bozmamak şartıyla her tür ve 

ölçekte plan yapma” yetkisine sahiptir. 

2.3.5. 5216 Sayılı BüyükĢehir Belediyesi Kanunu 

BüyükĢehir Belediyesi Kanunu‘nun 7. maddede, büyükĢehir, ilçe ve ilk kademe 

belediyelerinin görev ve sorumlulukları düzenlenmiĢ, maddenin 1. fıkrasının (e) 

bendinde, büyükĢehir belediyesinin görev, yetki ve sorumlulukları arasında Belediye 

Kanunu‘ nun 73. maddesinde belediyelere tanınan yetkilerin kullanılması sayılmıĢtır. 

Fakat BüyükĢehir Belediyesi Kanunu‘ nda da, kentsel geliĢim ve dönüĢüm projelerinde 

büyükĢehir belediyelerinin tüm büyükĢehir genelinde mi yoksa sadece kendi görev ve 

yetkileri ile sınırlı konularda mı bu yetkisini kullanabileceğine iliĢkin bir düzenleme 

bulunmamaktadır. Nitekim, Belediye Kanunu‘nda da, kentsel dönüĢüm ve geliĢim 

projelerinde tüm belediyelerin yetkili olmasını amaç edinilmiĢ olmasına rağmen, 
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doğabilecek yetki sorunlarına iliĢkin herhangi bir düzenleme getirilmemiĢtir.(ÜSTÜN 

2008, s.54) 

Diğer bir ifade ile söz konusu projelerin yapılması ve uygulanması esnasında, 

büyükĢehir belediyesi sınırları içerisinde büyükĢehir belediyeleri veya ilçe ve ilk 

kademe belediyelerinden hangisinin nerede yetkili olacağı Belediye Kanunu ve 

BüyükĢehir Belediyesi Kanunu‘nda öngörülmemiĢtir. 

Nitekim, bu yorum, yasa koyucunun kentsel dönüĢüm ve geliĢim projelerinde tüm 

belediyelerin yetkili olması yönündeki amacı ile bağdaĢmaktadır. Zira, belediye 

hizmetlerinin gereğince yerine getirilmesinde halka yakınlık esas alındığında, 

hizmetlerin yerine getirilmesinde halka yakın olan ilçe belediyelerinin etkin olması 

gerekmektedir(ÜSTÜN 2008, s.55). 

Ancak, bu yetki sorunu karĢısında, kentsel dönüĢüm proje ve uygulamalarında 

büyükĢehir belediyelerinin görev ve hizmet alanına iliĢkin konularda tüm büyükĢehir 

genelinde yetkili olacağını ifade etmek de mümkündür. Çünkü BüyükĢehir Belediyesi 

Kanunu‘ nun 7. maddesinin ilk fıkrasında, büyükĢehir belediyelerinin görev, yetki ve 

sorumlulukları düzenlenmiĢ; maddenin ikinci fıkrasında, ilçe ve ilk kademe 

belediyelerinin görev ve yetkileri sayılmıĢ; fıkranın (a) bendinde, ilçe ve ilk kademe 

belediyelerin birinci fıkrada sayılanlar dıĢında kalan görevleri yapacağı ve yetkileri 

kullanacağı hükme bağlanmıĢtır(ÜSTÜN 2008, s.55). 

2004 yılında kabul olunan ve 3030 sayılı yasayı ortadan kaldıran Kanun, BüyükĢehir 

Belediyelerine, Belediye Kanunu‘nun 69 ve 73 üncü maddelerindeki yetkileri 

kullanmak görevini vermiĢti; böylece bu iki kanunla, kentsel dönüĢümün yereldeki iki 

temel uygulayıcısı yasal anlamda belirlendi. Bu maddelere göre, belediyeler gibi, 

BüyükĢehir Belediyeleri de, imarlı ve altyapılı arsalar üretmek, konut, toplu konut 

yapmak, satmak kiralamak ve bu amaçla arazi satın almak, kamulaĢtırma yapmak, bu 

arsaları trampa etmek, bu konuda ilgili diğer kamu kurum ve kuruluĢları ve bankalarla 

iĢbirliği yapmak ve gerektiğinde onlarla ortak projeler gerçekleĢtirmek yetkilerine 

sahiptir. Kanuna göre büyükĢehir belediyeleri, büyükĢehir belediyeleri sınırları içindeki 

ilçe ve ilk kademe belediyeleri ve il belediyeleri ile nüfusu 50.000‘in üzerindeki 

belediyeler; kentin geliĢimine uygun olarak eskiyen kent kısımlarını yeniden inĢa ve 

restore etmek; konut alanları, sanayi ve ticaret alanları, teknoloji parkları ve sosyal 

donatılar oluĢturmak, deprem riskine karĢı tedbirler almak veya kentin tarihi ve kültürel 
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dokusunu korumak amacıyla kentsel dönüĢüm ve geliĢim projeleri uygulaya bilir. 

Dolayısıyla, büyükĢehir belediyeleri, bu kanunla kenti yenileme ve dönüĢüm konusunda 

önemli yetkileri ellerine almıĢ bulunmaktadırlar (Özden, 2016). 

Bu durum karĢısında, ilçe ve ilk kademe belediyelerinin kentsel dönüĢüm ve geliĢim 

projelerini doğrudan uygulayabilme yetkisi bulunmamakta; ancak, Kanun‘ un 3. 

maddesinin ikinci fıkrasında da düzenlenen, ―BüyükĢehirlerde, büyükĢehir belediyeleri 

tarafından baĢlatılmayan uygulamalar ilçe ve ilk kademe belediyelerince tek baĢına veya 

müĢtereken yapılır veya yaptırılır.‖ hükmü gereği büyükĢehir belediyeleri tarafından 

baĢlatılmayan kentsel dönüĢüm ve geliĢim uygulamaları için yetki sahibi olmaktadırlar. 

2.3.6. 5366 Sayılı Yıpranan Tarihi Ve Kültürel TaĢınmaz Varlıkların Yenilenerek 

Korunması Ve YaĢatılarak Kullanılması Hakkında Kanunu 

5366 sayılı Kanun 16.6.2005 tarihinde yürürlüğe girmiĢtir. Kanunun amacı; 1. Maddede 

de “Bu Kanunun amacı, büyükşehir belediyeleri, büyükşehir belediyeleri sınırları 

içindeki ilçe ve ilk kademe belediyeleri, il, ilçe belediyeleri ve nüfusu 50.000′in 

üzerindeki belediyelerce ve bu belediyelerin yetki alanı dışında il özel idarelerince, 

yıpranan ve özelliğini kaybetmeye yüz tutmuş; kültür ve tabiat varlıklarını koruma 

kurullarınca sit alanı olarak tescil ve ilan edilen bölgeler ile bu bölgelere ait koruma 

alanlarının, bölgenin gelişimine uygun olarak yeniden inşa ve restore edilerek, bu 

bölgelerde konut, ticaret, kültür, turizm ve sosyal donatı alanları oluşturulması, tabiî 

afet risklerine karşı tedbirler alınması, tarihi ve kültürel taşınmaz varlıkların 

yenilenerek korunması ve yaşatılarak kullanılmasıdır” olarak açıklanmaktadır. 

Bu kanun, her ne kadar kentsel dönüĢüm uygulamaları ile doğrudan iliĢkili olarak 

görülse de aslında tarihi ve kültürel varlıkların olduğu bölgelerde yenileme yapılmasına 

iliĢkin uygulanan bir kanundur. Bu alanlarda yapılacak uygulamalarda kanun; 

büyükĢehir, il ve ilçe belediyelerini yetkilendirmiĢtir (DÜKKANCI 2013, s.82). 

Bir Kentsel DönüĢüm Yasası‘nın çıkması yönünde çabalar devam eder ve sivil toplum 

kuruluĢları arka arkaya gündeme gelen yasa tasarıları ile meĢgul olurken, 16.06.2005 

tarihinde bir baĢka kanun biraz da beklenmedik bir Ģekilde kabul olundu. 5366 sayılı 

Yıpranan Tarihi ve Kültürel TaĢınmaz Varlıklarının Yenilenerek Korunması ve 

YaĢatılarak Kullanılması hakkındaki kanun kentsel yenileme uygulamaları 

gerçekleĢtirmede en önemli yasal araçlardan biri olarak yürürlüğe girdi. Yasanın 

kapsamı, sadece sit alanları içinde yürütülecek olan yenileme uygulamalarını 
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düzenlemeye yönelikti. Yasa il özel idareleri, Belediyeler ve Toplu Konut Ġdaresine 

Kentsel yenilemeye yönelik yetkiler tanımlamıĢtır (Özden, 2016). 

5366 sayılı yasa, bir anlamda, zaten farkı kanunlar ile delik deĢik edilen mevcut planlar 

üzerinde yeni kara delikler öngördü. Sit alanlarını kapsamına aldığından, sit alanı olarak 

bütüncül bir koruma anlayıĢı ile ele alınması gereken yerleĢmelerde, sit alanı içerisinde 

yenileme alanları belirleyerek, bunlara koruma kanunundan bağımsız koĢullar 

tanımlanması Kanunun en temel sorun alanlarından birisidir. 

Yenileme alanı kararının alınması, kanunda madde 10'da da belirtildiği üzere; yetkili 

idarenin meclis üye tam sayının salt çoğunluğunun kararı ile alınmaktadır. Sonrasında, 

BüyükĢehir belediyesi sınırları içerisindeki ilçe ve ilk kademe belediye meclislerince 

alınan kararlar onaylanmak üzere BüyükĢehir Belediye Meclisine sunulmaktadır. 

Yenileme alanının onaylanma aĢaması ise madde 11 'de de belirtildiği üzere yetkili 

idarelerin kesinleĢen kararlarının Bakanlar Kurulu‘nun onayına sunulması ile 

gerçekleĢmektedir. Yenileme alanı kararı, Bakanlar Kurulu kararının Resmi Gazete'de 

yayımlandığı tarihte yürürlüğe girer ve uygulama bir yıl içinde baĢlatılmaktadır. 

.(DÜKKANCI 2013, s.82)  

5366 sayılı Kanun yönetmeliğinde, belirlenen alanda, örgütlenme, katılım ve 

kamuoyunun bilgilendirilmesi baĢlığının 5. maddesinde "Yenileme projelerinin hazırlık 

ve uygulama sürecini yürütmek, yönlendirmek, denetim ve koordinasyonunu sağlamak, 

gelir ve giderlerini takip etmek, planlamasını yapmak amacıyla uygulama birimi 

oluşturulur. Diğer mahalli idarelerle ortak proje yapılması halinde uygulama birimi bu 

idareler tarafından müştereken oluşturulur." ibaresi yer bulunmaktadır. Yukarıda da 

belirtildiği üzere yenileme alan sınırlarının belirlenmesinde herhangi bir bilimsel kriter 

bulunmamaktadır. Alan sınırının belirlenmesi sürecinde herhangi bir bilimsel içerikli 

rapor refere edilmemiĢtir. Yönetmelikte kamulaĢtırmaya iliĢkin hükümlerin yer aldığı 

24. Maddede yenileme alanlarında bulunan yapıların boĢaltılması, yıkımı ve 

kamulaĢtırmasında anlaĢma yolu esas alınmıĢ; anlaĢmanın sağlanamadığı hallerde ise 

yetkili idarelere kamulaĢtırma yetkisi verilmiĢtir. (DÜKKANCI 2013, s.83) 

Yine yönetmeliği 34. Maddesi, yenileme alanlarında üretilen konut ve iĢyerlerinin 

satıĢını 29-09-2005 tarihli ve 25951 sayılı Resmi Gazete‘ de yayımlanan ―Belediyelerin 

Arsa, Konut Ve ĠĢyeri Üretimi, Tahsisi, Kiralaması Ve SatıĢına Dair Genel Genel 

Yönetmelik‖e göre olanaklı kıldı. Böylelikle kamulaĢtırmanın ruhuna tümüyle aykırı bir 



50 

 

Ģekilde yenileme amacıyla üretilen bir kısım konuların kamulaĢtırıldıktan sonra tekrar 

ilgili idarece satıĢına imkan tanıdı. (Özden, 2016). 

Söz konusu kanunla aslında, Kentsel dönüĢüm süreci, yıpranmıĢ tarihi alanların 

yıkılarak, daha yüksek ve rant amaçlı yapılarla fiziksel olarak yenilenmesi olarak 

tariflenmektedir. Bu kanunun uygulama alanlarına bakıldığında özellikle Ġstanbul‘un 

merkezindeki tarihi ve arazi değeri yüksek olan bölgelerin seçildiği görülmektedir. 

Kanun en önemli örneklerinden biri Sulukule Projesidir. Bu proje ile rant paylaĢımının 

tamamen özel sermaye üzerinde geliĢmesi ve birçok tarihi yapının tahribatı ulusal 

basında yer aldığı gibi uluslararası basına da yansımıĢtır. (DÜKKANCI 2013, s.83) 

5366 sayılı Yıpranan Tarihi Ve Kültürel TaĢınmaz Varlıkların Yenilenerek Korunması 

Ve YaĢatılarak Kullanılması Hakkında Kanunu da dönüĢüm alanlarını belirleme 

kriterleri tanımlanmamıĢ, bu süreçte il özel idareleri ve belediyelerin proje uygulama, 

denetim gibi süreçlerdeki yetki ve sorumlulukları detaylı biçimde ele alınmamıĢtır. Bu 

durum, uygulamada söz sahibi kurumlar arasında yetki karmaĢalarının oluĢmasına 

neden olmaktadır. 

2.3.7. 5393 Sayılı Belediye Kanunu 

1580 sayılı Belediye Kanunu‘ndan 75 yıl sonra, 2005 yılında kabul olunan 5395 sayılı 

yeni Belediye Kanunu‘na bakıldığında, kentsel yenileme konusunda önemli adımlar 

atılmıĢ olduğu görülmektedir. Özellikle, BüyükĢehir Belediyeleri Kanunu‘ndan söz 

ederken de değinilen kanunun ―Arsa ve Konut Üretimi ― baĢlıklı 69. maddesi ve 

―Kentsel DönüĢüm ve GeliĢim Alanı‖ baĢlıklı 73. maddesi, kanunun kentsel yenileme 

konusunda düzenleme içeren en temel iki maddesi olarak kabul edilmektedir(Özden, 

2016). 

69. maddenin önemli tartıĢma noktalarından bir diğeri de, içindeki kavramlarla ilgilidir. 

Maddeye göre belediyeler, konut ve toplu konut yapabilmektedir. Ancak konut ve toplu 

konut kavramları geniĢ içeriğe sahip kavramlardır. Belediyelerin yapmakla yetili olduğu 

konutun ve toplu konutun nasıl bir niteliğe sahip olması ve hangi sınıfları hedef alması 

gerektiği, bu sınıfların kendi içindeki oranı, ucuz konut ve sosyal konut arasındaki 

farklar tariflenmediğinden dolayı, belediyelerin bilimsel esaslar ve o yörenin özellikleri 

doğrultusunda konut üretimi yapması mümkün görülmemektedir. 

5393 sayılı Belediye Kanunu‘nun 6. Kısım 1.Bölümü Kentsel DönüĢüm Ve GeliĢim 

Alanı baĢlıklı 73. Maddesinde “Belediye, belediye meclisi kararıyla; konut alanları, 
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sanayi alanları, ticaret alanları, teknoloji parkları, kamu hizmeti alanları, rekreasyon 

alanları ve her türlü sosyal donatı alanları oluşturmak, eskiyen kent kısımlarını yeniden 

inşa ve restore etmek, kentin tarihi ve kültürel dokusunu korumak veya deprem riskine 

karşı tedbirler almak amacıyla kentsel dönüşüm ve gelişim projeleri uygulayabilir. Bir 

alanın kentsel dönüşüm ve gelişim alanı olarak ilan edilebilmesi için yukarıda sayılan 

hususlardan birinin veya bir kaçının gerçekleşmesi ve bu alanın belediye veya mücavir 

alan sınırları içerisinde bulunması şarttır. Ancak, kamunun mülkiyetinde veya 

kullanımında olan yerlerde kentsel dönüşüm ve gelişim proje alanı ilan edilebilmesi ve 

uygulama yapılabilmesi Bakanlar Kurulu kararına bağlıdır.” ibaresi ile kentsel 

dönüĢüme yer verilmiĢ olup bu madde ile belediyelere kentsel dönüĢüm ve geliĢim 

projelerini uygulayabilme yetkisi verilmiĢtir. 

Kentsel dönüĢüm konusu ilgili belediye konunda teferruatlı olarak düzenlenmiĢ, çeĢitli 

hükümler fıkralar halinde maddede yerini almıĢtır.  

Belediye Kanunun 73.Maddesinin ikinci fıkrasında geçen “Kentsel dönüşüm ve gelişim 

proje alanı olarak ilan edilecek alanın; üzerinde yapı olan veya olmayan imarlı veya 

imarsız alanlar olması, yapı yükseklik ve yoğunluğunun belirlenmesi, alanın 

büyüklüğünün en az 5 en çok 500 hektar arasında olması, etaplar halinde yapılabilmesi 

hususlarının takdiri münhasıran belediye meclisinin yetkisindedir. Toplamı 5 hektardan 

az olmamak kaydı ile proje alanı ile ilişkili birden fazla yer tek bir dönüşüm alanı 

olarak belirlenebilir.” ibare ile bir alanın kentsel dönüĢüm ve geliĢim alanı olarak ilan 

edilebilmesi için, o yerin belediye veya mücavir alan sınırları içerisinde bulunması ve 

en az 500 hektar (50.000 metrekare) olması gerektiği belirlenmiĢtir. 

Ġlgili maddenin beĢinci fıkrasında geçen: ―Kentsel dönüşüm ve gelişim proje 

alanlarında bulunan yapıların boşaltılması, yıkımı ve kamulaştırılmasında anlaşma 

yolu esastır. Kentsel dönüşüm ve gelişim projesi kapsamında bulunan gayrimenkul 

sahipleri ve belediye tarafından açılacak davalar, mahkemelerde öncelikle görüşülür ve 

karara bağlanır.” ibare ile kentsel dönüĢüm projelerinin sekteye uğramaması ve kentsel 

dönüĢümden faydalanacak vatandaĢların uzun mahkeme süreçleri nedeniyle mağdur 

olmamalarını amaçlamakta ve dönüĢüm projelerinin uygulanabilirliğini hızlandıracaktır. 

5393 sayılı yasanın 75. Maddesinin (a) fıkrasında geçen : “Mahallî idareler ile diğer 

kamu kurum ve kuruluşlarına ait yapım, bakım, onarım ve taşıma işlerini bedelli veya 

bedelsiz üstlenebilir veya bu kuruluşlar ile ortak hizmet projeleri gerçekleştirebilir ve 
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bu amaçla gerekli kaynak aktarımında bulunabilir. Bu takdirde iş, işin yapımını 

üstlenen kuruluşun tâbi olduğu mevzuat hükümlerine göre sonuçlandırılır.” ibare ile 

birden fazla belediye sınırlarında kalan alanlarda kentsel dönüĢüm ve geliĢim 

projelerinin kim tarafından yapılacağı açmazı çözüme kavuĢturulmuĢtur.  

5598 sayılı Kanunun MADDE 1 – 3/7/2005 tarihli ve 5393 sayılı Belediye Kanununun 

73. madde 2010 yılında değiĢtirilmiĢtir içine yeni maddeler eklenmiĢ, 2012 yılında ise 

Anayasa Mahkemesi‘nin 18/10/2012 tarihli ve E.: 2010/82, K.: 2012/159 sayılı Kararı 

maddenin bazı fıkraları iptal olmuĢ, ayrıca maddeye ek fıkralar eklenmiĢtir. Bununla 

birlikte, Belediye Kanunu‘nun geneli gözden geçirildiğinde, kentsel yenilemeye iliĢkin 

maddelerin oldukça sınırlı ve dar kapsamlı olduğunu söylemek mümkündür(Özden, 

2016). 73 üncü maddesi aĢağıdaki Ģekilde değiĢtirilmiĢtir. 

"MADDE 73 – Belediye, belediye meclisi kararıyla; konut alanları, sanayi alanları, 

ticaret alanları, teknoloji parkları, kamu hizmeti alanları, rekreasyon alanları ve her 

türlü sosyal donatı alanları oluşturmak, eskiyen kent kısımlarını yeniden inşa ve restore 

etmek, kentin tarihi ve kültürel dokusunu korumak veya deprem riskine karşı tedbirler 

almak amacıyla kentsel dönüşüm ve gelişim projeleri uygulayabilir. Bir alanın kentsel 

dönüşüm ve gelişim alanı olarak ilan edilebilmesi için yukarıda sayılan hususlardan 

birinin veya bir kaçının gerçekleşmesi ve bu alanın belediye veya mücavir alan sınırları 

içerisinde bulunması şarttır. Ancak, kamunun mülkiyetinde veya kullanımında olan 

yerlerde kentsel dönüşüm ve gelişim proje alanı ilan edilebilmesi ve uygulama 

yapılabilmesi Bakanlar Kurulu kararına bağlıdır. 

Kentsel dönüşüm ve gelişim proje alanı olarak ilan edilecek alanın; üzerinde yapı olan 

veya olmayan imarlı veya imarsız alanlar olması, yapı yükseklik ve yoğunluğunun 

belirlenmesi, alanın büyüklüğünün en az 5 en çok 500 hektar arasında olması, etaplar 

halinde yapılabilmesi hususlarının takdiri münhasıran belediye meclisinin 

yetkisindedir. Toplamı 5 hektardan az olmamak kaydı ile proje alanı ile ilişkili birden 

fazla yer tek bir dönüşüm alanı olarak belirlenebilir. 

Büyükşehir belediye ve mücavir alan sınırları içinde kentsel dönüşüm ve gelişim projesi 

alanı ilan etmeye büyükşehir belediyeleri yetkilidir. Büyükşehir belediye meclisince 

uygun görülmesi halinde ilçe belediyeleri kendi sınırları içinde kentsel dönüşüm ve 

gelişim projeleri uygulayabilir. 
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Büyükşehir belediyeleri tarafından yapılacak kentsel dönüşüm ve gelişim projelerine 

ilişkin her ölçekteki imar planı, parselasyon planı, bina inşaat ruhsatı, yapı kullanma 

izni ve benzeri tüm imar işlemleri ve 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayılı İmar Kanununda 

belediyelere verilen yetkileri kullanmaya büyükşehir belediyeleri yetkilidir. 

Kentsel dönüşüm ve gelişim proje alanlarında bulunan yapıların boşaltılması, yıkımı ve 

kamulaştırılmasında anlaşma yolu esastır. Kentsel dönüşüm ve gelişim projesi 

kapsamında bulunan gayrimenkul sahipleri ve belediye tarafından açılacak davalar, 

mahkemelerde öncelikle görüşülür ve karara bağlanır. 

Kentsel dönüşüm ve gelişim alanları içinde yer alan eğitim ve sağlık alanları hariç 

kamuya ait gayrimenkuller harca esas değer üzerinden belediyelere devredilir. Kentsel 

dönüşüm ve gelişim proje alanlarında yıkılarak yeniden yapılacak münferit yapılarda 

ilgili vergi, resim ve harçların dörtte biri alınır. 

Kentsel dönüşüm ve gelişim proje alanlarındaki gayrimenkul sahipleri 

ve 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayılı İmar ve Gecekondu Mevzuatına Aykırı Yapılara 

Uygulanacak Bazı İşlemler ve 6785 Sayılı İmar Kanununun Bir Maddesinin 

Değiştirilmesi Hakkında Kanuna istinaden, hak sahibi olmuş kimselerle anlaşmaları 

halinde kentsel dönüşüm ve gelişim proje alanında hakları verilir. 2981 sayılı Kanun 

kapsamına girmeyen gecekondu sahiplerine enkaz ve ağaç bedelleri verilir veya 

belediye imkanları ölçüsünde kentsel dönüşüm ve gelişim proje alanı dışında arsa veya 

konut satışı yapılabilir. Bu kapsamda bulunanlara Toplu Konut İdaresi Başkanlığı ile 

işbirliği yapılmak suretiyle konut satışı da yapılabilir. Enkaz ve ağaç bedelleri arsa 

veya konut bedellerinden mahsup edilir. 

Kentsel dönüşüm ve gelişim alanı ilan edilen yerlerde belediyelere ait gayrimenkuller 

ile belediyelerin anlaşma sağladığı veya kamulaştırdıkları gayrimenkuller üzerindeki 

inşaatların tamamı belediyeler tarafından yapılır veya yaptırılır. Belediye ile anlaşma 

yapmayan veya belediyece kamulaştırılmasına gerek duyulmayan gayrimenkul 

sahiplerinden proje alanında kendilerine 3194 sayılı Kanunun 18 inci maddesine göre 

ayrı ada ve parselde imar hakkı verilmemiş olanlar kamulaştırmasız el atma davası 

açabilir. 

Kentsel dönüşüm ve gelişim proje alanlarında yapılacak alt yapı 

ve rekreasyon harcamaları, proje ortak gideri sayılır. Belediyelere ait inşaatların proje 

ortak giderleri belediyeler tarafından karşılanır. Kendilerine ayrı ada veya parsel 
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tahsis edilen gayrimenkul sahipleri ile kamulaştırma dışı kalan gayrimenkul sahipleri, 

sahip oldukları inşaatın toplam metrekaresi oranında proje ortak giderlerine katılmak 

zorundadır. Proje ortak gideri ödenmeden inşaat ruhsatı, yapılan binalara yapı 

kullanma izni verilemez; su, doğalgaz ve elektrik bağlanamaz. 

Dönüşüm alanı sınırı kesinleştiği tarihte, bu sınırlar içindeki gayrimenkullerin tapu 

kütüğünün beyanlar hanesine kaydedilmek üzere tapu sicil müdürlüğüne, paftasında 

gösterilmek üzere kadastro müdürlüğüne bildirilir. Söz konusu gayrimenkullerin 

kaydında meydana gelen değişiklikler belediyeye bildirilir. 

Kentsel dönüşüm ve gelişim alanı ilan edilen yerlerde; ifraz, tevhit, sınırlı ayni hak 

tesisi ve terkini, cins değişikliği ve yapı ruhsatı verilmesine ilişkin işlemler belediyenin 

izni ile yapılır. Bu yerlerde devam eden inşaatlardan projeye uygunluğu belediye 

tarafından kabul edilenler dışındaki diğer inşaatlar beş yıl süreyle durdurulur. Bu 

sürenin sonunda durdurma kararının devam edip etmeyeceğine belediye tarafından 

karar verilir. Toplam durdurma süresi on yılı geçemez. 

Belediye, kentsel dönüşüm ve gelişim projelerini gerçekleştirmek amacıyla; imar 

uygulaması yapmaya, imar uygulaması yapılan alanlardaki taşınmazların değerlerini 

tespit etmeye ve bu değer üzerinden hak sahiplerine dağıtım yapmaya 

veya hasılat paylaşımını esas alan uygulamalar yapmaya yetkilidir. 

Kentsel dönüşüm ve gelişim projelerinin uygulanması sırasında, tapu kayıtlarında 

mülkiyet hanesi açık olan veya ayni hakları davalı olan taşınmazlar doğrudan 

kamulaştırılarak bedelleri mahkemece tayin edilen bankaya belli olacak hak sahipleri 

adına bloke edilir. Belediye kentsel dönüşüm ve gelişim projelerinin uygulama alanında 

bulunan taşınmazların kamulaştırılması sırasında veraset ilamı çıkarmaya veya 

tapudaki kayıt malikine göre işlem yapmaya yetkilidir. 

Kentsel dönüşüm ve gelişim projesi kapsamındaki işler, kamu idareleriyle 75 inci 

madde çerçevesinde ortak hizmet projeleri aracılığıyla gerçekleştirilebilir. 

Bu Kanunun konusu ile ilgili hususlarda Başbakanlık Toplu Konut İdaresine 2985 sayılı 

Kanun ve diğer kanunlarla verilen yetkiler saklıdır."  

Yapılan bu değiĢiklikle ilçe belediyelerinin tasarrufundaki bazı yetkiler BüyükĢehir 

Belediyelerine verilmiĢtir. Bu kanunla birçok yetki sorunu çözülmüĢ olsa da ilçe 

belediyeleri kentsel dönüĢümün dıĢına itilmiĢtir. 
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2.3.8. 6306 Sayılı Afet Riski Altındaki Alanların DönüĢtürülmesi Hakkında 

Kanun 

6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların DönüĢtürülmesi Hakkında Kanun 31.05.2012 

tarihli ve 28309 sayılı Resmi Gazete‘de yayınlanarak yürürlüğe girmiĢtir. Türkiye‘de 

bugüne kadar kentsel dönüĢüm sürecine yönelik çıkan en geniĢ kapsamlı yasal 

düzenlemedir. 

Afet Riski Altındaki Alanların DönüĢtürülmesi Hakkında Kanun 1. Maddesinde 

kanunun amacı; ―Bu Kanunun amacı; afet riski altındaki alanlar ile bu alanlar 

dışındaki riskli yapıların bulunduğu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve 

standartlarına uygun, sağlıklı ve güvenli yaşama çevrelerini teşkil etmek üzere 

iyileştirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esasları belirlemektir” Ģeklinde 

açıklanmaktadır.  

Kentsel DönüĢüm Kavramı 6306 sayılı afet riski altındaki alanların dönüĢüm yasasının 

belirlediği alandan çok daha geniĢ bir alanı kapsamaktadır. Ancak bu kanunla idare 

temel haklardan olan mülkiyet hakkı ve hak arama gibi temel konularda dahi idarenin 

lehine düzenlemeler ile riskli alanların hızlı bir Ģekilde dönüĢtürülmesinin yolunu 

açmak amaçlanmıĢtır. Yasa bir bütün olarak incelendiğin de idare ve bakanlığa 

olabildiğince geniĢ takdir yetkisi tanımaktadır. Bunun aksine mülk sahiplerinin 

haklarını çok dar bir alana hapsettiği gibi aleyhine olan düzenlemeler yoruma 

elvermeyecek kadar kesin düzenlenmiĢtir(SARAÇ 2014, s.105). 

Bu kanunda; 

a) Rezerv yapı alanı; Bu Kanun uyarınca gerçekleĢtirilecek uygulamalarda yeni 

yerleĢim alanı olarak kullanılmak üzere, TOKĠ‘ nin veya Ġdarenin talebine bağlı 

olarak veya resen, Maliye Bakanlığının uygun görüĢü alınarak Bakanlıkça 

belirlenen alanları ifade eder. 

b) Riskli alan: Zemin yapısı veya üzerindeki yapılaĢma sebebiyle can ve mal 

kaybına yol açma riski taĢıyan, Bakanlık veya Ġdare tarafından Afet ve Acil 

Durum Yönetimi BaĢkanlığının görüĢü de alınarak belirlenen ve Bakanlığın 

teklifi üzerine Bakanlar Kurulunca kararlaĢtırılan alandır. 

c) Riskli yapı: Riskli alan içinde veya dıĢında olup ekonomik ömrünü tamamlamıĢ 

olan ya da yıkılma veya ağır hasar görme riski taĢıdığı ilmî ve teknik verilere 

dayanılarak tespit edilen yapıdır. 
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Ģeklinde tanımlamıĢtır. 

Rezerv Alan Ġlan Edilme Süreci; 

a) Alanın büyüklüğünü de içeren koordinatlı hâlihazır haritasını, 

b) Alanın uydu görüntüsünü veya ortofoto haritasını, 

c) Alanda bulunan kamuya ait taĢınmazların listesi ihtiva eden dosyaya istinaden, 

d) Maliye Bakanlığının uygun görüĢü alınarak Bakanlıkça belirlenir. 

Rezerv yapı alanı; 

a) Bakanlıkça resen belirlenebilir. 

b) TOKĠ veya Ġdare, birinci fıkrada belirtilen bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosyaya 

istinaden Bakanlıktan rezerv yapı alanı belirlenmesi talebinde bulunabilir. 

Gerçek veya özel hukuk tüzel kiĢilerince, birinci fıkrada belirtilen bilgi ve belgeleri 

ihtiva eden dosyaya istinaden Bakanlıktan rezerv yapı alanı belirlenmesi talebinde 

bulunabilir. Gerçek veya özel hukuk tüzel kiĢilerince rezerv yapı alanı belirlenmesi 

talebinde bulunulabilmesi için; bu talebin, talebe konu taĢınmazların maliklerinin 

tamamının muvafakati ile yapılması ve bu taĢınmazların yüzölçümlerinin yüzde yirmi 

beĢinin mülkiyetinin, geliri dönüĢüm projeleri özel hesabına gelir olarak kaydedilmek 

üzere, Bakanlığın uygun gördüğü, bağlı veya ilgili kuruluĢuna veya hatta Ġdareye veya 

TOKĠ‘ ye devrine muvafakat edilmesi gerekir. 

Riskli Alan Ġlan Edilme Süreci; 

a) Alanın, zemin yapısı veya üzerindeki yapılaĢma sebebiyle can ve mal kaybına 

yol açma riski taĢıdığına dair teknik raporu, 

b) Alanda daha önceden meydana gelmiĢ afetler varsa, bunlara dair bilgileri, 

c) Alanın büyüklüğünü de içeren koordinatlı sınırlandırma haritasını, varsa 

uygulama imar planını, 

d) Alanda bulunan kamuya ait taĢınmazların listesini, 

e) Alanın uydu görüntüsünü veya ortofoto haritasını, 

f) Zemin yapısı sebebiyle riskli alan olarak tespit edilmek istenilmesi halinde 

yerbilimsel etüt raporunu, 

Alanın özelliğine göre Bakanlıkça istenecek sair bilgi ve belgeleri ihtiva edecek Ģekilde 

hazırlanmıĢ olan dosyaya istinaden ve Afet ve Acil Durum Yönetimi BaĢkanlığının 

görüĢü alınarak Bakanlıkça belirlenir ve teklif olarak Bakanlar Kuruluna sunulur. 
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TOKĠ veya Ġdare, birinci fıkrada belirtilen bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosyaya 

istinaden Bakanlıktan riskli alan tespit talebinde bulunabilir. Bakanlıkça yapılacak 

inceleme neticesinde, uygun görülen talepler, Afet ve Acil Durum Yönetimi 

BaĢkanlığının görüĢü alınarak, teklif olarak Bakanlar Kuruluna sunulur. 

 Riskli alan belirlenmesi için bu alanda taĢınmaz maliki olan gerçek veya özel hukuk 

tüzel kiĢileri, birinci fıkrada belirtilen bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosya ile birlikte 

Bakanlık veya Ġdareden riskli alan tespit talebinde bulunabilir. Ġdareye yapılacak 

talepler Bakanlığa iletilir. Bakanlıkça yapılacak inceleme neticesinde uygun görülen 

talepler, Afet ve Acil Durum Yönetimi BaĢkanlığının görüĢü alınarak, teklif olarak 

Bakanlar Kuruluna sunulur. 

Bir alanın riskli alan olarak tespit edilebilmesi için alanın büyüklüğünün asgarî 15.000 

m2 olması gerekir. Ancak, Bakanlıkça uygulama bütünlüğü bakımından gerekli 

görülmesi halinde, parsel veya parsellerin büyüklüğüne bakılmaksızın ve 15.000 m2 

Ģartı aranmaksızın riskli alan tespiti yapılabilir. 

Riskli yapıların tespiti; Bakanlıkça hazırlanacak yönetmelikte belirlenen usul ve esaslar 

çerçevesinde masrafları kendilerine ait olmak üzere, öncelikle yapı malikleri veya 

kanuni temsilcileri tarafından, Bakanlıkça lisanslandırılan kurum ve kuruluĢlara 

yaptırılır ve sonuç Bakanlığa veya Ġdareye bildirilir. Bakanlık, riskli yapıların tespitini 

süre vererek maliklerden veya kanuni temsilcilerinden isteyebilir. Verilen süre içinde 

yaptırılmadığı takdirde, tespitler Bakanlıkça veya Ġdarece yapılır veya yaptırılır. 

Bakanlık, belirlediği alanlardaki riskli yapıların tespitini süre vererek Ġdareden de 

isteyebilir. Bakanlıkça veya Ġdarece yaptırılan riskli yapı tespitlerine karĢı maliklerce 

veya kanuni temsilcilerince on beĢ gün içinde itiraz edilebilir. Bu itirazlar, Bakanlığın 

talebi üzerine üniversitelerce, ilgili meslek disiplini öğretim üyeleri arasından 

görevlendirilecek dört ve Bakanlıkça, Bakanlıkta görevli üç kiĢinin iĢtiraki ile teĢkil 

edilen teknik heyetler tarafından incelenip karara bağlanır. 

6306 sayılı Kanunun çıkarılıĢ amacı ve uygulanma yöntemi dikkate alındığında 

tamamen kentleri olası afetlerde gelecek zararlara karĢı koruma, can ve mal kaybını en 

aza indirmek olduğu görülmektedir. Riskli yapılar ve riskli bölgelerde olası afetlerde 

meydana gelebilecek zararları minimize etme ve olası afetlerde yıkılan bölgelerde 

yaĢayan insanlara rezerv konut bölgeleri oluĢturma açısından bakıldığında kanunun 

faydalı bir amaç çerçevesinde olduğu görülmektedir. 
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6306 sayılı Kanuna eleĢtirilebilecek yönleri ise, öncelikle bu kanun afet, risk, deprem 

gibi söylemlere dayandırılarak, ülkenin tüm topraklarına ve doğal kaynaklarına uzanan 

uygulamaların önünü açmaktadır. Böylelikle riskli alan denilerek özel ve kamusal 

nitelikli hiçbir alanın koruma olanağı kalmamaktadır. Uygulama aĢamasında kanunların 

uygulanmasını engelleyici hükümleri ve bu kanuna aykırı hükümleri uygulanmaz 

denilerek de kanun önündeki diğer yasal engellerde kaldırılarak dönüĢüm sınır tanımaz 

bir hal almaktadır. Hatta kanunda risk taĢımayan ve güvenli yapılarda oturan kiĢilerinde 

evleri yıkılabileceğini belirterek hiç kimsenin barınma ve mülkiyet hakkının olmadığı 

gerçeğini ortaya koymaktadır. Riskli alanlardaki yeni inĢa edilen yapılarla ilgili ise risk 

kapsamına alınarak durdurabilme ve yapımına izin vermeme yetkisine sahip olması 

hukuka aykırı bir durumdur. Bu tür riskli yapıların ve alanların tespiti, tahliyesi ve 

yıkım iĢlemlerini engelleyenler hakkında cezai müeyyide uygulanacağı belirtilerek halk 

oluĢabilecek haksızlıklara tepki veremeyecek hale getirilmektedir. Tespit edilen bu 

alanlara iliĢkin projelerde sivil toplum örgütleri, meslek odaları, halk ve üniversitelerin 

katılımına dair herhangi bir maddenin olmaması da dönüĢümün uygulanabilirliği 

açısından büyük bir eksikliktir. Katılımın söz konusu olmaması ve yetkilerin genel 

olarak merkezi oyuncuda toplanılması yerel yönetimleri devre dıĢı bırakmakta ve 

yerinden yönetim anlayıĢını zedelemektedir. Bu bağlamda riskli alan ilan edilerek el 

konulan mülkiyet ve hazine arazilerinin kullanımına yönelik yapılan ihalelerin ise 

iktidara yakın kiĢi ve çevrelere verilme endiĢesi söz konusudur. Son olarak kanunda 

dönüĢümün sadece ekonomik ve fiziksel boyutuna odaklanılarak sosyal ve kültürel 

boyutu göz ardı edilmektedir. Ayrıca halkın taleplerine ve bölge özelliklerine uygun 

yapılar inĢa edilmemekle birlikte tek tip projeler geliĢtirilerek bölge farklılıkları göz ardı 

edilmektedir (ATAġ 2015, s.90). 

Kanunun tartıĢmalı birçok noktası bulunmaktadır. Bu nedenledir ki, 27 ġubat 2014 

tarihinde Anayasa Mahkemesi kararıyla, mülkiyet haklarını ve konut dokunulmazlığını 

açıkça ihlal eden birçok maddesi iptal edilmiĢtir. Buna rağmen kanunda hala bir çok 

sakıncalı madde yer almaktadır. Örneğin, bir yerin riskli alan edilmesine iliĢkin 

Kanunda açık ve ayrıntılı bir düzenleme bulunmamaktadır. Sadece metrekare ölçütü 

kullanılmaktadır. Bu nedenle riskli alanların tespitini Kanuna göre bilimsel olarak 

yapmak mümkün olmadığı gibi, uygulama aĢamasında yargıya taĢınması muhtemel bir 

içeriği bulunmamaktadır. (Özden, 2016). 
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Kısaca değerlendirmek gerekirse kentlerin planlanması ve dönüĢtürülmesi için çıkartılan 

birçok düzenlemeyle yasal ve yönetsel çerçeve oluĢturulmaya çalıĢılmıĢtır. Ancak 

çıkartılan düzenlemeler kentsel sorunlara yönelik kalıcı ve köklü çözüm getirmede 

yetersiz kalmaktadır. Bu yasaların hem içeriği hem de uygulayıcıların siyasi tutumları 

nedeniyle kalıcı çözümler üretememekle birlikte üretilen çözümlerde baĢka bir sorunun 

tetikleyicisi olmaktadır buda kalıcı çözümler getirmemekte olup kısa vadeli dönemli 

çözümler getirmektedir. 

Kanunda yer alan ―Yapılan konutların bedelleri, Bakanlar Kurulu kararı ile yapım 

maliyetlerinin altında tespit edilebilir ve sosyal donatı ve altyapı harcamaları uygulama 

maliyetine dahil edilmeyebilir ― maddesi, sosyal donatı ve altyapı harcamalarının 

konutları yıktırılanlara ödetilmesi, yoksul ve alt orta sınıfları büyük maliyetler altına 

sokacaktır. Bu durum, yeni kent yoksullarının ortaya çıkmasına yol açacaktır(Özden, 

2016). Özellikle son çıkartılan yasalarla yerel yönetimler, yerel halk ve sivil toplum gibi 

oyuncuların dönüĢüme dâhil edilmediği ve kentsel dönüĢümün sosyal, kültürel ve 

sürdürülebilirlik anlayıĢından uzak olması, planları yerel yönetimden bağımsız 

onaylaması, koruma alanlarında Kurul onayı almaksızın uygulama yapa bilmesi yasanın 

eksik yönleridir.   

2.3.9. 648 (644) Sayılı Kanun Hükmünde Kararname 

Günümüzde yeni kurulan bakanlıklardan biri olan Çevre ve ġehircilik Bakanlığı‘nın 

iĢleyiĢinin, görevlerinin ve yapısının belirlenmesi adına 2011 yılının Haziran ayında 

çıkan 644 sayılı Kanun Hükmünde Kararname üzerinde 2011 yılının Ağustos ayında 

648 sayılı KHK ile bir takım değiĢiklikler yapılmıĢtır.  

2011 yılında Bayındırlık ve Ġskan Bakanlığı ile Çevre ve Orman Bakanlığı‘nın 

birleĢmesinde oluĢan bu yeni bakanlık teĢkilatı, tüm planlama yetkileri gibi kentsel 

dönüĢüm ve yenileme ile ilgili yetkileri de merkezde toplamıĢtır.  

Kentsel dönüĢüm, Ģehircilik, imar ve çevre gibi kritik olgulara iliĢkin en yetkili karar 

merci olan Çevre ve ġehircilik Bakanlığı‘nın iĢleyiĢini belirleyen Kanun Hükmünde 

Kararname‘de 2 ay içerisinde değiĢikliğe gidilmesi tam anlamıyla oturmayan yasal 

düzenlemelerin kanun haline getirildiğini bunun da özellikle fiziksel mekanda 

problemlere neden olduğunu göstermektedir(DÜKKANCI 2013, s.83). 

Çevre ve ġehircilik Bakanlığının TeĢkilat ve Görevleri Hakkında Kanun Hükmünde 

Kararname ile Bazı Kanun ve Kanun Hükmünde Kararnamelerde DeğiĢiklik 
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Yapılmasına Dair Kanun Hükmünde Kararnamenin 1. Maddesinin (ç) bendinde “Her 

tür ve ölçekteki fiziki planlara ve bunların uygulanmasına yönelik temel ilke, strateji ve 

standartları belirlemek ve bunların uygulanmasını sağlamak, Bakanlar Kurulunca 

yetkilendirilen alanlar ile merkezi idarenin yetkisi içindeki kamu yatırımları, mülkiyeti 

kamuya ait arsa ve araziler üzerinde yapılacak her türlü yapı, milli güvenliğe dair 

tesisler, askeri yasak bölgeler, genel sığınak alanları, özel güvenlik bölgeleri, enerji ve 

telekomünikasyon tesislerine ilişkin etütleri, harita, her tür ve ölçekte çevre düzeni, 

nazım ve uygulama imar planlarını, parselasyon planlarını ve değişikliklerini resen 

yapmak, yaptırmak, onaylamak ve başvuru tarihinden itibaren iki ay içinde yetkili 

idarelerce ruhsatlandırma yapılmaması halinde resen ruhsat ve yapı kullanma izni 

vermek” denmektedir. Bu madde ile bahse konu kentsel dönüĢüm alanında Bakanlar 

Kurulu‘nca yetkilendirilen alanlarda uygulamaların aynı zamanda Çevre ve ġehircilik 

Bakanlığı tarafından da yapılacağı belirtilmektedir.  

Kanunun 1. Maddesinin (ı) bendinde geçen “Depreme karşı dayanıksız yapılar ile imar 

mevzuatına, plan, proje ve eklerine aykırı yapıların ve bunların bulunduğu alanların 

dönüşüm projelerini ve uygulamalarını yapmak veya yaptırmak” ibare ile aslında bugün 

6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların DönüĢtürülmesi Hakkında Kanun‘da 

belirtilen deprem odaklı kentsel dönüĢümde etkin rol oynayacak kurumun da yine Çevre 

ġehircilik Bakanlığı olacağı belirlenmiĢtir.  

644 sayılı KHK‘ye, 648 sayılı KHK ile 7‘nci maddenin birinci fıkrasının (j) bendinde 

yer alan “kamu yatırımları,” ibaresinden sonra gelmek üzere “mülkiyeti kamuya ait 

arsa ve araziler üzerinde yapılacak her türlü yapı,” ibaresi eklenmiĢ olup; Çevre ve 

ġehircilik Bakanlığının uygulama yapacağı alanlar geniĢletilmiĢtir.  

Kanunun 2‘nci maddenin birinci fıkrasının (h) bendinde belirtilen konularla ilgili olarak 

“2985 sayılı Toplu Konut Kanununun ek 7’nci maddesi çerçevesinde uygulama yapmak 

veya yaptırmak, bu uygulamalara yönelik olarak kentsel dönüşüm, yenileme ve transfer 

alanları geliştirmek, bu alanların her ölçekteki imar planı ve imar uygulamalarını, 

kentsel tasarım projelerini yapmak, yaptırmak ve onaylamak, bu çerçevede paylı 

mülkiyetleri ayırmak, birleştirmek, arsa ve arazi düzenlemeleri yapmak, imar hakkı 

transfer etmek, kamulaştırma ve gerektiğinde usulüne uygun olarak acele kamulaştırma 

yoluna gitmek, yapı ruhsatı ve yapı kullanma izinlerini vermek ve kat mülkiyeti tesis ve 
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tescilini sağlamak” denilmektedir. Bu ibare ile Çevre ġehircilik Bakanlığı‘nın özellikle 

kentsel dönüĢümle ilgili sınırsız ve belirsiz bir yetkiye sahip olduğunu görülmektedir.  

644/648 sayılı Kanun Hükmünde Kararname ile kentsel dönüĢümde merkezi yönetime 

güçlü olanaklar tanınmıĢtır. 

2.3.10. 5162 Sayılı Toplu Konut Kanunu (TOKĠ) 

2985 sayılı Toplu Konut Kanunu 02.03.1984 tarihinde TBMM tarafından kabul edilmiĢ 

ve 17.03.1984 tarih 18344 sayılı Resmi Gazete‘de yayımlanarak yürürlüğe girmiĢtir. 

Toplu Konut Kanunu‘nun 1. Maddesinde kanunun amacı ―Konut ihtiyacının 

karşılanması konut inşaatını yapanların tabi olacağı usul ve esasların düzenlenmesi, 

memleket şart ve malzemelerine uygun endüstriyel inşaat teknikleri ile araç ve 

gereçlerin geliştirilmesi ve Devletin yapacağı desteklemeler bu Kanun hükümlerine 

tabidir” olarak tanımlanmaktadır. Kanunun çıkarılıĢ amacının temelinde Konut 

ihtiyacını karĢılamak yatmaktadır. Kanunun 2. Maddesinde Toplu Konut Ġdaresi‘nin 

kaynaklarının hangi amaçla kullanılacağı belirtilmektedir. Bu Kanun kapsamında 

yürütülecek faaliyetler tespit edilmiĢtir. Kanunun 5162 sayılı kanunla değiĢtirilen 4. 

maddesine göre Toplu Konut Ġdaresi (TOKĠ); “mülkiyeti kendisine ait arsa ve 

arazilerden konut uygulama alanı olarak belirlediği alanlar veya valiliklerce toplu 

konut iskân sahası olarak belirlenen alanlar” dışında ayrıca gecekondu alanlarında da 

“her tür ve ölçekteki imar plânlarını yapmaya, yaptırmaya ve tadil etmeye yetkilidir” 

Ģeklinde düzenlenmiĢtir. Kanunun 7. Maddesinde ise TOKĠ için “gecekondu 

bölgelerinin tasfiyesine veya iyileştirilerek yeniden kazanımına yönelik olarak 

gecekondu dönüşüm projeleri geliştirebilir, inşaat uygulamaları ve finansman 

düzenlemeleri yapabilir” denmektedir. 

Kanunun bu hükümleri ile TOKĠ‘ nin ucuz konut ve arsa üretimi yaparak konut 

ihtiyacını karĢılaması ve sağlıksız yapılaĢmanın engellenmesinin sağlanması 

hedeflenmiĢtir. Kanun‘un diğer bir hedefi de, gecekondu bölgelerinin 

dönüĢtürülmesinin sağlanması tarihi ve kültürel değerlerin korunup yenilenmesidir 

(DÜKKANCI 2013, s.85) 

Kanunun arsa üretiminden teknik ve sosyal altyapı ve finansman konularına kadar bir 

bütün halinde ele almasına rağmen, konut ve altyapı sorunlarını tamamen fiziksel olarak 

ele alınması ve kentsel dönüĢüm sürecini yönetirken sosyal, ekonomik ve fiziksel 



62 

 

sorunların kanunla çözülememesi nedeniyle olumlu sonuçlar alınmamıĢtır. (GENÇ, akt. 

DÜKKANCI 2013, s.85) 

Toplu Konut Kanunu da kentsel dönüĢüm proje alanlarının belirlenmesi ve örgütlenme 

modelinin nasıl oluĢturulacağının yanı sıra sosyal boyutunun nasıl ele alınacağına dair 

bir düzenleme getirilmemiĢtir. Nitekim TOKĠ kentsel çöküntü bölgelerindeki sosyal, 

altyapı, ekonomik ve çevresel sorunları bütüncül bir yaklaĢımla çözüp dar gelirlilere 

sağlıklı konut ve yaĢam alanları üretmek yerine kar amacı güder hale gelmiĢtir. Kentin 

çöküntü bölgelerinden çok arsa fiyatlarının ucuz olduğu alanlarda konut üretimine 

gitmiĢ ve nazım ile uygulama imar planlarının bütünlüğünü, yoğunluğunu, geliĢme 

eğilimlerinin dikkate almadan sınırsız yetkilerini kullanarak planlama çalıĢmalarında 

bulunmuĢtur. Kentsel sorunlara çözüm olması amacı ile kurulan TOKĠ aslında 20-30 yıl 

sonrası için kentsel sorunlar üretmektedir. 

2.3.11. Ġmar Hakkı Transferi Kavramının Mevcut Mevzuattaki Yeri ve Yasaların 

Birbirleri Ġle ÇeliĢen Yönleri  

Türkiye‘de ilk kez 27. 07. 2004 tarih ve 5226 sayılı, 2863 sayılı Kültür ve Tabiat 

Varlıklarını Koruma Kanunu‘nun 8. maddesi ile 17. maddesinde yapılan değiĢiklikle 

hukuk sistemi ―Yapılanma Haklarının Devri‖ kavramı ile tanıĢmıĢtır.  

Bahsi geçen değiĢiklikle ―yapılanma hakları kısıtlanmıĢ taĢınmaz kültür ve tabiat 

varlıklarına veya bunların koruma alanlarında bulunan ya da koruma amaçlı imar 

planlarıyla yapılanma hakları kısıtlanan taĢınmazlara ait mülkiyet ve yapılanma 

haklarının kısıtlanmıĢ bölümünü, imar planlarıyla yapılanmaya açık aktarım alanlarına 

aktarmaya belediye veya valilikler yetkili kılınmıĢtır (DÜNDAR, 2010). 

Uzun zamandan beri gündemde bulunan arazi düzenlenmesindeki Düzenleme Ortaklık 

Payı (DOP), Kamu Ortaklık Payı (KOP) ve Proje Ortaklık Payı‘na (POP), ilaveten 

‗Ġmar Haklarının SatıĢı‘ (ĠHS) veya ‗Ġmar Haklarının Transferi‘ (ĠHT) sistemleri de 

dönüĢüm sürecinde göz önüne alınması gereken yöntemlerdir. Ġmar Hakkı Transferi 

programında iki bölge esas alınmaktadır. Ġlki, kültürel ve doğal varlıkların korunacağı 

yerler (imar haklarını gönderen bölge), ikincisi, geliĢen ve yoğunlaĢan yerler (imar 

haklarını satın alan ya da transferin gerçekleĢtiği alan bölge)‘dir. Dünyadaki 

uygulamalar göstermiĢtir ki, Ġmar Hakkı Transferi, gönüllülük, piyasa odaklı olma ve 

esneklik temel ilkeleri üzerinden iĢlemektedir. Süreç; planlı, programlı, katılımcı ve 

kontrollü bir yapıda olup gönderen bölgedeki mülk sahibinin belediyelere baĢvurusu ile 
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baĢlamakta ve yatırımcının imar bonuslarını satın alması ile sonuçlanmaktadır (Çevre 

ġehircilik Bakanlığı Ġmar Hakkı Transferi ÇalıĢtayı Sonuç Raporu, 2014). Uygulamada 

en önemli sorun, daha önce kapsama alınmıĢ taĢınmazların yapılanma haklarını 

belirleyecek herhangi bir plan kararı yok ise, bu taĢınmazların kısıtlama veya 

yasaklamadan dolayı mevcut hak kayıplarının nasıl tespit edileceğidir. Ġlgili idarelerin 

ve koruma kurullarının bu hükmün uygulanabilmesi için, alana özgü plan yapmaları ve 

plan kararıyla aktarım alanı tespitine ihtiyaçları olacaktır (Yamak, 2006). Bilindiği 

üzere koruma kurulu ve koruma planının yetki alanının sit sınırı ile sınırlandırılmıĢ 

olması, bu plana iliĢkin bir kısıtlılık halinin çözümü için plan ve yetki sınırı dıĢında 

kalan bir alana belirleyici bir hüküm getirme yetkisi bulunmamaktadır. 

Ġmar Hakkı Transferinin Türkiye‘de yürürlükte bulunan mevcut yasalarda ne Ģekilde yer 

aldığı aĢağıda maddeler halinde belirtilmiĢtir. 

2863 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanununun 17. Maddesinin (b) 

bendinde ―Koruma amaçlı imar plânlarıyla kesin yapılanma yasağı getirilen sit 

alanlarında bulunan gerçek ve özel hukuk tüzel kiĢilerinin mülkiyetindeki taĢınmazlar 

malikin baĢvurusu üzerine, belediye ve il özel idaresine ait taĢınmazlarla takas 

edilebilir.‖  ve (c) bendinde ―Yapılanma hakları kısıtlanmıĢ tescilli taĢınmaz kültür 

varlıklarına veya bunların koruma alanlarında bulunan ya da koruma amaçlı imar 

plânlarıyla yapılanma hakları kısıtlanan taĢınmazlara ait mülkiyet veya yapılanma 

haklarının kısıtlanmıĢ bölümünü, imar plânlarıyla yapılanmaya açık aktarım alanı olarak 

ayrılmıĢ, mülkiyetlerindeki veya üçüncü Ģahıslara ait alanlara, aktarımdan yararlanacak 

öncelikli hakları belirleyerek bir program dahilinde aktarmaya, belediye sınırları ve 

mücavir alanlar içinde belediyeler, bunların dıĢında valilikler 

yetkilidir.‖(www.mevzuat.gov.tr)  hükümleri yer almaktadır.  

Ancak 17. Maddenin (b) bendine iliĢkin uygulama yönetmeliği, Genelge v.b. mevzuat 

metinlerinin oluĢmamıĢ olması nedeniyle uygulamanın ne Ģekilde tesis edileceği tanımlı 

değildir. Yalnızca iĢlem baĢlangıcının taĢınmazın sahibi tarafından baĢvuru üzerine 

yapılabileceği yazılmaktadır. Yerel yönetim veya idarenin iĢlemleri ne Ģekilde 

yürüteceği ya da baĢvuruyu karĢılamadaki zorunluluk durumundan söz edilmemektedir.  

17. Maddenin (c) bendinde ise 2863 sayılı Kanun ve Dayanakları sebebiyle kısıtlanmıĢ 

alanlarda ki hakların transferinde ki iĢleyiĢ sistemi her ne kadar açıklanmıĢ ise de plan 

yönetmeliği, imar kanunu, kamulaĢtırma kanunu ve diğer ilgili mevzuatta bu konuya 
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karĢılık gelen herhangi bir madde yer almaması nedeniyle mevzuatlar arasında ki çeliĢki 

uygulanmasını imkansız kılmaktadır.  

Maddenin devamında ise ―Aktarım iĢleminde Sermaye Piyasası Kurulunca onaylı 

gayrimenkul değerleme Ģirketlerince yapılacak rayiç değer denkleĢtirmesi esastır. 

Ancak aktarıma konu hak tescilli taĢınmaz kültür varlığına iliĢkin ise yapı değeri 

dikkate alınmaz. Bu taĢınmazlar için, kısıtlanmıĢ yapılanma haklarının, imar plânlarıyla 

aktarım alanı olarak ayrılmıĢ yapılanmaya açık diğer alanlarda kullanılmasını 

sağlayacak ve bu hakkı hamiline yazılı menkul kıymete dönüĢtürecek belgeler 

düzenlemeye, bu belgeleri yapılanma hakları kısıtlanmıĢ alan olarak gösterilen ve 

tapuda bu konuda Ģerh düĢülen alanlardaki taĢınmaz sahiplerinden hak sahibi olanlara 

vermeye, imar plânında aktarım alanı olarak ayrılmıĢ ve tapuda bu konuda Ģerh düĢülen 

alanlarda ise ruhsat vermek için toplamaya ilgili idareler yetkilidir. Menkul kıymetlerin 

basılması, saklanması, el değiĢtirme iĢlemlerinin onaylanması ve veri tabanının 

oluĢturulması ve denetlenmesi Ġller Bankasınca yapılır. Bu alanlarda kesin yapılanma 

yasağı gelmesi nedeniyle yapılanma hakkının tamamen aktarılması halinde, yapılanma 

hakkı kısıtlanan taĢınmaz, mütemmimi ile birlikte ilgili idare mülkiyetine geçer ve 

parseller ilgili idare adına tescil edilir ve hiçbir koĢulda satıĢa konu edilemez. Aktarıma 

konu parselde malikin korunabilir yapılanma hakkı kalması halinde ise yapılanma hakkı 

kısmen aktarılır. Bu durumda, malikin yapılanma hakkı kısıtlanmıĢ alandaki mülkiyeti 

devam eder. Ancak, aktarıma konu hak, tescilli taĢınmaz kültür varlığı üzerinde ise, 

malikin bu varlığın korunması ve yaĢatılması için gerekli bakım, onarım ve restorasyon 

çalıĢmasını, ilgili idare ile imzalanacak protokole uygun olarak menkul kıymetleri 

teslim almasını müteakip baĢlatarak tamamlaması zorunludur. Aksi halde, ilgili idare 

teslim edilen menkul kıymet bedelini faiziyle birlikte malikten tahsile yetkilidir. Bu 

hususlar ve protokol menkul kıymet tesliminden önce ilgili idarece tapuya her türlü 

harçtan ve damga vergisinden muaf olarak Ģerh edilir. KısıtlanmıĢ hakların bulunduğu 

belediye sınırları içerisinde, aktarım alanı tespit edilmesinin mümkün olamaması 

halinde, ilgili idareler ortak program yürütmeye yetkilidir.‖ denmektedir. Oysaki  

madde yetki bakımından değerlendirildiğinde 5393 sayılı Belediye Kanunu ile 5216 

sayılı BüyükĢehir Belediyeleri Kanunun, yerel yönetimlerin görev yetki ve sorumluluk 

kısımları incelendiğinde bunların yetkilerini içeren hüküm metinleri ile çeliĢmektedir. 

Yapılan iĢlemlerin idareye getireceği maddi külfetler dikkate alındığında sadece hak 
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üzerinden takas trampa iĢleminin yapılmasının mümkün olmadığı 2942 sayılı Yasanın 

26. Maddesinde açık hükme bağlanmıĢ olup ancak trampa (takas) iĢleminde bir mülke 

karĢılık mülk verilebileceği ifade edilmiĢtir. Yine bu maddenin uygulanabilmesi Tapu 

Kanununda değiĢiklik gerekmektedir. Çünkü takas ve trampa iĢlemleri yapılırken 

karĢılıklı takas edilecek taĢınmazların gerçek bedeli üzerinden iĢlem yapılmakta ve 26. 

Maddenin ―KamulaĢtırma bedeli yerine verilecek taĢınmaz malın değeri, idarenin ihale 

komisyonunca yoksa bu amaçla kuracağı bir komisyonca tespit edilir. TaĢınmaz mal 

bedelleri arasındaki fark taraflarca nakit olarak karĢılanır. Ancak idarenin vereceği 

taĢınmaz malın değeri, kamulaĢtırma bedelinin yüzde yüzyirmisini aĢamaz.‖ hükmü 

tapu iĢlemine konu trampanın fark bedelini yüzde yirmi fazlası Ģeklinde kısıtladığından 

yine iĢlerliğinin mümkün olmadığı görülmektedir.  

Türkiye de hazırlanmıĢ olan bazı imar planlarının plan notlarında özellikle emsal 

transferi adı altında bazı alanlarda ki yoğunluk hakları mülkiyet modeli parsele ve 

malike özel uygulama metotları ile uygulamak kaydı ile yer bulmaktadır. Ancak 

bilindiği üzere mekansal planlar yapım yönetmeliği ve planlı alanlar imar yönetmeliği 

ana bölümlerine iliĢkin ve bu bölümlere aykırı hükümler plan notu olarak belirlenemez. 

Buna iliĢkin Planlı Alanlar Tip Ġmar Yönetmeliğinin 2. Maddesinde ―Proje 

hazırlanması, yapı ruhsatı ve arazi düzenlemesine iliĢkin uygulamalar bu Yönetmelik ile 

Bakanlıkça çıkarılan diğer imara iliĢkin yönetmeliklerde yer alan tanımlara göre 

gerçekleĢtirilir. Bu Yönetmeliklerde yer alan genel hükümler, tanımlar ve ruhsata iliĢkin 

hükümler, planlarla ve ilgili idarelerce çıkarılacak yönetmeliklerle değiĢtirilemez.‖  

denmektedir. Çevre ve ġehircilik Bakanlığı tarafından hazırlanarak kamu kurum ve 

kuruluĢları ile meslek odalarına görüĢ alınmak üzere gönderilen imar kanununda 

değiĢiklik yapılmasına dair kanun taslağında her ne kadar donatı alanları ile ilgili imar 

hakkı transferinin uygulanmasına iliĢkin hükümler yer almıĢsa da imar planının temel 

prensiplerinden olan kamu yararı eĢitlik ve sürdürülebilirlik ilkelerine aykırılık teĢkil 

ettiğinden kamuoyunda tepkilere yol açtığından yürürlüğe konulmamıĢtır.  
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3. TÜRKĠYE’DE KENTSEL DÖNÜġÜMÜN UYGULAMA SÜRECĠNDE ĠMAR 

HAKKI TRANFERĠNĠN UYGULANABĠLĠRLĠĞĠ 

3.2. TÜRKĠYE’DE KENTSEL DÖNÜġÜMÜN UYGULAMA SÜRECĠ 

Kentsel dönüĢüm projelerinin oluĢturacak alanlar belirlendikten sonra izlenecek yasal 

yol ve uygulama aracının belirlenmesi projenin sağlığı açısından oldukça önemlidir. 

3.2.1. Ġlan Süreci Ve Yetki 

Kentsel DönüĢüm ve GeliĢim alanları olarak belirlenen bölgelerde Belediye tarafından 

hazırlanan veya hazırlatılan dönüĢüm ve geliĢim projeleri ilgili belediyeler, kamu kurum 

ve kuruluĢları, gerçek kiĢiler ve özel hukuk tüzel kiĢileri aracılığı ile yapılarak veya 

yaptırılarak uygulanır.  

a. Yönteme Karar Verilmesi 

Kentsel dönüĢüm uygulamaları kentin sağlıksız bir ortam oluĢturan, fiziksel, sosyal ve 

ekonomik özellikleri itibariyle kent standartlarına uymayan alanlarının yeniden 

canlandırılması, sağlıklı hale getirilmesi ve kentsel estetiğin oluĢturulması için yapılan 

birçok uygulamadan oluĢmaktadır. Bilim adamlarınca, farklı ülkelerde yapılan bu 

uygulamalar her ne kadar çeĢitli isimlerle anılsa da, genel olarak 9 farklı kentsel 

dönüĢüm uygulaması bulunmaktadır. Türkiye‘de bu konuda kavram birliği henüz 

oluĢmuĢ değildir. 

 

b. Ġlgili Altlıkların ve Gerekli Belgelerin Toplanması  

Hazırlanacak olan imar planları ve yapılacak olan kamulaĢtırma iĢlemlerinin sağlıklı bir 

Ģekilde yürütülmesi ancak güncel kadastro ve tapu bilgilerinin temin edilmesi ile 

mümkün olacaktır. 

 

c. Yetkilerin Elde Edilmesi 

Uygulama esnasında her türlü kontrol, denetim ve takip iĢlemleri, belediyenin ilgili 

birimlerince yapılarak sonuçlandırılır. 

 

d. Gayrimenkul Haklarının Kısıtlanması 
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Belediye, kentsel dönüĢüm ve geliĢim alanı ilan edilen yerlerdeki taĢınmazlar üzerinde, 

uygulamanın amacıyla sınırlı olarak o yerin özelliklerine göre her türlü yapılaĢma, 

kullanım ve iĢletme konularında geçici veya sürekli kısıtlamalar uygulayabilir 

(GÖKSU, 2002). 

3.2.2.  Planlama Süreci 

DönüĢüme ihtiyaç duyan alanlarda, Ģehrin projeksiyonları ve alanın limitleri göz önünde 

bulundurularak Uygulama ve Nazım Ġmar Planları hazırlanmalıdır. Hazırlanacak planlar 

Ģehrin geliĢme projeksiyonuna ve kimliğine uygun olmalıdır. 

a. Arazi çalıĢmaları 

Arsa sahiplerinin arsalar üzerine yapmıĢ oldukları, konut, dükkan vb. tesislerinin ve 

müĢtemilatlarının, ağaçlarının bedellerinin belirlenmesidir. Arsa üzerindeki yapılar ve 

müĢtemilatlar ölçülerek krokisi tutulur. Yapılara ayrı analiz numaraları verilir. Yapılara 

ait yaĢ, malik adı, kat adedi, bulunduğu kat bilgisi, yapı sınıfı bilgileri föye girilir. Parsel 

maliklerine ait ağaç cinsleri, sayısı ve yaĢları ağaç föyüne girilir. Yapıların önden, 

yandan ve arkadan fotoğrafları çekilir (USLUGĠL, 2010). 

b. Ġmar Planlarının Hazırlanması 

Kentsel DönüĢüm ve GeliĢim Alanı olarak belirlenen alanın uygulama aracı 

belirlendikten sonra tüm alanın 1/1000 ölçekli Uygulama Ġmar Planları ve 1/5000 

ölçekli Nazım Ġmar Planları hazırlanmalıdır. 

3.2.3. Mülkiyet Hakkının Devri 

Kamu giriĢimiyle yapılan projelerde mülkiyet haklarının kamu elinde olması projeye 

katkı sağlamaktadır. Mülkiyet sahibinin rolü bu projeler sonucunda gayrimenkulünü 

daha sağlıklı bir plan çerçevesinde kullanması veya likite çevirmesi yer almaktadır. 

a. Gayrimenkul Değerleme 

Kıymet takdiri raporlarında analiz numarası, malik ismi, adres bilgileri, ada/parsel 

numaraları, yapı sınıfı, yapının alanı, yaĢı, kat adedi, bulunduğu kat bilgisi varsa duvar 

alanı, parselin ve üzerindeki tesisin ölçü krokisi, ağaç bilgileri ve tesisin fotoğrafları 

bulunur. Kıymet takdiri raporları parsel üzerindeki tesis, müĢtemilat ve ağaçlar için 

Bayındırlık Bakanlığınca her yıl yayınlanan birim fiyatlara göre hazırlanır ve her tesis 

için fiyatlar belirlenir (USLUGĠL, 2010). 
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b. SözleĢme 

SözleĢmenin amacı Kentsel DönüĢüm Sahası ilan edilen ve uygulama esasları 

düzenlenen bölgede, uygulama esasları çerçevesinde kentsel dönüĢüm proje alanında 

kalan taĢınmaz hak sahibi ile idarenin karĢılıklı yükümlülüklerini düzenler (Kentsel 

DönüĢüm Uygulamaları, www.meram.bel.tr, 2006 :32). 86 Parsel sahipleri söz konusu 

kentsel dönüĢüm projesi ve gayrimenkullerinin likit karĢılığı konusunda ayrıntılı 

bilgilendirilir. Ġkna edilen parsel sahipleri ile konut sözleĢmeleri hazırlanır. 

c. Tapu Devri 

Ġkna edilen parsel maliklerinin sözleĢmelerini imzalamalarının ardından mülkiyet 

haklarını Belediye adına devir etmeleri istenmektedir.  

d. Ġstimlak  

Hak sahibi ile anlaĢma yapılamadığı takdirde bu taĢınmazlar hakkında kamulaĢtırma 

iĢlemi yapılır. Ġtiraz sadece kamulaĢtırma bedeline yapılabilir. DönüĢüm alanlarında 

yapılacak kamulaĢtırma 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayılı KamulaĢtırma Kanununun 3. 

maddesinin 2. fıkrasındaki iskan projelerinin gerçekleĢtirilmesi amaçlı 

kamulaĢtırmalardan olup, Bakanlar Kurulu Kararı alınmaksızın yapılacak acele 

kamulaĢtırma olarak değerlendirilir (Kentsel DönüĢüm Uygulamaları, 

www.meram.bel.tr, 2006 :37). 

3.2.4. Dava Süreçleri   

Ülkemizde ağırlıklı olarak 2000‘li yıllardan sonra hem Avrupa Birliği uyum süreci 

içerisinde hem de dönüĢüm projelerine olan ihtiyacın artması ile birlikte bir takım yasal 

düzenlemeler yapılmıĢ ve günümüzde de yapılmaya devam etmektedir. Fakat yapılan 

yasal düzenlemeler belirli bir sistem içerisinde ve belli bir amaç çerçevesinde 

geliĢtirilemediğinden, sorunları giderememekte, aksine sorunların büyümesine ve yeni 

tehditlerin ortaya çıkmasına neden olmaktadır (DÜKKANCI, 2013).  Her ne kadar 

Kentsel dönüĢüm, , altyapı ve kent yönetimi arsa ve arazi düzenlemeleri, planlama 

süreci, gayrimenkul değerleme, imar hakları, yeni yapılaĢma, konularında yeni açılımlar 

sağlamak, taĢınmaz yönetimi ve mülkiyet düzenlemeleri kapsamında kentin 

iyileĢtirilmesine yönelik yürütülen kamu-özel sektör-sivil toplum kuruluĢları ve yerel 

halkın katılımı ve ortaklıkları yoluyla yaĢama geçirilmesini ve tüm kentsel 
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fonksiyonların birbiri ile uyum içinde bütünleĢmesini sağlayan projeler olarak kabul 

edilse de etkilenen gurupların uzlaĢması ve memnuniyeti ile sonuçlanmamaktadır. 

Bu durum etkilenen grupların bir ya da bir kaçının yapılan iĢlemlere karĢı hukuki 

yollara baĢvurmasına neden olmaktadır. ÇalıĢmanın bu bölümünde kentsel dönüĢüme 

karĢı açılmıĢ örnek davalar incelenmiĢ ve yorumlanmıĢtır.  

a. Kentsel DönüĢüm Ġptal Davaları 

Kentsel DönüĢümün 5393 ve 6306 sayılı yasalarda belirtilen ilan etme sürecine iliĢkin 

düzenlemeler dikkate alınarak yerel ve merkez idareler tarafından yapılan Kentsel 

DönüĢüm ve GeliĢim Proje Alanı ilanının akabinde ilan kararlarının iptaline iliĢkin 

davalar açıldığı görülmüĢtür. Bu konuda üç ayrı bölgede ilan edilen Kentsel DönüĢüm 

ve GeliĢim Proje Alanı BüyükĢehir Belediyesi Meclis Kararlarına karĢı açılan 15 adet 

dava incelenmiĢ ve aĢağıda belirtilen hususlar tespit edilmiĢtir. 

1. Ġncelenen davaların bir kısmında davacılara ait istemin özetinde 5998/1 

(5393/73) sayılı Kanuna istinaden (KDGPA) Kentsel DönüĢüm ve GeliĢim Proje 

Alanı ilan edilmesi yönünde ki Meclis Kararının, kararda Kentsel DönüĢümün 

ne Ģekilde yapılacağı belirtilmemesi nedeniyle iptali istenmektedir. 

2. Yine incelenen davaların bir kısmında Meclis Kararı ile KDGPA ilan edilen 

alanda bulunan yapıların ruhsatlı olduğu dolayısıyla iĢlemin Ģehircilik ilkeleri ile 

bağdaĢmadığı ve kamu yararına aykırı olduğu nedeniyle iptali istenmektedir. 

3. Ġncelenen davaların diğer bir kısmında ise KDGPA ilan edilen alanların içinde 

kalan taĢınmazların 1/1000 ölçekli Uygulama Ġmar Planı ve 1/5000 ölçekli 

Nazım Ġmar Planlarında belirtilen fonksiyonlara uygun halde bulunduğu 

dolayısıyla kanunda geçen ―Belediye, belediye meclisi kararıyla; konut alanları, 

sanayi alanları, ticaret alanları, teknoloji parkları, kamu hizmeti alanları, 

rekreasyon alanları ve her türlü sosyal donatı alanları oluĢturmak‖ hükmünün 

ifade ettiği ihtiyaç içerisinde olmadığı nedeniyle iptali istenmektedir.  

4. Bazı davalarda da KDGPA ilan edilen bölgede bulunan taĢınmazların 5393 

sayılı Kanunun 73. Maddesinde belirtilen ―eskiyen kent kısımlarını yeniden inĢa 

ve restore etmek, kentin tarihi ve kültürel dokusunu korumak veya deprem 

riskine karĢı tedbirler almak amacıyla kentsel dönüĢüm ve geliĢim projeleri 

uygulayabilir‖ hükmüne uygun olmadığı, her ne kadar fiziksel açıdan sorunlu 

olsa da on-onbeĢ yıllık geçmiĢi ile ekonomik ömrünün tamamlanmadığı ve 
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eskimemiĢ olduğu dolayısıyla KDGPA içerisinde kalmasının gerekli olmadığı 

iddiasıyla iptali istenmektedir. 

5. KDGPA ilan edilmesi sürecinde 5393 sayılı Kanunun 73. Maddesinde ―Ancak, 

kamunun mülkiyetinde veya kullanımında olan yerlerde kentsel dönüĢüm ve 

geliĢim proje alanı ilan edilebilmesi ve uygulama yapılabilmesi için ilgili 

belediyenin talebi ve Çevre ve ġehircilik Bakanlığının teklifi üzerine Bakanlar 

Kurulunca bu yönde karar alınması Ģarttır‖  hükmüne istinaden Bakanlar Kurulu 

Kararı alınmamıĢ olması sebebiyle iĢlem silsilesinin tamamlanmamıĢ olması ve 

Meclis Kararının iptali istenmektedir.   

6. KDGPA ilan edilen bölgede mevcut 1/1000 ve 1/5000 ölçekli imar planlarının 

değiĢtirilecekse ne Ģekilde değiĢtirileceği hangi kullanım kararlarının getirileceği 

kamunun nasıl bir yarar sağlayacağı bölgenin uygulama sonrası ne amaçla 

kullanılacağı hususlarında belirsizlik olduğu bu anlamda bölgenin hangi sebep 

ve amaç ile Kentsel DönüĢüme konu edildiğinin davalı idarelerce ortaya 

konmadığı sebebiyle iptali istenmektedir. 

7. Ġdare Mahkemeleri nezdinde açılan ve yukarıda zikredilen davaların tamamının 

davacı lehine sonuçlanarak KDGPA ilan kararlarının iptal edildiği görülmüĢtür.  

 

Erzurum Ġdare Mahkemelerinde açılan Kentsel DönüĢüm ve GeliĢim Proje Alanı iptal 

davaları. 

Tablo 3.1. Ġptal davalarının açılma sebepleri ve iptal gerekçeleri incelendiğinde yukarda 

belirtilen öncüllere karĢıt olarak. 

N

o 
Mahkeme Esas No Dava Konusu Sonuç 

1 
2. Ġdare 

Mahkemesi 
2012/582 

Kentsel DönüĢüm ve 

GeliĢim Proje Alanı Ġlan 

Kararının Ġptali 

Karar iptal 

edildi. 

2 
2. Ġdare 

Mahkemesi 
2012/532 

Kentsel DönüĢüm ve 

GeliĢim Proje Alanı Ġlan 

Kararının Ġptali 

Karar iptal 

edildi. 

3 
2. Ġdare 

Mahkemesi 
2012/526 

Kentsel DönüĢüm ve 

GeliĢim Proje Alanı Ġlan 

Karar iptal 

edildi. 
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Kararının Ġptali 

4 
2. Ġdare 

Mahkemesi 
2012/531 

Kentsel DönüĢüm ve 

GeliĢim Proje Alanı Ġlan 

Kararının Ġptali 

Karar iptal 

edildi. 

5 1.Ġdare Mahkemesi 2012/732 

Kentsel DönüĢüm ve 

GeliĢim Proje Alanı Ġlan 

Kararının Ġptali 

Karar iptal 

edildi. 

6 1.Ġdare Mahkemesi 2012/642 

Kentsel DönüĢüm ve 

GeliĢim Proje Alanı Ġlan 

Kararının Ġptali 

Karar iptal 

edildi. 

7 
2. Ġdare 

Mahkemesi 
2012/581 

Kentsel DönüĢüm ve 

GeliĢim Proje Alanı Ġlan 

Kararının Ġptali 

Karar iptal 

edildi. 

8 
2. Ġdare 

Mahkemesi 
2012/530 

Kentsel DönüĢüm ve 

GeliĢim Proje Alanı Ġlan 

Kararının Ġptali 

Karar iptal 

edildi. 

9 
2. Ġdare 

Mahkemesi 
2012/534 

Kentsel DönüĢüm ve 

GeliĢim Proje Alanı Ġlan 

Kararının Ġptali 

Karar iptal 

edildi. 

1 
2. Ġdare 

Mahkemesi 
2012/497 

Kentsel DönüĢüm ve 

GeliĢim Proje Alanı Ġlan 

Kararının Ġptali 

Karar iptal 

edildi. 

1 
2. Ġdare 

Mahkemesi 
2013/170 

Kentsel DönüĢüm ve 

GeliĢim Proje Alanı Ġlan 

Kararının Ġptali 

Karar iptal 

edildi. 

1 
2. Ġdare 

Mahkemesi 
2012/535 

Kentsel DönüĢüm ve 

GeliĢim Proje Alanı Ġlan 

Kararının Ġptali 

Karar iptal 

edildi. 

1 
1. Ġdare 

Mahkemesi 
2012/572 

Kentsel DönüĢüm ve 

GeliĢim Proje Alanı Ġlan 

Kararının Ġptali 

Karar iptal 

edildi. 

1 2. Ġdare 2012/562 Kentsel DönüĢüm ve Karar iptal 
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Mahkemesi GeliĢim Proje Alanı Ġlan 

Kararının Ġptali 

edildi. 

1 
2. Ġdare 

Mahkemesi 
2012/601 

Kentsel DönüĢüm ve 

GeliĢim Proje Alanı Ġlan 

Kararının Ġptali 

Karar iptal 

edildi. 

 

5393 sayılı Kanunun 73. Maddesinde ilan kararlarından bahsedilirken Kentsel 

DönüĢümün ne Ģekilde yapılacağının ilan kararlarında belirtileceğine iliĢkin bir hüküm 

bulunmamaktadır. Çoğu zaman Kentsel DönüĢümün yöntemi ilan kararı sonrasında ki 

fizibilite, planlama ve projelendirme çalıĢmalarının sonucunda ortaya çıkmaktadır. Buna 

rağmen davacı haklı bulunarak karar iptal edilmiĢtir.  

5393 sayılı Kanunda ruhsatlı yapıların bulunduğu alanlarda Kentsel DönüĢüm alanı ilan 

edilemez hükmü yer almamakta ve ruhsatlı olmasına rağmen gerek ekonomik ömrünü 

tamamlamıĢ olmak, gerek imar mevzuatına aykırı yapılmıĢ olmak, gerekse de yapım 

teknikleri açısından riskli bir çok yapının bulunduğu bölgeler ile bu özelliklerin hiç 

birisini taĢımasa dahi proje bütünlüğünü bozan yapılar Kentsel DönüĢüm alanına dahil 

edilebilir. 5393 sayılı Kanunun 73. Maddesine istinaden KDGPA ilan etmek bölge bazlı 

bir çalıĢma olup 6306 sayılı Kanunda yer alan riskli yapı gibi yapısal değerlendirmeye 

tabii tutulamaz dolayısı ile iptal kararında ki bu yaklaĢım yersiz ve dayanaksız olduğu 

görülmüĢtür. 

 Bir yapının onaylı Nazım ve Uygulama Ġmar Planlarında ki fonksiyonun uygun olması 

eskimiĢlik, depremsellik, yapı kalitesi, proje bütünlüğü ve kentsel dokuya uyum gibi 

etmenleri ortadan kaldırmadığı açıktır. Kanunda da onaylı planlara uygun olanların 

KDGPA dahil edilemeyeceği Ģeklinde bir hüküm bulunmamaktadır buna rağmen meclis 

kararı iptal edilmiĢtir. 

Yine bir yapının ekonomik ömrünü tamamlamamıĢ olması eskimiĢlik, depremsellik, 

yapı kalitesi, proje bütünlüğü ve kentsel dokuya uyum gibi etmenleri ortadan 

kaldırmadığı açıktır. Kanunda da onaylı planlara uygun olanların KDGPA dahil 

edilemeyeceği Ģeklinde bir hüküm bulunmamaktadır buna rağmen meclis kararı iptal 

edilmiĢtir. 

5393 sayılı Kanunun 73. maddesinde ―Kentsel dönüĢüm ve geliĢim proje alanı olarak 

ilan edilecek alanın; üzerinde yapı olan veya olmayan imarlı veya imarsız alanlar 
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olması, yapı yükseklik ve yoğunluğunun belirlenmesi, alanın büyüklüğünün en az 5 en 

çok 500 hektar arasında olması, etaplar halinde yapılabilmesi hususlarının takdiri 

münhasıran belediye meclisinin yetkisindedir‖ denmektedir. Kanunda ki tek istisna 

kamu mülkiyetinde ki alanlarda uygulama yapılması esnasında Bakanlar Kurulu kararı 

gerektiğidir. Kamu mülkiyetinde bulunmayan bir alanda KDGPA ilan edilmesi veya 

Kamu mülkiyetinde alan bulunsa dahi uygulama sürecinden önce Bakanlar Kurulu 

Kararı alınması zorunlu değildir. Ancak Bakanlar Kurulu kararı olmaması gerekçesi ile 

hazırlık aĢamasında ki bir projeye iliĢkin meclis kararı iptal edilmiĢtir. 

3194 sayılı Ġmar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğinde Ġmar Planlarının 

yapım süreçleri, karar organlar ve müellif kuruluĢları belirlenmiĢ olup henüz 

planlanmamıĢ bir alanda ki plan fonksiyonlarının ve yapılaĢma koĢullarının önceden 

bilinerek ilan kararına yansıtılması söz konusu dahi edilmemelidir.  Ancak yine 5393 

sayılı Kanun hükümleri içersinde yer almamasına rağmen meclis kararı uygulama ve 

nazım planların belirsizliği yönünden iptal edilmiĢtir. 

Kanun koyucuların kanun metinlerini yeterli açıklıkta yazmaması veya kanunları 

yorumlayan hukuk kiĢilerinin kanunun ruhunu, anlatmak istediği uygulamayı yanlıĢ 

veya eksik yorumlamaları sebebiyle uygulamalar yürütmeyi durdurma ve iptal kararları 

ile yarım kalmakta, kentsel dönüĢüm projeleri amacına ulaĢamamaktadır. 

b. KamulaĢtırma Davaları 

2942 sayılı KamulaĢtırma Kanunun 8. Maddesinde “Kamulaştırma kararının 

alınmasından sonra kamulaştırmayı yapacak idare, bu Kanunun 11 inci maddesindeki 

esaslara göre ve konuyla ilgili uzman kişi, kurum veya kuruluşlardan da rapor alarak, 

gerektiğinde Sanayi ve Ticaret Odalarından ve mahalli emlak alım satım bürolarından 

alacağı bilgilerden de faydalanarak taşınmaz malın tahmini bedelini tepit etmek üzere 

kendi bünyesi içinden en az üç kişiden teşekkül eden bir veya birden fazla kıymet takdir 

komisyonunu görevlendirir.” denmekte olup, komisyonlarca belirlenen kamulaĢtırma 

bedelleri ilgililerine tebliğ tarihinden itibaren otuz gün içinde, takdir olunan bedele, 

taĢınmaz malın bulunduğu yerel mahkemede, mal sahibi bedel artırma (Tezyid-i bedel) 

davası açabilmekteydi. Buna karĢı aynı Ģekilde taĢınmazı kamulaĢtıran kurum da altmıĢ 

gün içinde değerin çokluğunu ileri sürerek bedelin düĢürülmesi için (Tenkis-i bedel) 

davası açabilmekteydi. Ancak ülkemizde bu Ģekilde açılan davaların çoğunluğu 

mülkiyet sahipleri tarafından kazanılmakta ve bedeller yüzde yüz oranında artmadaydı. 
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Bu durum çoğunlukla idareleri zor durumda bırakmakta ve kamulaĢtırma bedellerinin 

yüksekliği bir çok projenin yarıda kalmasıyla sonuçlanmaktaydı.  

4650 sayılı KamulaĢtırma Kanununda DeğiĢiklik Yapılması Hakkında Kanun'la, 2942 

sayılı KamulaĢtırma Kanunu‘nun birçok maddesi değiĢtirilmiĢtir. Yapılan değiĢiklikle; 

kıymet takdir komisyonlarının ve bilirkiĢi kurulunun yapısı değiĢtirilmiĢ, kamulaĢtırma 

bedelinin artırılması ve indirilmesi (tezyidi bedel ve tenkisi bedel) davaları kaldırılmıĢ, 

taĢınmazın öncelikle satın alma usulü ile kamulaĢtırılması, kamulaĢtırmanın satın alma 

usulü ile yapılamaması halinde, idare tarafından kamulaĢtırma bedelinin tespiti ve tescil 

davası açılacağı hükmü getirilmiĢtir (Hayta, 2009). Tek taraflı hale getirilerek yalnızca 

idare tarafından kamulaĢtırmaya iliĢkin tebligat gönderilmesinin ardından uzlaĢmayı 

kabul etmeyen veya uzlaĢmaya gelmeyen mülkiyet sahibi için uzlaĢmazlık tutanağı 

tutularak mahkemeye gidilmektedir. Ancak bu durum kamulaĢtırma bedellerinin afaki 

oranda artmasının önüne geçememiĢtir. Örnek olarak incelenen altı adet KDGPA 

içerisinde bulunan taĢınmazlara karĢı açılan davada sonucun bu yönde geliĢtiği 

görülmektedir. 

 

 

 

 

 

 

Tablo 3.2. KamulaĢtırma bedellerine itiraz davaları. 

El Atma Davası 
Bedel Tespit ve 

Tescil Davası 

Ada - 

Parsel 

KamulaĢtırma 

Komisyonu 

Teklifi (m² 

bedeli) 

BilirkiĢi 

Raporu (m² 

bedeli) 

Ek 

BilirkiĢi 

Raporu 

(m² 

bedeli) 

1.Asliye 

2014/889E.-3 

3. Asliye 

2014/947E. 

288/10 6.000,00 TL 7.500,00 

TL 

8.200,00 

TL 
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1.Asliye 

2014/888E. 

3.Asliye 

2014/947E. 

288/11 6.000,00 TL 7.500,00 

TL 

8.200,00 

TL 

1.Asliye 

2014/888E. 

3.Asliye 

2014/947E. 

288/12 6.000,00 TL 7.500,00 

TL 

8.200,00 

TL 

4.Asliye 

2014/859E. 

1.Asliye 

2015/315E. 

641/10 715,00 TL 1.500,00 

TL 

1.650,00 

TL 

3.Asliye 

2013/410E. 

4.Asliye 

2014/224E. 

1182/6 100,00 TL 150,00 TL 200,00 TL 

- 3.Asliye 

2015/827E. 

149/9 350,00 TL 600,00 TL - 

 

Tablodan da görüldüğü üzere 2942 sayılı Kanunun 8. Maddesinde belirtilen meslek 

kuruluĢlarından resmi fiyat alınarak ve diğer yöntemler kullanılarak belirlenen 

komisyon kararları yine aynı meslek kuruluĢları mensuplarından seçilen bilirkiĢi 

heyetlerince çoğu zaman yüzde yüz oranında artırılmakta Ģayet mülkiyet sahibi itiraz 

etmezse bu karar kesinleĢmekte itiraz halinde yine aynı bilirkiĢiler tarafından yeniden 

artırılmaktadır. Oysaki bir taĢınmazın bedelini belirleyen unsurlar sabitken çok kısa 

zaman aralılarında farklı rakamların ortaya çıktığı ve kamuyu zarara uğrattığı 

görülmektedir. BilirkiĢilerin daha nesnel davranabilmeleri için bu konuda yeni yasal 

düzenlemelere ihtiyaç olduğu açıktır.  

3.3. ÜLKEMĠZDE KULLANILAN UYGULAMA ARAÇLARINA YENĠ BĠR 

ÖNERĠ. ĠMAR HAKKI TRANSFERĠ  

3.3.1. Ġmar Hakkı Transferi 

Ġmar Hakkı Transferi mülkiyet sahiplerinin taĢınmaz üzerindeki mevcut haklarından bir 

kısmından veya tamamından vazgeçmesi ve bunların karĢılığında hak sahibine önceden 

planlanmıĢ ve alt yapı çalıĢmaları tamamlanmıĢ alıcı bölgeden imar hakkı verilmesi 

olarak da tanımlanabilir. Ġmar Hakkı Transferi daha fazla yoğunluk için olanak 

sağlayan, korunması gereken alanların korunması için geliĢimin yerini ve yönünü 

değiĢtiren teĢvik edici bir araçtır. Ġmar Hakkı Transfer önemli habitat alanları ve diğer 

kaynakların korunması için geliĢme aktivitelerinin bu alanlardan uzaklaĢtırılmasını ve 
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kamusal hizmetlerin olduğu geliĢim alanları olarak tasarlanmıĢ alanlara aktarılmasını 

sağlamaktadır (PLATT, 1996). 

Ġmar Hakkı Transferini oluĢturan ana bileĢenler taĢınmazların korunacağı gönderen 

bölge ve transfer edilen alıcı bölge olarak tanımlanabilir.  

I. Zorunlu Ġmar Hakkı Transferi 

Bu yöntem ile gönderici bölgenin sahip olduğu imar hakkı tamamen veya kısmen yerel 

idare tarafından kapatılmasıdır. Korunması gereken bölgenin sağlıklı bir yoğunluğa 

kavuĢması amacıyla tamamen imara kapatılarak, imar hakkı sahiplerinin alıcı bölgeye 

yönlendirilmesi ile iĢleyen bir yöntemdir.  Bu iĢlemde gönderici bölgenin belli kısımları 

daha az yoğun olacak Ģekilde kısmen imara açık tutulabilir (Ġmar Hakkı Transferi 

ÇalıĢtayı Sonuç Raporu, 2014). 

II. Gönüllü Ġmar Hakkı Transferi 

Bu yöntem ile gönderilen alanda mülkiyeti ve imar hakkı bulunan kiĢi, kendisine 

gösterilen alıcı bölgede hakkını kullanabilir veya hakkını bir baĢka bölgeye veya bir 

kiĢiye devretme-satma gibi seçenekler sunulabilir. Bu yöntemde yerel yönetim alıcı 

bölgenin yoğunluk veya imar düzeyini kısıtlamaz. Gönüllü Ġmar Hakkı Transferi 

kavramında mülk sahibinin hakkının alıcı bölgeye, baĢka bir alıcı bölgeye aktarımı veya 

satıĢı alternatiflerinden birini kullanma inisiyatifi hak sahibine bırakılır. Ġmar Hakkı 

Transferi uygulamalarından gönderilen ve alıcı bölgeler iyi bir fizibilite çalıĢması ile 

belirlenmelidir. Belirlenen alıcı alanın tüm sosyal donatı ve jeolojik-jeoteknik etüt 

çalıĢmaları tamamlanmalı ve uygun olmalıdır. Aksi takdirde alıcı alan ilerleyen 

projeksiyonda yoğunluk v.b. sebeplerden bir gönderilen alan olma riski vardır. Bu 

araĢtırmalar ve çalıĢmalarda yerel yönetime sistemin uygulayıcısına büyük rol 

düĢmektedir. Doğru bir Ģekilde gönderen ve alan bölgelerin tasarlanması, yatırımcılar 

tarafından sertifikaların alınması ve sürekliliğin sağlanması ve programın iyi bir Ģekilde 

yönetilmesi sonucu program baĢarıya ulaĢmaktadır. Bu durumda gönderen bölgede 

tarımsal faaliyetler devam etmekte, tarihi ve kültürel değerler korunmakta ve Ġmar 

Hakkı Transferi satıĢından kar edilmekte, alan bölge daha fazla yapılanma hakkı ve 

buna bağlı daha fazla kazanç sağlamaktadır (Kentsel DönüĢüm ÇalıĢtayı Sonuç Raporu, 

2014). 

III. Gönderen Bölge 
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Koruma alanları genellikle doğal, ekolojik, kültürel ve tarihi alanlar olarak 

bilinmektedir. Bu alanlar planlanırken koruma kriterleri ön planda tutulmalıdır. 

Gönderen bölgede ki mülk sahibi arsası üzerinde bulunan kullanamadığı imar hakkını 

yatırımcılara satmaktadır. Ġmar Haklarını ise yatırımcılar veya ihtiyacı olan kiĢiler 

tarafından satın alınabilmektedir. Hak sahibi tarafından edinilmiĢ imar hakkı 

bahsedilmiĢ olduğu gibi bir hak sertifikası ile güven altına alınmıĢ ve yıllara göre değer 

kazanılabilecek fon haline gelmiĢ durumdadır. Hak sahibi bu noktadan sonra bir yatırım 

fonu haline gelmiĢ gayrimenkulünü istediği zaman likitleĢtirebilecektir. 

IV. Alıcı Bölge 

Alıcı bölge genellikle yeni yerleĢim alanlarıdır. Bu alanlardaki yapılaĢma hakları 

artırılarak yatırımcının artırılan hakları, gönderen bölgeden almasına olanak sağlanır. 

Alıcı bölgede yatırım yapmak için karar veren yatırımcı daha fazla imar hakkı istemesi 

halinde gönderen bölgede sertifika hakkı kazanmıĢ hak sahibinden bu imar haklarını 

satın alabilir. GeliĢecek bölgede yoğunluk artıĢına neden olan bu yöntemin baĢarılı 

olması için yoğunluk-altyapı iliĢkisi iyi kurgulanmalıdır (GÖKSU, 2005). 

V. Ġmar Hakkı Transferi Sertifikası Bankası 

Korunacak bölgede ortaya çıkan imar haklarının menkul kıymete dönüĢtürülmesini 

sağlayarak geliĢecek alanlarda yatırım yapan kiĢilerin almasını sağlayan, satın alan ve 

yeniden satılmasına aracılık eden kamu otoritesidir. bir aracıdır. GeliĢen alanlarda 

ortaya çıkan sertifika arayıĢı ve gönderilen alanlarda ortaya çıkan imar hakkı transferi 

sertifikalarını arz talep doğrultusunda değerlendirerek bir süreklilik kazandıracak 

belediyeler tarafından Ġmar Hakkı Transferi Sertifikası Bankaları oluĢturulur.  Banka, 

sertifika fiyatını belirleyebilir, yaptığı iĢlemlerden gelir elde edebilir, sertifika 

programlarını piyasada pazarlayabilir. Ġmar Hakkı Transferi bankalarının dâhil edildiği 

programların, bankaların Ġmar Hakkı Transferi süreçlerinde etkinliği arttırıcı birçok 

özelliği olması nedeniyle, bankaların olmadığı programlara göre daha baĢarılı olduğu 

düĢünülmektedir (KAPLOWĠTZA, 2008). 

Bankaların sertifikaları satın almaya yönelik olarak piyasaları çok hızlı Ģekilde motive 

edebilmeleri, takas odası vazifesini üstlenerek potansiyel sertifika satıcı ve alıcılarını 

tespit edebilme avantajı, kredi sağlayabilme ve borç verebilme mercii olarak görev 

yapması bankaların süreçleri daha baĢarılı hale getirmedeki gerekçeleri olarak 

sıralanabilir (KAPLOWĠTZA, MACHEMERB ve PRUETZC, 2008). 
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VI. Planlanma ve Yönetim 

Ġmar Hakkı Transferi yönteminin basarı Ģansı, hem korunacak hem de geliĢecek 

bölgenin iyi tasarlanması ve iĢleyiĢin doğru yönetilmesine bağlıdır. Ġmar Hakkı 

Transferi programının arz ve talep, kentsel geliĢme potansiyeli dikkate alınarak 

geliĢtirilmesi gerekmektedir. Kent ve kentler arası oluĢturulan Ġmar Hakkı Transferi bir 

kaynak transfer yöntemi olarak görülmektedir. Bu nedenle, çıkartılacak sertifika 

miktarı, gönderen ve alan bölgedeki inĢaat alanlarının hesaplanması ve ikincil finans 

piyasalarının oluĢturulması, konuların iĢleyiĢ sürekliliği açısından önem taĢımaktadır. 

Doğru bir Ģekilde gönderen ve alan bölgelerin tasarlanması, yatırımcılar tarafından 

sertifikaların alınması ve sürekliliğin sağlanması ve programın iyi bir Ģekilde 

yönetilmesi sonucu program baĢarıya ulaĢmaktadır. Bu durumda gönderen bölgede 

tarımsal faaliyetler devam etmekte, tarihi ve kültürel değerler korunmakta ve Ġmar 

Hakkı Transferi satıĢından kar edilmekte, alan bölge daha fazla yapılanma hakkı ve 

buna bağlı daha fazla kazanç sağlamaktadır (DÜNDAR, 2010). 

a. Ġmar Hakkı Transferinin Özellikleri 

Ġmar Hakkı Aktarımı yöntem olarak dört Ģekilde yapılmaktadır. Bunlar Kırsal Alanlar 

ile Kent Alanları arasında, tasarlanan bölgeler arası, yerleĢmeler arası ve parseller arası 

yapılan aktarımlar olarak bilinir. Ġmar Hakkı Aktarımı uygulamaları incelendiğinde 

uygulamanın olumlu ve olumsuz yönleri ortaya çıkmaktadır. 

Pruetz ve Standrige (2009) tarafından yapılan çalıĢmada, Ġmar Hakkı Transferi 

modelinin baĢarı faktörlerini ortaya koymak için Amerika‘da Ģimdiye kadar uygulanmıĢ 

programlarda en fazla alanın korunduğu 20 Ġmar Hakkı Transferi programı listelenmiĢ, 

literatürde 1972 yılından beri en sık bahsedilmiĢ 10 basarı faktörü tespit edilmiĢ ve bu 

20 programın kaç tanesinde bu faktörlerin yer aldığı ortaya konmuĢtur. ÇalıĢma 

sonucuna göre, baĢarılı bir program için vazgeçilmez faktörler ekstra geliĢim talebi ve 

kente özel alan bölgelerin tasarlanmasıdır. Gönderen bölge düzenlemelerinin katı 

olması, Ġmar Hakkı Transferi‘ne denk çok az uygulama aracının olması ve pazar teĢviki 

önemli faktörler; kullanımının kesinliği, güçlü kamusal koruma desteği, basitlik, 

promosyon ve Ġmar Hakkı Transferi bankasının ise basarı için kritik olmayan faktörler 

olarak belirlenmiĢtir (DÜNDAR, 2010). 

b. Ġmar Hakkı Transferinin Olumlu Olumsuz Yönleri 
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Uygulama örnekleri esas alındığından Ġmar Hakkı Transferi Programlarının avantajları 

(pozitif yönleri) aĢağıdaki maddelerde toplanabilir: (MESSER, 2007, s.51; AKEN vd., 

2008, ss.6-7; NELSON, 2012, ss.13-18; HANLY-FORDE vd., 2014). 

  

I. Ġmar Hakkı Transferi programlarının en önemli avantajı, finansal bir teĢvik 

özelliği taĢıyor olmasıdır. Bu programlar yasal bir çerçeve hazırlanarak 

korunması gereken bölgelere sağlanan maddi destek ve kimi ekonomik ve 

hukuki yaptırımlar sayesinde konunun paydaĢları için yararlı bir durum ortaya 

koyar. Ġdeal durumda devletin Ġmar Hakkı Transferi programı için son derece 

basit bir tanımlama ortaya koyması ve sürecin tamamıyla piyasa mekanizması 

17 içerisinde iĢletilmesinin sağlanması gerekir. Bunun dıĢında devlet önemli bir 

finansal yatırımda bulunmaz. Korunması gerekli bölgeler için gerekli olan fon 

ise müteahhitlerden ve gelecekte alıcı alanda mülk sahibi olacaklardan sağlanan 

fonlarla sağlanır. Gönderici bölgede var olan hak bir kez devredildikten sonra 

geri dönüĢü olmaz ve ilgili bölge sürekli koruma kapsamına alınır. Alıcı bölgeler 

ise cazibe alanı konumuna çekilebilmek için devlet tarafından yapılan özel vergi 

teĢvikleri ile özendirici hale getirilir. Makro ölçekte yapılan Ġmar Hakkı 

Transferi programlamaları ile hem gönderici hem de alıcı bölgeler, bu 

programların öngördüğü Ģekilde ekonomik, sosyal ve hukuki olarak istenilen 

düzeye getirilmiĢ olur. 

II. Ġmar Hakkı Transferi programları, özel çevre duyarlılığı olan bölgelerin, nesli 

tehlike altındaki türlerin ve biyolojik çeĢitliliğin korunması ile imar süreçlerinin 

çevreye verdiği olumsuz etkileri minimize edici tedbirler de içerir. Gönderici 

bölgede ortaya çıkmıĢ olan ve sürmesi durumunda geri döndürülemez kayıplara 

yol açabilecek çevresel sorunlar, bu bölgelerde imarın sınırlandırılması ile 

önemli ölçüde çözümlenme yoluna gider. Üstelik gönderici bölgede korunmaya 

ihtiyaç duyan bu bölgelerin korunması için yapılacak yüksek maliyetli 

harcamalar, alıcı bölgede çok daha büyük projeler için kullanılabilir. Alıcı 

bölgede özellikle büyük kamu yatırımları ve çevre koruma tedbirleri için 

yapılması gereken belli düzeyde bir maliyete karĢılık, yüksek kar hedefleyen 

büyük imar ve altyapı yatırımlarına fon ayrılabilir. Gerçekte altyapı yatırımları 

son derece yüksek maliyeti olan yatırımlardır. Devlet bu sayede yeni kurulacak 
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bir bölgede tüm planlamayı baĢtan sona yaparak çok daha kolay ve uygun 

Ģartlarda altyapı ve diğer hizmetlerini gerçekleĢtirme imkânını yakalamıĢ olur. 

III. Tarım alanlarının korunması sağlanmıĢ olur. Ayrıca gönderici bölgede toprak 

sahibi olan kiĢilerin imara açık olmadan yaptıkları tarımsal faaliyetlerine devam 

etmelerine izin verilir. Bu sayede bir yandan gönderici bölgede tarım, 

hayvancılık ve ormancılık gibi faaliyetlerde bulunan kiĢilerin iĢ sahalarını 

kaybetme riski ortadan kalkarken, diğer yandan da bu bölgelerde imara izin 

vermeyen katı tedbirler uygulanması ile bu bölgelerin gelecek nesillere 

bırakılması sağlanmaktadır. 

IV. YerleĢimin yayılması nedeniyle ortaya çıkan iklim değiĢiklikleri gibi doğal 

hayatı olumsuz etkileyen sorunların en aza indirilmesi sağlanmıĢ olur. 

V. Alıcı bölgelerde yeni imara açılan bölgelerde yeni iĢ imkânları ortaya çıkar. 

Ayrıca yeni oluĢan merkezlerde ekonomik bir faaliyet ortamı da oluĢturulabilir. 

VI. Devletin cebri gücü yerine, gönüllülük esaslı yapılan ve paydaĢlarının hak 

kaybına yol açmadan sorunların çözümüne uzlaĢı yolu ile gidilmesine olanak 

sağlayan bu yöntem, vatandaĢ-devlet iliĢkisinde toplumsal barıĢın korunmasına 

yardımcı olur. Ayrıca devlete yönelik hak kaybını gidermeye yönelik yıllarca 

sürecek davaların da önü kapatılmıĢ ve tüm toplumun ve gelecek nesillerin ortak 

menfaatini ilgilendiren bu süreçler suhuletle çözümlenmiĢ olur. 

VII. Sistemin Esnekliği: Ġmar Hakkı Transferi uygulaması ile yerel yönetimler, yeni 

yoğunluk ve yerleĢim bölgeleri kararlarını realize etme imkânı elde ederler. 

Aynı Ģekilde, imar hakkı sahipleri bu sistem sayesinde yerel yönetimler 

tarafından belirlenen yeni yerleĢim bölgelerine transfer olabilmektedir. Diğer bir 

ifade ile Ġmar Hakkı Transferi hem mülk sahiplerine hem de yerel yönetimlere 

kentleĢme sürecinde esneklik sağlar. Bu esneklik sayesinde kentsel geliĢim 

sürecinin öngörülebilirliği artacak, öte yandan, muhtemel bir imar transferi 

uygulamasında mülk sahiplerinin uğrayacakları mülk değeri aĢınma bedelinin 

tazmini karĢılanmaktadır. Ġmar Hakkı Transferi‘nin esnek yapısı, sistemin 

piyasayı sürekli olarak regüle etmesi anlamına gelmektedir. 

VIII. Tarihi bölgelerin korunması ve sıkıĢık kentsel alanların geliĢtirilmesi sağlanır. 
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McConnell, Kopits ve Walls (2003), yaptıkları çalıĢmada ABD‘de Calvert tarım 

arazilerinin korunmasına iliĢkin 23 yılı kapsayan Ġmar Hakkı Transferi süreçlerini 

incelemiĢler ve Ġmar Hakkı Transferi programlarının baĢarı düzeylerinde karĢılaĢılan 

olumsuzlukları değerlendirmiĢlerdir (DÜNDAR, 2010).  

Ġmar Hakkı Transferi süreçlerinin uygulama olarak içinde barındırdığı olumsuzluklar Ģu 

Ģekilde özetlenebilir (MCCONNELL, KOPĠTS ve WALLS, 2003). 

 

I. Ġmar Hakkı Transferi süreçleri, programın yapısı gereği çok uzun bir zaman 

dilimini kapsar. Koruma altına alınan/gönderici bölgede imar alanları zaman 

içinde daralır ve bu alanlar giderek daha değerli ve metrekare olarak daha pahalı 

hale gelebilir. Hak sahipleri belli bir süre beklemenin karĢılığında daha yüksek 

bedel üzerinden haklarını satarak daha fazla gelir elde etmeyi tercih edebilir. 

Ġmar Hakkı Transferi fiyatlarının giderek yükselmesi, eğer gönderici bölgede 

imar yapılmaması konusunda keskin tedbirler alınmamıĢ ise bu bölgelerinin 

programda öngörülenin tersine artık çok daha değerli alanlar olarak karĢımıza 

çıkmasına, buralarda yeni yapılan konutların çok daha yüksek bedellerle 

satılmasına yol açar. ―Haksız rant‖ olarak tabir edilen bu durum, hak 

sahiplerinin en fazla kaygılandıkları sorunların baĢında gelmektedir. 

II. Üstelik her Ġmar Hakkı Transferi programı kısmen ya da tamamen özgün 

koĢullar içermektedir. Bir baĢka deyiĢle, süreçlere dâhil olan bireyler, korumaya 

alınan alanlar, alanların sonrasında nasıl değerlendirileceği, gönderici alanda 

herhangi bir imara yer verilip verilmeyeceği, su hakları, avlanma kotaları gibi 

faktörler her programda farklı olduğu için, program süreçlerinde uygulamalar ve 

ortaya çıkan piyasa koĢulları/fiyatlar tamamen farklıdır. Tüm bu parametreler 

nedeniyle imar hakkı sahibinin hakkını satma/hak satın alma iĢlemleri geri 

dönüĢü olmayan da bir durumu ifade ettiğinden hemen bir çırpıda verilebilecek 

bir karar olmaktan uzaktır. Sonuçta hak sahipleri karar alma süreçlerinde çok 

daha ihtiyatlı davranmayı tercih ederler ve bu da sürecin yavaĢlamasına sebep 

olur. Bir baĢka deyiĢle hak arzı endojendir. Üstelik farklı parametrelerden ve 

süreçlerden etkilenerek yıldan yıla, dönemden döneme farklılıklar gösterir. Eğer 

imar süreçleri öngörüldüğü ve baĢtan ilan edildiği Ģekilde ilerlerse dalgalanmalar 

yerini daha etkin bir sürece bırakır. Her Ģeye rağmen hak sahipleri, yerel 
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yönetimlerden Ġmar Hakkı Transferi programlarına sahip çıkmalarını beklerler 

ve program sonuçlarının değerlendirilmesinde güven faktörüne çok Ġmar Hakkı 

Transferine ihtiyaç duyarlar. 

III. Koruma altına alınan alanın maliyeti planlanandan daha yüksek çıkabilir. Bu 

durum ise piyasa temelli ve gönüllülük esaslı süreçlerin iĢletilmesini çok daha 

zor hale getirir. Ġmar Hakkı Transferi süreçleri konusunda kısmen deneyim/bilgi 

sahibi olan toprak/hak sahipleri böyle durumlarda imara açılmayacak alanda 20 

bulunan haklarını en azından sürecin nasıl evrileceğini görecek kadar süre 

bekletmeyi tercih edebilirler. Sahip oldukları hakkın/toprağın kendi 

öngördükleri seviyede değer etmediğini düĢündüklerinde, istedikleri değere 

ulaĢana kadar bekletmeyi ve evvelce o araziyi ne Ģekilde kullanıyor iseler o 

Ģekilde kullanmaya devam etmeyi tercih ederler (çiftçilik, ormancılık, avcılık 

vb). Gecikme, maddi olduğu kadar baĢta verilen sözlerin zamanında yerine 

getirilememesi nedeniyle güven ve beklentilerin karĢılanmaması ile ilgili 

sorunları da beraberinde getirir. Önemle ifade etmek gerekir ki kamuoyu desteği 

almamıĢ hiçbir programın istenilen baĢarıyı yakalaması söz konusu değildir. 

Beklemeler ise programda planlanana göre gecikmelere yol açar. Bu koĢullarda 

süreçler kilitlenir; zira hak sahiplerinin ikna olacakları zamanı beklemek dıĢında, 

devletin kamu gücünü kullanarak kiĢileri oldukları yerden zorla çıkarma yetkisi 

söz konusu değildir. Daha açık bir ifade ile Ġmar Hakkı Transferi sorunun 

çözümü için herhangi bir Ģekilde çözüm kaynağı olmaktan çıkar. 

IV. Bu durum, zaman içinde koruma altına alınan alanlarda maliyetlerin hızla 

yükselmesine yol açar. Hatta ters seçim sorununu da gündeme getirir. Sonuçta, 

ĠHT süreçlerinde öngörüldüğünün aksine, hak sahipleri gönderici alandaki 

haklarını devredip alıcı alanda imara açılan bölgede kaybettikleri nispette hak 

almak istemezler. Bunun yerine hakkını satmamasına veya ikna edilmek için 

umulandan çok daha yüksek düzeyde satılmasına, sonuçta alıcı bölgede 

maliyetleri kurtarmak adına, Ġmar Hakkı Transferi olmaksızın ulaĢılabilecek 

maliyetin çok üzerinde bir maliyetle karĢılaĢılarak planlanandan çok daha 

yüksek binaların veya imar alanlarının ortaya çıkmasına yol açar. 

V. Tam Rekabetin Sağlanamadığı Aksak ve Zayıf Piyasaların Varlığı: Ġmar Hakkı 

Transferi piyasalarının verimli ve etkin olması için her Ģeyden önce çok sayıda 



83 

 

satıcı ve çok sayıda alıcının bulunduğu piyasada oluĢmuĢ tek bir rekabetçi 

fiyatın oluĢması gerekmektedir. Oysa yaĢanmıĢ deneyimlerde piyasa gücü ve 

iĢlem maliyetleri nedeniyle, bu durumla pek karĢılaĢılmaz. Piyasalarda alıcı veya 

satıcı taraflardan birinin tekelci güce sahip olması, piyasanın tam rekabet Ģartları 

altında dengeli bir Ģekilde oluĢmasına engel olur. Örneğin piyasada az sayıda 

alıcı/müteahhit söz konusu ise hak sahibini satacak bireyler ve ortam hakkında 

21 bilgi sahibi olmaları son derece kolaydır ve monopson1 bir satın alma gücü 

ile piyasayı istedikleri Ģekilde yönlendirip manipüle ederek fiyat oluĢumunu 

kendi lehlerine uygun düzeyde oluĢturabilirler. Az sayıda müteahhit hak sahibi 

bireylere göre hem süreçler ve piyasa hakkında çok daha derin bir bilgiye 

sahiptir hem de son derece iyi bir Ģekilde örgütlenmiĢlerdir. Bu durum ĠHT 

süreçlerinde çok sık rastlanan bir durumdur. Aksak rekabet koĢullarının söz 

konusu olduğu böyle bir piyasada hem fiyatlar hem de iĢlem sayısı oldukça 

düĢük seviyede kalacaktır. Bunun tersi durum da söz konusu olabilir. ġöyle ki: 

Gönderici bölgede az sayıda hak sahibine karĢılık çok sayıda Ġmar Hakkı 

Transferi alıcısı bulunabilir. Bu durumda, bu piyasada aksak rekabet 

koĢullarında hak sahipleri avantajlı durumdadır ve haklarının istedikleri kadar 

kısmını çok yüksek değerden satma avantajına sahiptirler. 

VI. Aksak piyasalar iĢlem maliyetlerinin yüksek olmasıyla da karakteristiktirler. 

Ġmar Hakkı Transferi süreçlerinde hak sahiplerinin ve alıcıların karĢılaĢtıkları en 

önemli maliyet kalemleri bilgi edinme, pazarlık ve karar alma durumlarında 

ortaya çıkar. Belli ölçüde derinliği olan piyasalarda bilgi edinme için 

emlakçılara, pazarlık ve alım satım iĢlemlerinde mütalaasına baĢvurulan 

avukatlara önemli ödemeler yapılır. Sistemde alıcı ve satıcıyı bir araya 

getirebilecek aracılar da yoksa tarafların birbirlerini kendi imkânlarıyla 

bulmaları ve anlaĢacakları bir fiyat üzerinde mutabakata varma iĢlemlerini kendi 

baĢlarına belirlemeleri gerekir. Bu durum ise hem maliyetleri yükseltir hem de 

tarafların dezavantajlı kararlar almalarına yol açabilir. Zira iĢlemler ve imar 

hakların el değiĢtirmesinde kabul gören satıĢ fiyatı konusunda bilgiler son 

derece kısıtlıdır. Bunlara ek olarak süreçlere dâhil olan emlakçıların komisyon 

ücretleri de maliyet kalemi olarak tarafların karĢısına çıkar. Son olarak, toprak 

sahipleri, piyasaların tekelci bir yapıya doğru evrildiği ve kendisinin hakkını 
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devretmesi durumunda süreçte edilgen olup gerçek hakkını alamayacağı yolunda 

bir algı oluĢması durumunda, Ġmar Hakkı Transferi programlarına gönüllü 

olarak katılma isteği giderek zayıflar. 

VII. Devletin Rolü: BaĢarılı olmuĢ birçok Ġmar Hakkı Transferi programında devlet, 

bilimsel çalıĢmalarda önerildiğinden çok daha aktif Ģekilde rol almıĢtır. 

Özellikle piyasaların rekabetçi olmadığı durumlarda, alıcı ve satıcı tarafların her 

ikisini birden memnun edecek tek bir piyasa fiyatının oluĢmaması durumunda 

taraflar kendilerini güvence altında hissetmezler. Hak sahibi olan taraf, daha 

yüksek bir fırsat maliyetini kabul ederek, satacağı hak için düĢük bedel ödemeye 

hazır olan müteahhitlerle anlaĢmak zorunda kalacaktır. Devlet bu noktada broker 

anlaĢmaları, Ġmar Hakkı Transferi bankası veya piyasa fiyatına direkt müdahale 

gibi yöntemlerle süreçte tarafların zarar görmesine engel olmaya çalıĢır. Ancak 

devletin piyasalarda bu Ģekilde aktif olması yönetim maliyetlerinin artmasının 

yanında programların verimliliğinin olumsuz Ģekilde etkilenmesine yol açar. 

3.3.2. Dünyada Ġmar Hakkı Transferi Örnekleri 

a. Amerika’daki Uygulama Örnekleri  

Pereutz‘ ın 2003 yılında yaptığı çalıĢmaya göre Amerika‘da mevcut Ġmar Hakkı 

Transferi uygulaması sayısını 134 olarak belirlemiĢtir. Bu uygulamaların %44‘lük 

büyük bir kısmını tarım alanlarının korunması için yapılan uygulamalar oluĢtururken, 

%38‘lik oranıyla çevre koruma alanları ikinci sırayı, yapısal karakterin korunması 

gereken alanlar, tarihi alanlar %20‘lik oranla uygulamaları takip etmektedir. Uygulama 

alanlarına göre Amerikada‘ ki 5 örnek aĢağıda incelenmiĢtir (KOCALAR, 2010). 

New York, New York ——Ġlk ĠHT Uygulaması 

Montgomery County, Maryland —— En BaĢarılı ĠHT Uygulaması (Tarımsal 

Alanların Korunması) 

New Jersey Pinelands, New Jersey ——Orman alanları, Tarım alanları ve 1200 

çeĢit bitki ve hayvanların yer aldığı bataklık alanlarının korunması uygulaması. 

Long Island Pine Barrens, New York —— Orman alanları, reaktif amaçlı açık 

alanlar ve yer altı su kaynakları.  

Denver, Colorado —— Tarihi alanlar. 

New York, New York  
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1961 yılında New York yönetimi Ģehrin yoğunluğunu azaltacak bir tekniği 

benimsemiĢtir. Uygulamada bir adada bulunan farklı kiĢilerin mülkiyet tasarrufunda ki 

parseller tek bir mülkiyetmiĢ gibi düĢünülmüĢtür. Uygulamaya göre ada bazında mevcut 

yapılaĢma koĢullarında (maksimum) yapılaĢmayan parselin imar hakkını aynı adadaki 

diğer parsele aktarım yoluyla iĢlemektedir. Bu uygulama bir adada bulunan korunmak 

istenen tarihi binana korunurken, tarihi binadan doğan imar hakkının baĢka bir binada 

kullanıldırılmasıyla Ģehrin limitlerinde değiĢim olması sağlanmıĢtır.  

New York‘taki Ġmar Hakkı Transferi uygulamaları tarihi alanlar için yapılmamaktadır. 

Ancak South Street bölgesi için bir istisna yapılmıĢ ve özel bir tadilat planı 

hazırlanmıĢtır. Bu plana göre bir koruma alanı tasarlanmıĢ ve bu bölgedeki imar hakları 

bitiĢik parselde tasarlanan alan bölgeye aktarılmıĢ (MACHEMERB, 2008). Finansal 

kurumlar imar hakkı karĢılığında kredi çekmiĢ takip durumundaki kiĢilerin borcunu 

kapatmıĢ ve Ġmar Hakkı Transferi bankalarında tutulan bu haklar alan bölgede pek çok 

büyük ofis binasının inĢasının teĢviki için kullanılmıĢtır. Böylece tarihi bölgedeki mülk 

sahipleri kredilerle yapılarını yenileme imkanı bulmuĢ bu da o bölgeyi kentteki önemli 

turistik çekim bölgesine dönüĢtürmüĢtür. Bu program ile yaklaĢık 56.000 m2 imar hakkı 

transfer edilmiĢtir. New York‘ta yoğunluk talebi bölgelemeden gelen minimum 

yoğunluklardan çok daha fazladır. Yeni yatırımlarla yerinde plaza, pasaj ve bunun gibi 

diğer yapıların yapılması karĢılığında ekstra yoğunluk sağlamak mümkün olsa da 

önemli oranda aktarım faaliyetinin olduğu da söylenebilmektedir. New York‘ta 2001 

itibariyle kentteki 12 tarihi yapı bu aktarımlar aracılığıyla korunmuĢtur 

(PREUTZ,2003). 

Montgomery County, Maryland 

1978 yılında komsu kent baĢkent Washington D.C.‘nin hızlı kentleĢmesi ve 

Montgomery‘nin degerli tarımsal ve kırsal alanlarını tehdidi üzerine uygulamaya 

konulmuĢtur. 440.000 dönüm (1 dönüm 1000 m2‘dir.) arazi model uygulama alanı ve 

yapılanma hakkı kısıtlı alan olarak belirlenmiĢtir. Minimum tarımsal arazi büyüklüğü 

100 dönüm olarak tespit edilmiĢtir. Daha önce 20 dönüm olarak belirlenmiĢ bir yerleĢim 

ünitesi büyüklüğü 100 dönüme çıkınca her 20 dönüm için mülk sahiplerine 1 sertifika 

verilmiĢtir. 1981 sonuna kadar da bu sertifikaların kullanabileceği ve 3000 ekstra 

konuta imkan veren alan bölge tasarlanmıĢ. Herhangi bir kamu idaresi müdahalesi 

olmaksızın sertifikaların fiyatları piyasada belirlenmiĢtir. Ġdarece yoğun bir 
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bilgilendirme ve eğitim programı süreç boyunca etkilenen taraflara sunulmuĢtur. 

Sertifika satın alanlar için değerin %75‘ine kadar kredi imkânı sağlanarak satıĢların 

kolaylaĢtırması imkanı getirilmiĢtir (YAMAK, 2006). 

 

ġekil 3.1. Montgomery Yerel Ġdaresi ( Maryland Eyaleti) (www.mc-mncppc.org) 

1. Kentsel Alanlar 

2. Koridor (ana ulaĢım aksı boyunca geliĢmenin yoğunlaĢtığı alanlar) 

3. DüĢük Yoğunluklu Kırsal Alanlar (tampon yeĢil alanlar) 

4. Konut Alanları  

5. KorunmuĢ Tarım Alanları (etkili planlama – bölgeleme – ĠHT) 

 

Mülkiyet sahiplerinin satılan sertifikaları geri alması yasaklanarak taĢınmazın 

yapılanma haklarının geri dönülmez biçimde ortadan kaldırılması sağlanmıĢtır. 1997 

yılı sonuna kadar 6000 adet sertifika basılmıĢ ve 172.000 dönüm tarım arazisi koruma 

altına alınmıĢtır (DÜNDAR, 2010). (bkz. Sekil 4.2.2.) 

New Jersey Pinelands, New Jersey 

http://www.mc-mncppc.org/
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1970‘li yıllarda Atlantik kentinin kumar endüstrisi nedeniyle hızla büyümesi bölgedeki 

doğal alanların ciddi bir tehdit altına girmesine neden olmuĢtur. Pineland Komisyonu 

1979 yılında bu geliĢmeye karĢılık bir proje geliĢtirerek bölgedeki doğal yasam 

alanlarını, sulak bölgeleri korumak üzere oluĢturulmuĢtur. Federal bir yasa ile bölge 

tanımlanmıĢ ve eyalet tarafından çıkarılan bir yasa ile organlar belirlenmiĢtir 

(DÜNDAR, 2010). 

Modelin uygulaması ile 340.000 dönüm arazi eyalete geri döndürülmüĢ, 400.000 dönüm 

arazi doğal alan olarak korumaya alınmıĢ ve yerleĢmeye kapalı hale getirilmiĢtir. 

Yükümlü bölgedeki mülkiyet sahiplerinin sertifikaları geri alması yasaklanırken yoğun 

bir eğitim programı da projenin bir parçası olarak uygulanmıĢtır (YAMAK, 2006). 

b. Long Island Pine Barrens, New York 

1997 yılında Long Island ve Pine Barrens bölgesini içine alan bir koruma kanunu 

çıkarılmıĢtır. Bu kanunun amacı bölgedeki doğal ve tarihi varlıkların koruma altına 

alınmasıdır. Öyle ki bölgede ki tarım,balıkçılık ve tarihi sit alanlarının korunmasına 

yönelik çıkarılan bu kanun ile çeĢitli kısıtlamalara gidilmiĢtir. 

Parselleri sertifikalaĢtırma yoluna giderek merkezde koruma altına alınarak hakları 

kısıtlanmıĢ alanları, çeperde yeni oluĢturulmuĢ alanlara taĢıyarak yoğunluğun bu alanda 

artırılmasına müsaade edilmiĢtir. Bu model merkezde küçük mülkiyeti bulunan kiĢilerin 

çeperde daha yoğun kullanım hakkı bulunan sertifikalar sağlayarak bu kiĢilerin avantaj 

sağlayacağı bir düzenleme olmuĢtur. Bu transfer örneğinde merkezde 228 parsel 

sertifikalandırılmıĢ ve çepere kaydırılmıĢtır (Dündar, 2010). 

c. Avrupa’daki Uygulama Örnekleri 

Ġtalya 

1998 yılında Cesane Belediyesi özel sektör yatırımcıları ile yerel yönetimlerin birbirleri 

ile olan çatıĢmalarının önüne geçecek bir uygulamaya geçmiĢtir. Uygulama 

mekanizmasının yönetimini sağlamak için her kategorinin bölümlere ayrılması 

gerekmektedir. Her bir bölüm tasarım perspektifinden homojen bir birimi temsil 

etmektedir ve mümkün olduğunca az sayıda mülk sahipliliğini içermektedir. Bu 

kapsamda gönderen bölgedeki mal sahipleri imar haklarından vazgeçmekte ve alan 

bölgelerdeki mal sahipleri tarafından edinilmektedir. Pek çok duruda iki ya da üç mülk 

sahibinden oluĢan basit bir sema söz konusu olmaktadır. Görünmez bir el olarak burada 

yönetime düsen görev; bağlantı görevi görüp haklarından vazgeçen ve edinen mal 
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sahipleri arasında bilgi alıĢ verisini sağlamak, imar haklarının alım satımı ile dağıtım 

mekanizmasını sağlamaktır (MĠCELLĠ,2006). 

Belediye bu alanların sınıflandırılmasında 3 kriteri temel almıĢtır: Yürürlükte olan imar 

planındaki kullanımları, alanların mevcut kullanımları ve Yapısal Plan kapsamında 

genel tasarım programı ile verilen kullanımı. Bu kriterler temel alınarak Cesena 

yönetimi dönüĢüm alanlarını 5 sınıfa ayırmıĢtır; çevresel değeri yüksek 68 alanlar, 

geliĢme alanları, kentsel kullanım için tasarlanmıĢ geliĢme alanları, kentsel yenileme 

alanları ve yüksek yoğunluklu kentsel yenileme alanları (DÜNDAR, 2010). 

 

Tablo 3.3. Ġtalya‘daki 9 Ġmar Hakkı Aktarımı Örneğinin KarĢılaĢtırılması (Micelli, 

2006). 

 

 

 

 

d. Taninges: The Praz De Lys Plateau 

KıĢ sporları yapılabilmesi için yoğunluğun azaltılmasına hatta baĢka bir çepere 

kaydırılması amacıyla yapılan bir uygulamayı içermektedir. Yüksekliği 1600-2000 

metre arasına değiĢen bir platoda ki transferi ifade etmektedir.  

Platoda geleceğe yönelik sporcu ve misafirlerin transferinin kolaylıkla sağlanabilmesi 

için geniĢ yollar yapılması gerekmektedir. GeniĢ planlanan yolun inĢasından önce imar 
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planı çizilmiĢ ve imar hakkı transferi uygulanmıĢtır. Bu süreçte plato imar hakkı akarım 

alanlarına bölünmüĢ ve çeper bölgeye gönderilmiĢtir. Korunması gereken bölgede 1m² 

ye 0.035 m² aktarım hakkı verilmiĢtir. Özel sektörün devreye girmesiyle gönderilen 

bölgede 1.75 ile 2.80 Euro arasında değiĢen fiyatlar 50 ile 80 Euro arasında değiĢmiĢtir 

e. Asya’daki Uygulama Örnekleri 

Amerika ve Avrupa dıĢındaki kıtalarda özellikle Amerika ile karsılaĢtırıldığında ĠHA ile 

ilgili uygulamaların ve programların henüz benzer yaygınlıkta ve büyüklükte 

gerçekleĢmemiĢ olduğu görülmektedir. Asya ülkelerinin mevzuatlarındaki düzenlemeler 

ve mülkiyet edinme Ģekillerinin farklılığının yanı sıra koruma politikaları ve uyarlama 

güçlükleri bunun temel sebebi olarak düĢünülebilmektedir (KOCALAR, 2009). 

Hong Kong, Çin 

Sheung Wan ve Wanchai gibi tarihi alanlarda bulunan binalar çok eski ve fonksiyonel 

olarak kullanıĢsız oldukları için sahiplerine fazla gelir sağlamamaktadır. Özellikle ticari 

aktiviteler geniĢ alan kullanımına olanak sağlayan diğer yeni ticari alanlara yönelmiĢtir. 

Kamu tarafından tarihi miras niteliği taĢıyan bu binaların bakım ve onarımı 

sağlanmamıĢ ve harap yapıların sahipleri de yeterince teĢvik edilmemiĢtir (DÜNDAR, 

2010). Lai(2002) yerli köylüleri gücendirmeden yeni kentsel alanlarda yeni geliĢim 

alanları açmanın hem Ģehir merkezinde hem de çeperlerdeki alanlarda daha dengeli bir 

geliĢmenin sağlanmasında ve tarihi alanların yenilenmesinde iyi bir yöntem olduğunu 

söylemektedir. 

BitiĢik parsellerde gerçekleĢtirilen imar hakkı aktarımı gibi Hong Kong dıĢında bitiĢik 

olmayan parseller arasında da aktarımlar gerçekleĢtirilmektedir. 1970‘lerden beri 

Amerika BirleĢik Devletleri‘nde önemli tarihi miras özelliği taĢıyan binaların 

korunmasında ve tarım alanları, yağmur ormanları, çöl, bataklık ve özel bilimsel 

araĢtırma için ilginç olan yerlerin korunmasında kullanılan bir yöntemdir (PREUTZ, 

2003). 

Hong Kong‘da diğer bir olasılık tüm aktarımların alan bölgedeki belli bir parsele olması 

sınırlaması karĢılığında ek imar hakkının aktarım bölgelerindeki belli bölgelere 

dağılımına izin verilmesidir. Burada amaç yeni aktarım alanlarının oluĢmasını önlemek 

ve geliĢmeni belli bir yerde olmasını sağlamaktır. BitiĢik olmayan alanlar için ĠHA 

mevcut yoğunluğu bozmadığı gibi altyapı limitlerini de zorlamamaktadır (LĠ, 2006). 
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Tablo 3.4. Amerika, Avrupa ve Asya‘daki ĠHA Uygulamalarının KarĢılaĢtırılması 

(Dündar, 2010). 
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4. KENTSEL DÖNÜġÜMDE KAMU ÖZEL SEKTÖR Ġġ BĠRLĠĞĠNDE ĠMAR 

HAKKI TRANSFERĠ YÖNTEMĠ ÜZERĠNE BĠR TARTIġMA; ERZURUM 

ĠLĠ PALANDÖKEN ĠLÇESĠ ĠMAR ĠSKAN BLOKLARI ÖRNEĞĠ 

Bundan önceki bölümlerde ülkemizde gerek yerel yönetimler gerekse de merkezi 

yönetim tarafından mevcut yasaların belirlediği sınırlar içerisinde birbirinden farklı 

uygulama araçları ile ―kentsel dönüĢüm‖ olgusunun uygulama araçları ile yasal ve 

yargısal boyutları süreç içerisinde incelendi. Mevcut sistemin sorunu çözmede ürün ve 

zaman olarak bakıldığında baĢarı düzeyi ortaya konmaya çalıĢıldı ve dünya kentlerinde 

ortaya çıkan yeni çözüm arayıĢları incelenerek ―imar hakkı transferi modeli‖ üzerinde 

konu detaylandırıldı.  

ÇalıĢmanın bu bölümünde ise ülkemizde yürütülmekte olan proje ve uygulama 

aĢamasında bulunan kentsel dönüĢüm çalıĢmaları içerisinde güncel bir örnek üzerinden 

konunun incelenmesi sağlandı. ―Solakzade Mahallesi Kentsel DönüĢüm ve GeliĢim 

Proje Alanı‖ olarak bilinen Toplu Konut Ġdaresi ve yerel yönetim ortaklığında baĢlayan 

ve özel sektör modeline dönüĢen süreç anlatıldı. 

4.1. SOLAKZADE MAHALLESĠ KENTSEL DÖNÜġÜM ALANININ 

TANIMLANMASI 

―Solakzade Mahallesi Kentsel DönüĢüm Alanı‖ olarak bilinen bölge Erzurum Ġli,  

Palandöken Ġlçesi sınırları içerisinde 97.000 m² lik bir alanı kapsamaktadır. Alanın 

67.000 m2 mülkiyete konu olup 30.000 m2‘si kadastro boĢluğudur. Alan;  oluĢum 

süreci itibariyle seksenli yılların baĢında dar gelirli vatandaĢların uygun bedellerle konut 

sahibi olmasını sağlayan ve dönemin devlet eli ile konut üretiminde ülkemizin bir çok 

kentinde de örnekleri bulunan, Ġmar Ġskan Bakanlığı tarafından inĢa edilmiĢ ― Ġmar-

Ġskan Blokları‖ nın bulunduğu bölge Ģeklinde tanımlanmaktadır. Bu alan tarihi 

merkezin ve yerleĢik mahallelerin dıĢında,  kent merkezine çok yakın kavĢak bir 

noktada ve Palandöken Kayak Merkezine ulaĢan yol üzerinde lineer bir hatta yerleĢmiĢ 

―YeniĢehir‖ olarak adlandırılan yerleĢmenin en önemli parçasıdır. 
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ġekil 4.1. Ġmar-Ġskan Bloklarının Erzurum Kenti Ġçerisindeki Konumu 

4.1.1. Bölgenin Tarihsel GeliĢim Süreci Ve DönüĢüm Gereksinimi  

YeniĢehir Bölgesi; 1970-1980 arası dönemde kentin klasik gecekondu mahallelerinde 

yer kalmayınca gecekondu yapmaya niyetli kiĢilerin yeni yer arayıĢlarına baĢlaması 

üzerine Kiremitlik Tepesi gibi doğal bir setle kamufle  edilmiĢ olması, ilgili kurumların 

denetim yapmaması ve bölgede faaliyet gösteren tuğla ocakları ile tarla sahiplerinin de 

istekli olmaları sonucunda gecekondulaĢma için çok ideal bir yer haline gelmiĢ ve 
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bölgede gecekondular görülmeye baĢlandığı bir alan halindedir.  1974 yılında bu 

bölgede geliĢmeye baĢlayan gecekondulaĢma tehlikesinin önünün alınması, kentteki 

konut açığının çözümü ve oluĢabilecek imar sorununa karĢı Ġmar ve Ġskân Bakanlığı ile 

Belediye iĢbirliğinde Erzurum III Nolu Gecekondu Önleme Bölgesi (YeniĢehir Semti) 

kurulmuĢtur.  

 

ġekil 4.2. 2009 Yılına Ait Kentsel DönüĢüm Alanının Uydu Görüntüsü  
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ġekil 4.3. 2015 Yılına Ait Kentsel DönüĢüm Alanının Uydu Görüntüsü  

 

407 Ha alanı kapsayan YeniĢehir Bölgesi; 1977 yılında oluĢmaya baĢlayan bölge kendi 

içerisinde değerlendirildiğinde sosyal donatı alanları dengeli, hava koridorları açık, 

okunabilir bir tasarım ilkesiyle düzenlenmiĢ, ölçek ve algı bakımından halen kentin en 

planlı ve yaĢanabilir bölgesi olarak nitelendirilebilir. 12.000 Konut ve 60.000 kiĢinin 

yaĢayacağı varsayılarak planlanmıĢtır. ÇalıĢmalar sonunda 1163 sayılı kanuna göre 

kuruluĢunu tamamlamıĢ kooperatiflere 775 sayılı kanuna göre hazırlanan arsalar 1980 

yılında kooperatiflere dağıtılmıĢtır.   

Günümüze gelindiğinde YeniĢehir Bölgesinin değerli bir parçasında yer alan ―Ġmar-

Ġskan Blokları‖ yapı kalitesi düĢük, depremsellik riski taĢıyan, ekonomik ömrünü 

tamamlamıĢ yapılar olmasına karĢıt, düĢük yoğunlukta yerleĢimi, yangın yolları, iç 

bahçeleri ve geniĢ sokakları ile bir yandan―kentsel dönüĢüm‖ gereksinimin 

konuĢulmaya baĢlandığı bir kent parçası, diğer yandan ―kentsel rant‖ arayıĢının odak 

noktası olması yönüyle yatırımcıların sürekli olarak gündemine girmekteydi.  
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ġekil 4.4. Kentsel DönüĢüm Alanının 1/5000 Nazım Ġmar Planı 

 

ġekil 4.5. Kentsel DönüĢüm Alanının Mevcut 1/1000 Uygulama Ġmar Planı 
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Mevcut konut sahiplerinin de sürekli el değiĢtirilmesi nedeni ile giderek alt gelir 

grubuna dahil olması alanı dönüĢüme iten bir diğer faktörü oluĢturmaktaydı.   

Mekansal özelliklerine bakıldığında Alan 62 adet beĢer katlı bloğu, ve 452 adet daire 

800 adet hak sahibini barındırmakta olduğu mülkiyet desenine bakıldığında ise 97.000 

m2‘nin  % 9.28‘lik kısmın Toplu Konut Ġdaresine, %24.74‘lük kısmın BüyükĢehir 

Belediyesine, %35.05‘lik kısmın Ġmar-Ġskan Bloklarında oturan maliklere ait olduğu, 

kalan %30.93‘lük kısmın ise kadastro boĢluğu ve yollardan oluĢtuğu görülmekteydi. 

TOKĠ‘ nin % 9‘28‘lik payı Emniyet Genel Müdürlüğü tarafından devredilen polis 

lojmanlarının bulunduğu alandır.  Yapılan protokol ile TOKĠ %9‘28‘lik payını 

BüyükĢehir Belediyesine devretmiĢtir. TOKĠ‘ nin BüyükĢehir Belediyesine bedeli 

mukabilinde payını devretmesi sonucu oluĢan mülkiye oranı grafiği ġekil 6. De 

gösterilmiĢtir. 

 

ġekil 4.6. 97.000 m2‘lik Kentsel DönüĢüm Alanının Mülkiyet Dağılım Oranı Grafiği 
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ġekil 4.7. TOKĠ‘nin Mülkiyetini BüyükĢehir Belediyesine Devretmesinden Sonra 

97.000 m2‘lik Kentsel DönüĢüm Alanının Mülkiyet Dağılımı 

Kentin en önemli cazibe merkezi olan ― Palandöken KıĢ Turizmi Alanına‖  beĢ 

dakikalık mesafede, kentin iki büyük merkez ilçesini birbirine bağlayan ana ulaĢım 

akslarının kesiĢtiği noktada ve kente bakı veren fiziksel yapısıyla dikkatleri üzerine 

çekmekteydi. 

4.2. KENTSEL DÖNÜġÜM SÜRECĠNĠN BAġLAMASI VE HEDEFLER 

Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığı ile BüyükĢehir Belediyesinin de büyük ölçüde malik 

olduğu parsellerin de bu alan içersinde yer alması 2009 yılında 15.04.2009 tarih ve 42 

sayılı BüyükĢehir Belediyesi Meclis Kararı (Ek-1;BüyükĢehir Belediyesi Meclis Kararı)  

ile 5393 Sayılı Belediye Kanunun 73. Maddesine istinaden ― Kentsel DönüĢüm ve 

GeliĢim Proje Alanı‖ ilan edilmiĢ, ve Toplu Konut Ġdaresi eli ile kentsel dönüĢüm 

yapılmak üzere 01.09.2018 tarihinde ana protokol (Ek-2;TOKĠ Protokolü) imzalanarak 

çalıĢmalara baĢlanmıĢ, 2011 yılında ise ek protokol (Ek-3; TOKĠ Ek Protokolü) 

imzalanarak iĢlemler devam ettirilmiĢtir. 

Merkezi ve Yerel Ġdarenin iĢbirliğinde ilerleyen süreçte; gayrimenkul değerleme 

iĢlemleri tamamlanmıĢ, yüksek donatı imkânları ile az yoğun ve düzenli kentsel yapının 

bozulmayacağı bir Ģekilde projelendirme iĢlemleri tamamlanmıĢtır.  

Hak sahiplerince yüksek bir katılımın sağlandığı (yaklaĢık%85) yapılan bilgilendirme 

ve muvafakat imzalama toplantısında; ekspertiz raporlarına göre tespit olunan alacakları 

bedeli peĢinata sayarak geri kalan fark bedelin ise maksimum 156 ay Toplu Konut 
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Ġdaresi standartlarına göre borçlandırmak suretiyle, ancak anlaĢma yoluna gidilebileceği 

yetkililerce bildirilmiĢtir. Ancak Toplu Konut Ġdaresi yetkilisinin de bulunduğu toplantı 

sonunda hak sahipleri bu teklifi kabul etmediklerinden tek uzlaĢma tutanağı dahi 

imzalanamamıĢ ve proje devam ettirilememiĢtir. UzlaĢma sağlanamamasındaki ana 

neden arsa paylarının düĢük olması ve enkaz bedellerinden yapıların 30 yılı aĢkın süre 

öncesinde yapılmıĢ olması nedenleriyle yıpranma paylarının düĢülmesi kamulaĢtırma 

bedellerinin yapılacak konutların maliyet bedellerinin ancak %40 lık kısmını 

karĢılayabilecek olmasıdır.  Toplu Konut Ġdaresince belirlenen daire bedelinin %60 lık 

kısmının sökülecek imar-iskan bloklarındaki hak sahiplerince uzun vadeli de olsa 

ödenecek olması çoğunlukla alt gelir grubunda olmaları nedeniyle kabul edilebilir 

değildir. 

 

 

 

ġekil 4.8. Ġmar-Ġskan Blokları Kentsel Yenileme (DönüĢüm) Projesi Hak Sahipliği 

Değerleme Formu Örnekleri 
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ġekil 4.9. Ġmar-Ġskan Blokları Kentsel Yenileme (DönüĢüm) Projesi Hak Sahipliği 

Değerleme Formu Örnekleri 
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ġekil 4.10. Ġmar-Ġskan Blokları Kentsel Yenileme (DönüĢüm) Alanına TOKĠ 

Tarafından Belirlenen 2009 Yılı Hak Sahipliği Tablosu 
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ġekil 4.11. Ġmar-Ġskan Blokları Kentsel Yenileme (DönüĢüm) Alanına Toki Tarafında 

Belirlenen 2009 Yılı Maliyet Tablosu 

Bunun üzerine Ticaret ve Sanayi Odası öncülüğünde yerel yönetimlerin de 

iĢtirak ettiği (BüyükĢehir ve Ġlçe Belediyeleri) bir toplantı düzenlenerek kentte bulunan 

ve inĢaat sektöründe faaliyet gösteren firmaların bu alanda dönüĢümün özel sektör eli ile 

gerçekleĢtirilip gerçekleĢtirilemeyeceği konusunda istiĢarede bulunuldu. Ancak 

firmalara yerel yönetimin sunduğu ön Ģart her hak sahibine sökülen dairesine karĢılık 

herhangi bir fark bedeli ödenmeksizin daire verilmesiydi.  

Yüklenici firmaların bireysel olarak hak sahipleriyle görüĢmesi neticesinde bir 

inĢaat firmasının yaptığı katılım toplantısında 650 hak sahibinin 620‘siyle üzerine 

herhangi bir bedel farkı ödemeksizin birer daire karĢılığında kat karĢılığı inĢaat 

sözleĢmesi imzalandı ve tapular firma adına tescil edildi. Böylelikle kentsel dönüĢüm 

alanının %34 lük kesimi tek malik adına geçmiĢ oldu. (Ek-4; Hak Sahipleri Ġle Yapılan 

Kat KarĢılığı SözleĢme Örneği) 

4.2.1. Amaçlanan Proje 

Solakzade Mahallesi Kentsel DönüĢüm ve GeliĢim Proje Alanında belirlenen asıl hedef 

imar iskan bloklarının hak sahiplerine bedel farkı ödenmeksizin birer daire 

verilmesiyken projede üretilecek diğer konutların ise toplam yapım maliyetinin 



102 

 

karĢılaması beklenmekteydi. Ancak bu esnada belediye mülkünde bulunan ve diğer 

vatandaĢlardan mülklerini devir almıĢ firmanın mülkiyetinde bulunan parseller birbirleri 

ile bağımsız olarak uygulama yapılmasına engel teĢkil edecek Ģekilde iç içe geçmiĢ 

konumdaydı. Dolayısıyla bu parsellerin tek elden uygulamaya geçmesi gerekmekteydi.  

Bunun üzerine Erzurum ili Palandöken ilçesi, Solakzade Mahallesi Kentsel DönüĢüm ve 

GeliĢim alanında arsa satıĢı ve kat karĢılığı inĢaat yapılması iĢi ihalesi 2886 Sayılı 

Devlet Ġhale Kanununun 35/A maddesi uyarınca Kapalı Teklif (Artırma) Usulü ile 13 

Kasım 2012 tarihinde Erzurum BüyükĢehir Belediyesi Encümen Salonunda yapılarak 

32.800.000,00 TL arsa bedeli ve % 5 kat karĢılığı olarak vermiĢ olduğu teklife istinaden 

ihale aynı yüklenici firma uhdesinde kaldı. 

4.2.2. Projeye ĠliĢkin ĠĢin Süresi Ve Kapsamı 

Yapılan arsa satıĢ ihalesinin Ģartnamesi ve imzalanan sözleĢme koĢulları bir yandan 

belediye mülkündeki arsanın satıĢ koĢulları ile yapılacak yüzde beĢlik kat karĢılığı 

iĢleminin detaylarından bahsetmekteyken diğer yandan kat karĢılığı inĢaat satıĢ 

sözleĢmesiyle arsalarını devretmiĢ olan imar iskan blokları sakinlerinin haklarını 

korumak adına kentsel dönüĢüm alanının bütününe iliĢkin hükümler içermekteydi.  

Ġhaleye iliĢkin sözleĢmenin 3. Maddesinde “Yüklenici, sözleşmenin imzalandığı tarihten 

itibaren, projelerin hazırlanması, İdaremize ilgili Kamu Kurum ve Kuruluşlara 

onaylatılması ve ruhsat alınarak inşaata başlanılması da dahil olmak üzere toplam 2 

(iki) yıl içerisinde İdareye ait bağımsız bölümlerin bulunduğu inşaatları tamamlayıp, 

iskân müsaadesini almış, elektrik, su,  doğalgaz bağlantılarını yaptırmış, asansör ve 

kalorifer tesisatı kullanma izinlerini vs. almış olarak İdareye teslim edecektir. Ayrıca 

İdareye ait bağımsız bölümlerin bulunduğu yapıların ismi İdarenin belirleyeceği ve izin 

vereceği şekilde olacaktır.” denmektedir.  

Yine sözleĢmenin 4. Maddesinde ―Yukarıda belirtilen sürenin hesabında; havanın fen 

noktasında çalıĢılmaya uygun olamayan devreleri ile resmi tatil günleri, inĢaat 

mıntıkasında resmen çalıĢılmayacağı belirtilen günler ile kıĢ tatili dikkate alındığından, 

bunlar için, ayrıca süre uzatımı verilmeyecektir.‖ hükmü bulunmaktadır.  

Bu hükümlerden anlaĢılacağı üzere firmadan projelerin hazırlanması onaylanan imar 

planları doğrultusunda parselasyon planlarının hazırlanarak idareye sunulması ve 

iĢlemin ruhsata hazır hale getirilerek ruhsat alınması ile inĢaatların yapımına 

baĢlanılması için toplam 2 yıl süre verilmiĢtir. 
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4.2.3. Yerel Yönetim Ve Özel Sektörün Projedeki Rolü 

Alanın 5393 sayılı Kanunun 73. Maddesine istinaden KDGPA olarak ilan edilmesi 

nedeniyle “Büyükşehir belediyeleri tarafından yapılacak kentsel dönüşüm ve gelişim 

projelerine ilişkin her ölçekteki imar planı, parselasyon planı, bina inşaat ruhsatı, yapı 

kullanma izni ve benzeri tüm imar işlemleri ve 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayılı İmar 

Kanununda belediyelere verilen yetkileri kullanmaya büyükşehir belediyeleri 

yetkilidir.” Hükmüne istinaden, imar planlarını onaylamak, parselasyon planlarını 

yapmak ve ruhsat iĢlemlerini düzenlemek BüyükĢehir Belediyesi yetkisindeydi. Ancak 

hak sahipleri açısından Belediyenin herhangi bir rolü bulunmayıp yalnızca arsa satıĢ 

iĢlemi nedeniyle yüklenici firma ile bağı bulunmaktaydı.  

Yüklenici firmanın ise BüyükĢehir Belediyesine karĢı almıĢ olduğu ihalenin sözleĢme 

ve Ģartname koĢullarına uymanın yanı sıra hak sahipleri ile yapmıĢ olduğu kat karĢılığı 

inĢaat sözleĢmesi gereği daireleri sözleĢmede belirtilen süre içerisinde tamamlayarak 

tapuları ile birlikte teslim etmek yükümlülüğündeydi.  

4.3. UYGULAMA ESNASINDA KARġILAġILAN YASAL SORUNLAR 

Ülkemizde bir çok Kentsel DönüĢüm Uygulamasında yaĢanması olası hukuksal 

problemler ve 3194 sayılı Ġmar Kanunu ve eklerinin uygulanmasına iliĢkin teknik 

sorunlar bu çalıĢmada örnek olarak irdelenen Solakzade Mahallesi Ġmar Ġskan Blokları 

Kentsel DönüĢüm ve GeliĢim Proje Alanı içerisinde girift bir halde bulunmuĢtur.  

4.3.1. Mülkiyet Süreci 

Alanın 34.000 m² kısmı yüklenici firma mülkiyetinde bulunmakta ve üzerinde bulunan 

imar iskan bloklarının tamamı uzlaĢma sağlanamayanların konutları da dahil olmak 

üzere yıkım iĢlemi yapılarak tapu kütüğünde arsa vasfına firma tarafından çevrilmiĢti. 

Belediyemizden ihale yolu ile yüklenici firmanın satın aldığı 33.000 m² alan ile uzlaĢma 

sağlanamayan 3.200 m² vatandaĢ mülkiyetinde ki alanlar imar uygulamasına tabi 

tutularak dört büyük imar adası haline getirilmiĢti. Böylelikle 3.200 m² lik proje dıĢı 

bırakılan parsel haricinde ki diğer alanlarda ruhsat alınabilmesi için zemin hazırlanmıĢtı.  
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ġekil 4.12. DönüĢüm Alanının Mevcut Kadastro Durumu 

4.3.2. Ruhsat Süreci 

Onaylı imar planları uyarınca alanda inĢa edilebilecek konutların ÇED süreci (Çevresel 

Etki Değerlendirme) tamamlandı. Ancak yerel yönetimin 3194 sayılı Ġmar Kanunu ve 

eklerine uygun bir Ģekilde imar planları uyarınca talep ettiği proje değiĢiklikleri sürekli 

olarak yüklenici firma tarafından yerine getirilmeyerek ruhsat vermeye uygunsuz 

projeler idareye dayatılmaktaydı. Bir yandan da sözleĢmeler nedeniyle uyması gereken 

sürenin geçmesi nedeniyle firma tarafından ruhsat öncesi bir takım yapılaĢmalar 

baĢlamıĢtı. Yerel yönetim tarafından ise sürekli olarak yazılı ve sözlü uyarılar 

gerçekleĢmekteydi. Öte yandan daire bekleyen hak sahiplerinin sürekli olarak 

inĢaatların baĢlaması ve tamamlanmasına yönelik beklenti ve baskıları durumu 

karmaĢık hale getirmekteydi.  

4.3.3. Ekonomik Süreç 

Belediye ile firma arasında imzalanan arsa satıĢ sözleĢmesinin 14. Maddesinde 

“Yüklenici gereken sürede peşinatı ödese dahi diğer taksitleri zamanında ödememesi 

halinde yasal faiz uygulanır. Ancak üst üste iki taksitin ödenmemesi ve üçüncü taksitin 

de süresinin geçmesini müteakip kesin teminat irad kaydedilerek sözleşme fesh edilir. 

Yaptığı tüm imalat ve ihzaratla bil cümle işler İdareye terk ve teberru etmiş 

sayılacaktır.” Hükmüne istinaden yüklenici ödemesi gereken arsa bedeline iliĢkin 
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taksitleri sürekli olarak geciktirmekte ve geciktirmiĢ olduğu bedellere faiz 

uygulanmaktaydı.  

Öte yandan yüklenici tarafından ekonomik olarak girdiği sıkıntılar yüzünden sürekli 

olarak henüz onaylanmamıĢ proje ve maket üzerinden satıĢlar yapılmakta onüç kat olan 

imar durumu var iken onyedinci katları gösterir daire satıĢı sözleĢmeleri 

imzalanmaktaydı. SözleĢmenin 8. Maddesinde “Uygulama projeleri İdarece de 

onaylandıktan sonra yüklenici temsilcisinin de bulunduğu İdare tarafından kurulacak 4 

idare temsilcisi ve 1 yüklenici firma temsilcisinden oluşan komisyonca İdarenin payı 

olan %5’ lik kısmın paylaşımı ruhsata esas uygulama projeleri üzerinden oy çokluğu ile 

yapılacaktır. Paylaşım esnasında bağımsız bölüm sayısında küsuratlı rakamlar çıkması 

durumunda İdare lehine bir üst sayıya tamamlanır. Aynı komisyon idare payı bağımsız 

bölümler ve bu bağımsız bölümleri ilgilendiren ortak alanlar için mahal listesi 

hazırlayacaktır. Yüklenici söz konusu mahal listesine uymak zorundadır.” Hükmüne 

istinaden henüz paylaĢım komisyonu tarafından belediyenin payı olan dairelerin 

seçilmemiĢ olması sebebiyle firmaya uyarılarda bulunulup daire satıĢ iĢleminin 

durdurulmasına çalıĢılmaktaydı.  

Ancak yüklenici firma tarafından verilen beyana istinaden bu surette 674 adet 

dairenin maket üzerinden satıĢı gerçekleĢti. Hak sahiplerine taahüt edilen 427 daire 

eklendiğinde projeden gerek ücret karĢılığı gerek kat karĢılığı olmak üzere 1099 kiĢi 

etkilenmekteydi. Üstelik bu rakama firmanın belirli büyük Ģirketlere yaptığı toplu 

satıĢlar ve ticaret mahallerine iliĢkin net bilgiler bulunmadığından dahil edilmemiĢtir.  

4.4.  PROJE SÜRECĠNĠN DURMASI VE GENEL SEBEPLER 

4.4.1. Ġmar Planı ve Ġmar Uygulaması Ġptali  

Kentsel DönüĢüm ve GeliĢim Proje Alanı içerisinde ki tüm konut adalarında yapılaĢma 

koĢulları eĢit bir Ģekilde belirlenmiĢ ve bütün adalar iki ana yoldan cephe alacak Ģekilde 

konumlandırılmıĢtı.  Firma ile uzlaĢma sağlayamayan 30 adet hak sahibinin maliki 

bulunduğu 3.200 m² taĢınmaz yapılan imar uygulaması sonucu tek bir parsel haline 

getirilerek proje dıĢında tutulmuĢtu,  5393 sayılı Kanunun 73. Maddesinde  “Belediye 

ile anlaşma yapmayan veya belediyece kamulaştırılmasına gerek duyulmayan 

gayrimenkul sahiplerinden proje alanında kendilerine 3194 sayılı Kanunun 18 inci 

maddesine göre ayrı ada ve parselde imar hakkı verilmemiş olanlar kamulaştırmasız el 
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atma davası açabilir. …Belediye, kentsel dönüşüm ve gelişim projelerini 

gerçekleştirmek amacıyla; imar uygulaması yapmaya, imar uygulaması yapılan 

alanlardaki taşınmazların değerlerini tespit etmeye ve bu değer üzerinden hak 

sahiplerine dağıtım yapmaya veya hasılat paylaşımını esas alan uygulamalar yapmaya 

yetkilidir.” denmekte olup iĢleler bu maddeye istinaden tesis edilmiĢti. 

Ancak anlaĢma sağlayamayan hak sahipleri tarafından açılan davada Belediyenin 18. 

Madde uygulamasına iliĢkin encümen kararının hukuka ve imar mevzuatına aykırı 

olduğu, Bakanlar Kurulundan izin alınmadan KDGPA olarak ilan edildiği dolayısıyla 

kanuna aykırı olarak ilan edilen Kentsel DönüĢüme dayalı olarak yapılan 18. Madde 

uygulamasının sakat olduğu, düzenleme sonrası yönetmelik gereği taĢınmaz sahiplerine 

mümkün mertebe aynı yerde veya yakınında ki yerlerden parsel verilmesi gerekirken 

kendisine ekonomik açıdan daha düĢük bir yerden yer verilmesi sebebiyle kararın iptali 

istenmiĢti.  

2.Ġdare Mahkemesinin 2014/253E. 2015/34K. Nolu kararıyla ―Olayda uyuĢmazlığın 

çözümü teknik bilirkiĢi incelemesini zorunlu kıldığından mahkememizin 11.09.2014 

tarihli kararı doğrultusunda mahallinde yapılan keĢfinde bilirkiĢi incelemesi sonucunda 

düzenlenen bilirkiĢi raporunda özetle söz konusu alanda kentsel dönüm alanı ilanı 

öncesinde kamu mülkiyetinde araziler (TOKĠ mülkiyetinde) ve dönüĢüm için bakanlar 

kurulu kararı gerektiği, bu nedenle kentsel dönüĢüm alanı için uygulanması gereken 

usul ve esasların uygulanmadığı kentsel dönüĢüm alanında gerçekleĢtirilen imar 

uygulaması sürecinde hisse ayrımı yapılabileceği kentsel dönüĢüm alanına iliĢkin 

yapılan imar uygulamalarının sadece 6.7 Ha dönüĢüm alanı düĢünülerek yapıldığı 

parçacıl olduğu ve kent bütünüyle birlikte düĢünülmediği sadece 1/1000 ölçekli 

uygulama imar planı değiĢikliği ile iĢlem yapıldığından ölçekler arası kademeli 

birlikteliğin gözetilmediği ilgili idarenin bu süreci iĢletemediği ve dönüĢüm alanı akarı 

ile yetkisi dıĢına çıktığı, 18. Madde uygulaması ile kentsel dönüĢüm alanında anlaĢma 

yapmayanların haklarının korunması gerektiği ancak yapılan uygulamada anlaĢmayan 

hak sahiplerine yeni verilen hisseler ve kullanım itibariyle eĢit olmayan yerler verildiği. 

3194 sayılı Kanunun 18. Madde uygulaması açısından doğru bir uygulama olmadığı 

Ģeklinde belirtilen görüĢ ve kanaate davalı idare tarafından yapılan itirazlar anılan 

raporu sakatlar nitelikte görülmeyerek hükme esas alınabileceği sonucuna varılmıĢtır. 

Açıklanan nedenlerle dava konusu iĢlemin iptaline kararı verilmiĢtir.‖ Denmektedir.  
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Bunun dıĢında Solakzade Mahallesi Kentsel DönüĢüm ve GeliĢim Proje Alanında 

gerçekleĢtirilen, Ġmar Planı ve Ġmar Uygulamasının iptali için açılan bir baĢka davada 

ise proje alanı sınırı dıĢında bırakılan bazı kooperatiflerin fiiliyatta yol olarak kullandığı 

belediye mülkiyetinde bir alanın imar adası içerisinde bırakılması nedeniyle imar 

planları ile imar uygulamasının iptal edilmesi gerektiği öne sürülmüĢtür.  

1.Ġdare Mahkemesinin 2003/1296 E. 2014/488 K. Kararında 3194 sayılı Ġmar Kanunun 

5. Maddesinde “Bu Kanunda geçen terimlerden bazıları aşağıda tanımlanmıştır. Nazım 

İmar Planı; varsa bölge veya çevre düzeni planlarına uygun olarak halihazır haritalar 

üzerine, yine varsa kadastral durumu işlenmiş olarak çizilen ve arazi parçalarının; 

genel kullanış biçimlerini, başlıca bölge tiplerini, bölgelerin gelecekteki nüfus 

yoğunluklarını, gerektiğinde yapı yoğunluğunu, çeşitli yerleşme alanlarının gelişme yön 

ve büyüklükleri ile ilkelerini, ulaşım sistemlerini ve problemlerinin çözümü gibi 

hususları göstermek ve uygulama imar planlarının hazırlanmasına esas olmak üzere 

düzenlenen, detaylı bir raporla açıklanan ve raporuyla beraber bütün olan plandır. 

Uygulama İmar Planı; tasdikli halihazır haritalar üzerine varsa kadastral durumu 

işlenmiş olarak nazım imar planı esaslarına göre çizilen ve çeşitli bölgelerin yapı 

adalarını, bunların yoğunluk ve düzenini, yolları ve uygulama için gerekli imar 

uygulama programlarına esas olacak uygulama etaplarını ve diğer bilgileri ayrıntıları 

ile gösteren plandır.” dendiği belirtilmiĢ. Davacı Kooperatif sahiplerinin mevcut 

bulunan on metrelik yolun düzeltilerek giderilmesi istemiyle Belediyeye yaptıkları 

baĢvurunun reddi üzerine daha evvel yol olan alanın imar adasına alınmasına iliĢkin 

imar planlarının ve bu planların dayanağı meclis kararlarının iptali istemiyle açıldığı 

ifade edilmiĢtir.  

Yine aynı mahkeme kararında uyuĢmazlığın çözümünün teknik bilgi istemesi sebebiyle 

20.03.2014 tarihinde yapılan keĢif ve bilirkiĢi incelemesi sonucunda üç kiĢilik bilirkiĢi 

kurulu tarafından hazırlanarak mahkememize sunulan bilir kiĢi raporunda özetle 

―Yapılan plan değişikliği ile konut ve konut altı ticaret kullanımları getirildiği dönüşüm 

alanının 6.7 Ha olduğu toplam inşaat alanı (E) değerinin E=3 olduğu 67.000 m² x 3 

=201.000 m² inşaat alanının düşünüldüğü anlaşıldığı Erzurum da ort. Daire 

büyüklüğünü 150 m² olarak alınması halinde 1340 dairenin ortaya çıkacağı ortalama 

aile büyüklüğünün 4 kişi olarak alınması halinde 5.360 kişilik bir yerleşimin ortaya 

çıkacağı hektar başına yoğunluk hesaplaması yapıldığında 800 kişi / Hektar bir 
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yoğunluk elde edileceği önceki duruma göre çok yüksek bir yoğunluk getirmiş olup, 

bilimsel gerekçelerin anlaşılamadığı dava konusu yolun mevcutta alanda bulunan 

kooperatiflerin hizmet aldığı giriş cephesinde bulunduğundan gerekli olduğu 

kapatılması halinde mevcut yapıların hizmet alma gereksinimleri engelleyeceği ve imar 

mevzuatına aykırı bir durum yaratacağı dolayısıyla imar düzenlemelerinin şehircilik 

ilkelerinin ve planlama esasları açısından uygun olmadığı dava konusu işlemin iptaline 

karar verilmiştir” denmektedir.  

Söz konusu mahkeme kararları ile imar planları ve imar uygulamaları parçacıl 

sebeplerden açılan davalar sonucu bütün uygulamanın durmasına neden olacak Ģekilde 

topyekün iptal edilmiĢtir.   

4.4.2. Mülkiyet Davaları 

Ġmar Ġskan Blokların da bulunan hak sahiplerinin kat karĢılığı inĢaat yapım 

sözleĢmesinin (Ek-4) 5. Maddesinde “Gayrimenkul sahibi, kendi üzerinde olan bahse 

konu bu gayrimenkulün tapusunu, iş bu sözleşmenin imzalanmasına müteakip aynı gün 

tapuda belediye emlak beyan değeri üzerinden gayrimenkulün mülkiyetini yüklenici 

şirkete devredecektir. Aynı gün bu tapunun, gayrimenkul sahibi tarafından yüklenici 

şirkete devredilmesi veya ilerde devir yapılması için herhangi birine vekalet 

verilmemesi halinde sözleşme tarafları arasında yürürlük kazanmayacak ve 

kendiliğinden fesih olacaktır. Ayrıca imar iskan evleri olarak tabir edilen bu bölgede 

oturan diğer kat maliklerinden her hangi birinin gayrimenkulü için kat karşılığı inşaat 

sözleşmesi yapmaya yanaşmaz ise genel amacın gerçekleşmemesi ve hukuken projenin 

hayata geçirilmesi mümkün olmayacağından, yüklenici şirketin bildirimi üzerinde 

sözleşme sona ermiş olacaktır. Bu durumda tarafların biri birlerinden herhangi bir 

maddi ve manevi tazminat talebi olmayacaktır.” DenmiĢtir. Bunun üzerine tapu 

kütüğünde herhangi bir kat karĢılığı yapım sözleĢmesi Ģerhi ve satılamaz Ģerhi 

konulmaksızın hak sahiplerince ilgili muhatap firmaya tapu devirleri yapılmıĢtır. Daha 

sonra firma tarafından bilinmeyen bir nedenle, projede herhangi bir ortaklığı 

bulunmayan üçüncü Ģirketlere tapu devri yapılmıĢtır. Proje sürecinin devam etmeyiĢinin 

akabinde bu durumu öğrenen hak sahiplerince üçüncü Ģahıslara yapılan tapu devirlerinin 

muvazaalı olduğu iddiasıyla tapu iptal davaları açılmıĢtır. Ġhtiyati tedbir kararı verilen 

bu davalarda, ihtiyati tedbir Ģerhleri dönüĢüm alanında ki bütün taĢınmazlara konmuĢ bu 

nedenle taĢınmazlara iliĢkin her türlü iĢlemin yapılması engellenmiĢtir.  
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Üçüncü Ģirketlere yapılan bu satıĢ belediyenin karĢısına yeni muhataplar çıkararak 

durumun daha da karmaĢık hale gelmesine neden olmuĢtur. Aynı zamanda artık 

üzerlerinde herhangi bir mülkiyet hakkı bulunmaması nedeniyle imar iskan blokları hak 

sahipleri belediye ile karĢı karĢıya kaldıklarında mağduriyetlerinin giderilmesi için 

kamulaĢtırma v.b. hiçbir iĢlemde muhatap olarak hukuken alınamaz hale gelmiĢlerdir. 

a. Projeden Daire Satın Alanların AçmıĢ Olduğu Davalar  

Maket üzerinden 674 adet daire satın alan kiĢinin firmaya karĢı Tüketici 

Mahkemeleriyle, Asliye Hukuk Mahkemelerinde açmıĢ olduğu daire satıĢ vaadi 

sözleĢmelerinde ki yükümlülüklerini yerine getirmemesi nedeniyle sayısız tazminat ve 

ceza davaları devam etmekte olup henüz sonuçlanmamıĢtır. 

4.4.3. Yüklenicinin Ġdareye KarĢı Sorumluluğunu Yerine Getirmemesi 

Arsa SatıĢına iliĢkin ihale sözleĢmesinin 2. maddesi ile, ihale Ģartnamesinin 12. 

maddesinde "SözleĢmenin imzalandığı tarihten itibaren 30 gün içerisinde nakit ödemeye 

esas arsa bedelinin %25‘ i peĢin olarak ödenir. Geri kalan %75‘ i ise 15 ayda eĢit 

taksitler halinde ödenecektir." denmektedir. Yapılan sözleĢmenin bedeline istinaden 

8.200.000,00 TL peĢinat miktarı ile aylık 1.640.000,00 TL  taksit tutarına tekabül 

etmektedir. Bu süreçte yüklenici gerekli ödemeleri yapması aksi halde 2886 Sayılı 

Devlet Ġhale Kanunun 57. Maddesinde belirtilen ―SatıĢlara iliĢkin ihalelerde müĢterinin 

aynı süre içinde ihale bedelini ve müĢteriye ait bulunan vergi, resim ve harçları 

yatırması, diğer giderleri ödemesi gerekir. Bu zorunluluklara uyulmadığı takdirde, 

protesto çekmeye ve hüküm almaya gerek kalmaksızın ihale bozulur ve varsa geçici 

teminat gelir kaydedilir.‖ hükmü uyarınca iĢlem tesis edileceği hususu muhtelif 

zamanlarda ilgilisine yazılı ve sözlü olarak bildirilmiĢtir. Ödemeler hiçbir surette ödeme 

planının tutar ve tarihlerine uygun Ģekilde yapılmamıĢtır. 

2886 Sayılı Devlet Ġhale Kanunun 62. Maddesinde belirtilen "SözleĢme yapıldıktan 

sonra 63 üncü maddede yazılı hükümler dıĢında müteahhit veya müĢterinin 

taahhüdünden vazgeçmesi veya taahhüdünü, Ģartname ve sözleĢme hükümlerine uygun 

olarak yerine getirmemesi üzerine, idarenin en az 10 gün süreli ve nedenleri açıkça 

belirtilen ihtarına rağmen aynı durumun devam etmesi halinde, ayrıca protesto çekmeye 

ve hüküm almaya gerek kalmaksızın kesin teminatı gelir kaydedilir ve sözleĢme 

feshedilerek hesabı genel hükümlere göre tasfiye edilir. Gelir kaydedilen kesin teminat, 



110 

 

müteahhit veya müĢterinin borcuna mahsup edilemez." hükmüne istinaden arsa satıĢı ve 

kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesi Belediyece iptal edilmiĢtir.   

Belediye mülkiyetinde ki alanların tapuları ihale sözleĢmesi gereği arsa bedelinin 

tamamı ödenmeden yüklenici firmaya verilmeyeceğinden belediyenin süreçte herhangi 

bir kaybı bulunmamaktadır.  Ancak imar uygulamalarının iptal edilmesi ve mülkiyet 

davaları nedeniyle arsaların tamamına ihtiyati tedbir konulması belediye arsaları 

üzerinde de herhangi bir iĢlem gerçekleĢmesini engellemektedir.  

4.4.4. Ġmar Kirliliği Ve Buna ĠliĢkin Davalar  

Maket üzerinden yaptığı satıĢlar maliyet bedellerinin çok altında gerçekleĢtiğinden 

yüklenici firma tarafından zaten halihazırda onaylı imar planı üzerinden verilen 

yoğunluğun çok fazla olması üzerine arazi kotları ile oynamak suretiyle onaylı imar 

planı dıĢında kaçak katlar bulunan projeleri onaylamak ve ruhsat vermek üzere 

belediyeye sunmakta bir yandan da bu projelere uygunsuz Ģekilde imalatları devam 

ettirmekteydi. ĠnĢaatların 3194 sayılı Ġmar Kanununun ilgili maddelerine dayanılarak 

mühürlenerek durdurulmasına karĢın firma tarafından bu süreçte de fiiliyatta yapım 

iĢlemleri devam etmekteydi. Ġhalenin iptali sonrasında mülkiyet haklarını da kaybeden 

firmanın inĢaatları için yüklü miktarda para cezası uygulanarak imar kirliliğine neden 

olmak suçundan Türk Ceza Kanunun 184. Maddesine dayanılarak firma hakkında imar 

kirliliğine neden olmak suçundan suç duyurusunda bulunulmuĢ açılan kamu davası 

sonuçlanmamıĢ olup devam etmektedir. 

 

ġekil 4.13. Projenin durdurulduğu andaki hali. 
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ġekil 4.14. Proje alanından görünüm. 
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ġekil 4.15. Proje alanından görünüm. 

 

ġekil 4.16. Yapılmak Ġstenen Proje Maketi Görüntüsü 
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ġekil 4.17. Alanın Zaman Ġçerisindeki DeğiĢimi 

4.4.5. Projenin Halk Üzerindeki Sosyal Ve Siyasi Etkisi 

Projenin durma sürecinin 2014 yılı Yerel Seçimleri ile 2015 yılı Genel Seçimleri 

süreçlerine denk gelmesi 1099 daire satıĢı yaptığı ve hak sahibi kiĢiler, bunlardan 

etkilenen aile bireyleri, yine projeden daire almak karĢılığı inĢaat malzemesi ve iĢçiliği 

anlaĢması yapan sayısız firmanın ve bunlardan etkilenen aile bireylerinin olduğu dikkate 

alındığında sayısı onbinler ile ifade edilecek bir mağdur kitlesinin yerel yöneticiler ile 

karĢı karĢıya kalmasına neden olmuĢtur.  

Firmanın yapmıĢ olduğu 11 adet ruhsatsız inĢaatın tamamının belediye mülkünün 

üzerinde bulunması ve arsa satıĢ ihalesinin Belediye tarafından yukarıda anılan 

sebeplerden dolayı iptal edilmesi mağdurların inĢaatları belediye tarafından ruhsatlı hale 

getirerek tamamlanması noktasında beklentilere itmekteydi. Bu durum medya 

tarafından da sürekli olarak kullanılmakta bir yandan hukuk kurallarınca hareket etmeye 
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çalıĢan yerel yöneticileri diğer yandan siyasi tercihlerde bulunma arasında 

bırakmaktaydı.   

Tablo 4.1. ġirketin direk olarak projeden daire satıĢı yaptığı vatandaĢların beyanlarına 

göre dağılımı. 

Proje Satılan Kat 
SözleĢme Miktarı 

(TL) 
SözleĢme Miktarı 

3+1 

Yüksek 

Bodrum 
2,948,025.00 

51 KiĢi 

3+1 Bodrum 3,225,000.00 65 KiĢi 

4+1 Ara Kat 8,660,767.00 52 KiĢi 

3+1 Bahçe Kat 4,125,375.00 64 KiĢi 

4+1 Bahçe Kat 757,000.00 11 KiĢi 

3+1 Ara Kat 27,688,799.00 236 KiĢi 

2+1 Ara Kat 11,092,028.00 141 KiĢi 

2+1 Zemin 651,500.00 8 KiĢi 

3+1 Zemin 2,006,000.00 17 KiĢi 

4+1 Zemin 776,000.00 4 KiĢi 

  TOPLAM 61,930,494.00 649 KiĢi 

 

Toplam 649 kiĢi sözleĢmesini beyan etmiĢ ve beyan edilen belgelere göre Toplam 

53,048,876.00 TL ödenmiĢtir. Ayrıca Ġmar Ġskan Evleri Hak Sahibi olan 450 kiĢiden 

423 kiĢi Tapu devri yaparak Kat KarĢılığı ĠnĢaat SözleĢmesi yapmıĢ, kalan 27 kiĢi ise 

muhtelif sebeplerden ötürü tapu devri yapmamıĢtır. 

Tüm bu olaylardan bir çok sayıda vatandaĢ etkilendiği ve projenin Erzurum da yapılan 

en büyük Kentsel DönüĢüm ve GeliĢim çalıĢması olması dolayısıyla gerek ulusal gerek 

ise yerel basında olaylar geniĢ yer bulmuĢtur. Projenin bir çok yönü adım adım olumlu 

ve olumsuz olarak basın tarafından eleĢtirilmiĢtir. Bahse konu haberler Ekte 

sunulmuĢtur. 

4.4.6. Kamu Eli Ġle Çözüm ArayıĢları  

Süreç devam ederken maket üzerinden daire satın alan vatandaĢlar tarafından daire 

bedellerinin tamamının firmaya ödenmiĢ olması ve imar iskan blokları hak sahiplerinin 
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ise arsalarını kaybetmiĢ olmasının ortaya çıkardığı sonuçta 1099 kiĢiden oluĢan 

mağdurların daire sahibi olmalarını sağlamak, üçüncü firmalara satılan arsaların 

bedellerinin bu firmalara ödenmesine iliĢkin maliyetler yerel yönetimce ortaya 

koyulmaya çalıĢılmıĢtır. Artık yapılması gereken bu alanda öyle bir projenin formilize 

edilmesidir ki projede üretilecek olan konutlar hem mağdurların konut sahibi olmasını, 

hem de firmalara ait arsaların bedellerini ödeyecek aynı zamanda toplam inĢaat 

maliyetini karĢılayacak oranda satıĢ kabiliyeti olan bir nitelik kazanmalıdır. 

Öte yandan çözüme kavuĢturulması gereken diğer bir konu belediye mülkiyetinde ki 

alanların bu projeye dahil edilmesi halinde belediye arsalarının bedellerinin kim 

tarafından ne Ģekilde karĢılanabileceğidir. Bütün hesaplar yapıldığında 6.7 Hektarlık 

konut parselleri üzerinden mevcut imar planlarında ki yoğunluğun en az iki katı kadar 

imar hakkı verilmesi halinde projenin finanse edilmesini mümkün olabilecektir. Hali 

hazırda mevcut yoğunluklar bile plan yapma teknikleri, kamu yararı, Ģehircilik ilkeleri, 

donatı dengesi bakımından mahsurlu bulunarak iptal edilmiĢken yeni bir yoğunluk artıĢı 

kararının yol açacağı hukuki sıkıntılar ve kamuoyunda alacağı tepkiler endiĢe verici 

bulunmaktadır. Ortaya çıkan tek açık gerçek herkesi memnun edecek bir formül ile 

mağdurların beklentilerinin bu alanda sağlamanın mümkün olmadığıdır.  

Merkezi idarenin de bir türlü çözümlenemeyen süreçte halkın verdiği tepkilerin önüne 

geçme adına sürece müdahil olması sonucu doğmuĢtur. Bu bağlamda TOKĠ tarafından 

düĢük maliyetler ile konut üreterek söz konusu kentsel dönüĢüm ve geliĢim alanı 

içerisinde ki projeden sözleĢmesi olmak koĢuluyla mağduriyet yaĢamıĢ kiĢilerin konut 

sahibi olması yolunda formüller üretilmeye baĢlanılmıĢtır. TOKĠ mülkiyetinde ve proje 

alanından uzak kentin yeni geliĢme bölgesinde bulunan bir alan bu amaçla planlanarak 

TOKĠ ile protokol çalıĢmaları baĢlatılmıĢtır.  

Ancak yine ortaya çıkan sorun kiĢilerin firmaya ödediği rakamların TOKĠ ve 

Belediyece yeni projede dikkate alınmasını talep etmesi ve peĢinat ve taksit 

miktarlarından düĢülmesidir. Buna karĢın TOKĠ ve Belediye ilgili kanun hükümleri ve 

yönetmelikler uyarınca vatandaĢların firma ile olan iliĢkilerinde ve sözleĢmelerinde 

taraf olmadığından bu talebin karĢılanması mümkün değildir. Kamu kaynakları ile 

yapılan inĢaatların vatandaĢlara verilmesinin tek yolu bedelinin kamuya ödenmesidir. 

Aksi halde kamu taĢınmazların satıĢına iliĢkin kanun ve yönetmeliklere aykırı hareket 

edilecektir. 
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5. SONUÇ VE DEĞERLENDĠRME – ĠMAR HAKKI TRANSFERĠNĠN 

KENTSEL DÖNÜġÜM SÜRECĠNDE ÇÖZÜM OLARAK UYGULANMASI 

Ülkemizde yaĢanan ve baĢarısızlık yada istenen baĢarı düzeyini yakalayarak 

sonuçlanmayan Kentsel DönüĢüm Uygulamaları arasından çarpıcı bir örnek üzerinden 

bir önceki bölümde yapılan incelemede ortaya çıkan sorunların projede görev alan 

aktörler nedeniyle ortaya çıktığı savunulmaktadır. Ancak asıl problemin tüm detayları 

ile ortaya konabilmiĢ bir sistemin olmaması ve buna iliĢkin yasal düzenlemelerin 

uygulama detaylarını içermemesi ve mevcut yasaların birbirlerini tamamlayıcı 

rollerinden çok birbirleri ile çeliĢen taraflarının baskın olması Ģeklinde bulgular elde 

edilmiĢtir. 

Daha önce ki bölümlerde Ġmar Hakkı Transferi yönteminin uygulama alanı olarak 2863 

sayılı Kültür Varlıklarını Koruma Yasası ve koruma altına alınmıĢ alanlar ile sosyal 

donatı alanlarında yer alan kısıtlılık halinde ki bölgelerin mülkiyet haklarının 

korunmasına çözüm bulmakta olduğu ifade edilmiĢtir. Ancak yine daha önce ki 

bölümlerde değinildiği üzere bazı kent parçalarının giderek yoğunlaĢmasının önüne 

geçilerek kentsel dokuya uyumlu Ģekilde yapılaĢmasını sağlamak amacını da gütmelidir.  

Özellikle kentin merkezi ve stratejik bölgelerinde yer alan, yüksek rant beklentisinin 

bulunduğu, arazi fiyatlarının yüksek olduğu ve mevcut kullanım ve mülkiyet 

durumunun dönüĢtürülmesinin yüksek maliyet gerektirdiği bölgelerde kentsel dönüĢüm 

uygulamaları yapıldığından; ülkemizde kullanılan mevcut uygulamaların yetersiz 

kaldığı görülmüĢtür. 

5. Bölümde anlatılan örnek proje dikkate alındığında projenin baĢlangıç aĢamasından 

itibaren yüksek arsa bedelleri, hak sahiplerinin talepleri ve dönüĢümü gerçekleĢtirecek 

kiĢilerin rant beklentileri geliĢi güzel bir modelle tamamen dönüĢüm bölgesi üzerinden 

karĢılanmaya çalıĢılmıĢtır. Bu durumun mahsurları incelendiğinde, 

Yüksek yoğunluk içeren bir uygulama imar planı ortaya çıkmıĢtır. 

Sosyal donatı dengesi plan yönetmeliklerinde öngörülen standartların çok altındadır. 

Sosyo-Ekonomik düzeyleri bir birinden çok farklı kesimlerin aynı proje içerisinde yer 

aldığı görülmektedir. 

Arsa maliyeti (hak sahiplerine ücreti mukabilinde veya daire karĢılığı ödenen tutar) ve 

inĢaat maliyetleri fizibıl bulunmadığından yoğunluk artıĢı talepleri projeler devam 

ederken yeniden gündeme gelmektedir. 
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Alanda ki konut yoğunluğunun ani artması ve bu alanı besleyecek olan sosyal 

donatıların ve ulaĢım ağlarının alanı karĢılayacak nitelikte olmaması, kendi içerisinde 

gereksinimlerini karĢılayamaması kent bütününde olumsuz etkiler yaĢatmaktadır. 

Bu çalıĢmada tespit edilen olumsuz yönlerin örnek olarak incelenen kentsel dönüĢüm ve 

geliĢim proje alanının bulunduğu kente iliĢkin bir sistem önerisi tarafımızca sonuç 

bölümünde tartıĢılmaktadır.  

Erzurum Kent bütününde toplam 6 milyon m²  BüyükĢehir Belediyesi tarafından 5393 

sayılı Kanunun 73. Maddesine istinaden ilan edilmiĢ Kentsel DönüĢüm ve GeliĢim 

Proje Alanı bulunmaktadır. Bu alanlar kentin en merkezi kısmı olan MĠA‘ dan (Merkezi 

ĠĢ Alanı) en dıĢ çeperde ki geliĢme alanlarına doğru dağılmaktadır. Merkezde bulunan 

ve tarihi çevrenin korunması içerikli projeler ve sit alanlarında ki dönüĢüm alanlarının 

dıĢında tutulması kaydıyla konut, ticaret ve diğer yaĢam bölgelerinin yenilenmesini 

içeren bu projeler genellikle konut üretim amacını taĢımaktadır.  

Bu bölümde tartıĢmaya açılan sistem önerisinde yönetsel olarak aynı idarenin yetkisi 

altında bulunan alanlar üzerinde iĢlem yapılacağından projeleri bir bütün olarak 

düĢünerek bütüncül bir kent planı yapılması gibi formülize edilmelidir. Sitemin 

baĢlangıç aĢaması, Kentsel DönüĢüm ve GeliĢim Alanının bulunduğu bölgelerinde 

isabet ettiği kent parçalarının eriĢmesini istediğimiz, maksimum yoğunluk değerlerine 

ulaĢacak Ģekilde zonlara ayırmak olacaktır. Böylelikle en merkezi alanda bulunan 

KDGPA‘ nın dönüĢebilmesi için mülkiyet deseni, arazi fiyatları ve enkaz bedelleri ile 

yeni projenin yapım maliyetleri açısından fizibıl olabilecek yoğunluk değeri 1.000 

kiĢi/Ha iken bu alan için bütüncül planda belirlenen maksimum yoğunluk 600 kiĢi/Ha 

olmalıdır. 2. Zona düĢen Kentsel DönüĢüm Alanları için fizibıl yaklaĢımda 800 kiĢi/Ha 

yoğunluk gerekirken bu alana belirlenen maksimum yoğunluk 520 kiĢi/Ha, 3. Zon için 

640 kiĢi/Ha iken 400 kiĢi/Ha, 4. ve son Zon için ise, 400 kiĢi/Ha iken 320 kiĢi/Ha olarak 

planlanmalıdır. 5. ve en son Zon ise tamamen bir rezerv alan niteliğinde olup maliyetin 

ve yoğunluğun sıfır olduğu bir noktada 300 kiĢi/Ha olarak planlanmalıdır. Yalnız bu 

durum 5. Zonun mülkiyetinin kamu elinde olduğu bir durum nedeniyle sıfır maliyet 

olarak sisteme girmektedir. Aksi durumda yapılaĢmanın olmadığı bir yer dahi olsa arsa 

maliyeti sistem içerisinde hesaplanmalıdır.  

5. Zon sistemin maliyet dengeleyici unsuru unsuzu olarak değerlendirileceğinden 

sistemin olmazsa olmazı bu bölgenin kamu mülkiyetinde bulunması yada kamulaĢtırma 
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yöntemi ile kamu eline geçirilmesi mümkün bir halde olmasıdır. Dolayısıyla bu sistem 

önerisinde ana aktör olarak rol alan yerel idareyi imar hakkı transferine konu 

taĢınmazların elde edilmesi noktasında güçlü kılacak düzenlemelerin olası da 

gerekmektedir. Ülkemizde yürürlükte bulunan yasalar ve iĢleyiĢte özellikle kent 

içerisinde ve geliĢme alanlarında yer alan konut, ticaret v.b. kullanımlarda bulunan 

hazine arazilerinin ekonomik değere dönüĢmesi öncelendiğinden çoğu zaman yerel 

idareyi özel sektör nazarıyla  görmekte ve gerek arsa fiyatlarının belirlenmesinde 

gerekse de bürokratik iĢlemlerde herhangi bir avantaj sağlanmamaktadır. Oysaki imar 

hakkı transferinde yerel yönetimler elinde bulunan taĢınmazlar ile hazine taĢınmazları 

sosyal donatı ve yoğunluk dengelerinin sağlandığı sağlıklı bir kent planının 

oluĢturulmasında katalizör görevi üstlenerek ekonomik değer kaygısı gütmeden 

kullanılarak yapılacak imar uygulamalarında dağıtımlarda değerlendirilmesi gerekir. 

Bunun için yerel yönetim lehine kamu taĢınmazlarının devri noktasında ―Hazine 

TaĢınmazlarının Ġdaresi 

Hakkında Yönetmelik‖ hükümlerinde gerekli değiĢikliklerin yapılması birinci Ģart 

olarak önerilmektedir.  

Bununla birlikte her zonda bulunan Kentsel DönüĢüm Alanına bulunduğu zonun arazi 

fiyatları, mevcut imar planlarında ki hakkı ve diğer değer artırıcı unsurları dikkate 

alınarak öncelikle objektif bir gayrimenkul değerleme iĢlemine tabi tutulmalıdır. Bu 

gayrimenkul değerleme iĢlemini yapan lisanslı kuruluĢun ehliyet bakımından donanımlı 

ve objektif kriterleri gözetir Ģekilde yaklaĢması için gerekli yasal düzenlemelerin ve 

kontrollerin kamu tarafından yapılması Ģarttır. Değerleme iĢleminin ardından bulunduğu 

zonun fizibil değeri olan metre kare baĢına düĢen inĢaat alanı ile donatı alanlarının da 

toplam alan içerisinde değerlendirildiği bir fizibıl kiĢi/Ha yoğunluk değeri katsayısı 

hesaplanmalıdır.  
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ġekil 5.1. Bölgelere Göre Kentsel Yoğunluk Dağılım Grafiği 

 

Hesap edilen bu yoğunluk değeri katsayısı bulunduğu zondaki belirlenen maksimum 

yoğunluk katsayısını aĢması halinde bir sonra ki zonda imar planıyla hesaplanan ve 

eksik kalan yoğunluk katsayısına tamamlanmak üzere aktarılır. Burada sistemin 

iĢlemesi her Ģeyden önce doğru yapılmıĢ bir kent planı günümüzde halen genel geçer 

kullanılan imar planı ile söz konusu olduğu aĢikardır. Planda hedef yılına ait 

projeksiyon nüfusu ile belirlenecek donatı alanları büyüklük ve niteliği her zondaki 

kiĢi/ha değerine göre matematiksel olarak tanımlanmalıdır.  

 Bu alanların yerel yönetim elinde bulunan KDGPA halinde olması aktarımın 

yapılmasını ilave herhangi bir yasal düzenleme yapılmaksızın sağlayacaktır. Sistem bir 
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nevi trampa iĢlemi Ģeklinde yürütüldüğünden yoğunluğa karĢılık gelen inĢaat alanı 

metrekaresi ve gayrimenkul değerleme bedeli belli olduğundan belediye meclisi ve 

encümenince alınacak kararlar sistemin iĢlemesi için yeterli yasal dayanağı 

oluĢturacaktır. Ancak sistemin mevcut mevzuat açısından iĢleyebilmesinin yegane yolu 

hak sahipleri ile hem gönderici zonda hem de alıcı zonda yerel yönetimin uzlaĢmıĢ 

olmasıdır. Aksi halde uzlaĢma sağlanamadığı durumda yürürlükte olan 2942 sayılı 

Kanunun hükümleri uyarınca hareket edilecek ve açılacak kamulaĢtırma davaları ile 

bedeller parasal olarak ödenerek hak sahibi proje dıĢında bırakılacaktır. Ancak bu 

durum yerel idare açısından projenin maliyetini artıracağından kamulaĢtırma kanununda 

projeden mahkemelerin belirleyeceği kamulaĢtırma bedelleri yerine toplam proje 

üzerinden hesaplanacak bir pay verilmesi kararı verilebilecek Ģekilde yasal 

düzenlemelere gidilmesini gerektirmektedir. Sistemin doğru iĢleyebilmesi için bir etmen 

SPK lisanslı değerleme uzmanlarının raporlarının geliĢi güzel değil denetimli bir 

sistemde veri bankası Ģeklinde tutulmasıdır. Bunun için Sermaye Piyasası Düzenleme 

Kurulunun çalıĢma esaslarına ve yönetmelikler de değiĢiklik gerekmektedir.   

Ġmar hakkı transferinin kentsel dönüĢümde bir uygulama  aracı olarak kullanılması için 

gereken bir diğer yasa değiĢikliği ise 4721 Sayılı Türk Medeni Kanununa madde 

eklenmesidir. Bilindiği üzere Türk Medeni Kanunun 718. Maddesinde taĢınmaz 

mülkiyetinin içeriğinden bahsedilerek ‗‗Arazi üzerindeki mülkiyet, kullanılmasında 

yarar olduğu ölçüde, üstündeki hava ve altındaki arz katmanlarını kapsar.‘‘ denmiĢ, yine 

704. Maddesinde taĢınmaz mülkiyetinin konusunun ‗1. Arazi, 2. Tapu kütüğünde ayrı 

sayfaya kaydedilen bağımsız ve sürekli haklar, 3. Kat mülkiyeti kütüğüne kayıtlı 

bağımsız bölümler.‘ olarak tanımlamıĢtır. Bu durumda Medeni kanunda taĢınmazların 

mülki hakları dıĢında sahip oldukları imar hakkının da belgelendirilebilir nitelikte 

tesciline imkan tanınması için tanımlanması ve çerçevesinin belirlenmesi 

gerekmektedir. 

Önemli olan bir diğer etmen ise yeni kentsel dönüĢüm geliĢim proje alanında 

belirlenecek olan yoğunluğun hiçbir surette plan yapım yönetmeliklerinde ki 

standartların altına düĢmemesidir. Aksi halde sistemin sağlıklı bir kentsel mekan 

oluĢturmada herhangi bir katkısı olmayarak mevcut sistemden farkı kalmayacaktır. 

Dolayısıyla 6306 sayılı yasanın aksine kentsel dönüĢüm yasaları içerisine bu alanlarda 

yapılacak imar planlarında donatı standartlarının sağlanmasına yönelik yerel yönetimleri 
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bağlayıcı hükümler mutlaka getirilmelidir. ― Ġmar Hakkı Sertifikası‖ ve ―Ġmar Hakkı 

Transferi Sertifikası Bankası‖ gibi oluĢumların ulusal düzeyde uygulamaya geçmesi 

köklü mevzuat ve kurumsal oluĢumlar gerektirmektedir.  Sistem önerisi örnek çalıĢma 

üzerinden de bakıldığında özellikle yerel idare insiyatifinde bulunan kentsel dönüĢüm 

alanlarını kapsadığından Belediye Kanununda değiĢikliğe gidilerek Belediyelere 

verilecek bir takım yetkilerle yerel düzeyde hukuki zemin bulabilecektir.  Kentlerin 

kanayan yarası olan ve istenen baĢarı düzeyine ulaĢamayan mevcut yöntemlerle büyük 

maliyetler gerektiren ―Kentsel DönüĢüm‖ olgusu ―Ġmar Hakkı Transferi‖ yöntemiyle 

daha yaĢanabilir kentlere doğru yol almamızı sağlayacaktır. 

 

 

   



122 

 

KAYNAKLAR 

KĠTAPLAR 

AKEN, J., Eckert, J., Fox, N. & Swenson, S., 2008. Transfer of Development 

Rights (TDR) in Washington State: Overview, Benefits, and Challenges. The Cascade 

Land Conservancy, March,  

AKKAR E. M., 2012. ―Kamusal Mekan‖. Derleyen: M. Ersoy, Kentsel 

Planlama: Ansiklopedik Sözlük, Ninova Yayınları, Ġstanbul.  

DOĞANAY, H., 1994. ―Türkiye BeĢeri Coğrafyası‖. Gazi Büro Kitabevi, 

Ankara. 

KELEġ, R., 2004. ―Kentsel DönüĢümün Tüzel Altyapısı‖. H. B. Tuna (Editör), 

Dosya: Kentsel DönüĢüm ve Katılım, Mimarist Dergisi, C.4, S.12. TMMOB Mimarlar 

Odası Ġstanbul Büyükkent ġubesi.  

ERTÜRK, H., 1997. ―Kent Ekonomisi‖. Ekin Kitapevi, Bursa.  

GÖKSU, A.F., 2003, Ġmar Hakları ToplulaĢtırması, Ġmar Hakları Transferi, 

MenkulleĢtirme, TMMOB-ġehir Plancıları Odası. 

GÖKSU, A.F., 2005, imar Hakları Transferi Kavramı ve Yeni Yasada TaĢınmaz 

Hak Aktarım Uygulama Aracının Değerlendirilmesi, 2.oturum: Yeni Yasal 

Düzenlemeler, Modeller ve Araçlar, TMMOB-Mimarlar Odası, Diyarbakır. 

DÜNDAR, Ö., 2003, ―Kentsel DönüĢüm Uygulamalarının Sonuçları Üzerine 

Kavramsal Bir TartıĢma‖. TMMOB ġehir Plancıları Odası-Kentsel DönüĢüm 

Sempozyumu. Yıldız Teknik Üniversitesi Oditoryumu. Ġstanbul.   

GÖNEY, S., 1995. ―ġehir Coğrafyası I‖. No: 2274, Ġstanbul: Ġstanbul 

Üniversitesi Edebiyat Fakültesi Yayınları.  

KALABALIK, H., 2005,  Ġmar Hukuku, Planlama, Arsa, Yapı, Koruma, 2. 

Baskı, Ankara, Seçkin Yayınevi 

KALABALIK, H., 2005, Ġmar Hukuku. (Planlama, Arsa, Yapı, Koruma). 

Ankara. 

KELEġ, R., 1961. ―ġehir ve Bölge Planlaması Açısından ġehirleĢme‖. Ankara 

Üniversitesi Siyasal Bilgiler Fakültesi Yay., Ankara.  

KĠREÇCĠ, TEBERNÜġ. ―10 Soruda Kentsel DönüĢüm‖. Derleme : Cüneyt 

Çakar 

ÖZÇAĞLAR A., 2003. ―Coğrafyaya GiriĢ‖. Hilmi Usta Matbaacılık. Ankara 



123 

 

ÖZDEN, P. P., 2016: Kentsel Yenileme Yasal-Yönetsel Boyut Planlama ve 

Uygulama, Ġmge Kitabevi, Haziran  2016, Ankara  

ÖZDEN, P. P., 2006: Planlamada Koruma YaklaĢımı ve Sürdürülebilirlik", Kent 

Gündemi ISSN:1301-2282, Ocak 2006, TMMOB ġehir Plancıları Odası Yayını 

RĠGGS, E., 2007. Potential Impacts of Transfer of Development Rights for 

Michigan Communities. A Project of the Huron River Watershed Council.  

SARIBAY Y., 2002. ―Kent: ModernleĢme ve PostmodernleĢme Arasındaki 

Köprü, Kentte Birlikte YaĢamak Üstüne‖. Demokrasi Kitaplığı Yayınevi. Ġstanbul.  

SEY Y., 1998. ―Cumhuriyet Döneminde Konut, 75 Yılda DeğiĢen Kent ve 

Mimarlık‖. Tarih Vakfı Yayınları. Ġstanbul.  

T.C. Çevre Ve ġehircilik Bakanlığı Ġmar Hakkı Transferi ÇalıĢtayı Sonuç 

Raporu, Kasım 2014, Çevre ve ġehircilik Bakanlığı Eğitim Ve Yayın Dairesi BaĢkanlığı 

T.C. Çevre Ve ġehircilik Bakanlığı Kentsel DönüĢüm ÇalıĢtayı Sonuç Raporu, 

Kasım 2014, Çevre ve ġehircilik Bakanlığı Eğitim Ve Yayın Dairesi BaĢkanlığı 

TOPRAK Z., 1998. ―Kent Yönetimi ve Politikası‖. Akevler Akdeniz Bilimsel 

AraĢtırma Merkezi Yayınları. Ġzmir.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



124 

 

 

 

SÜRELĠ YAYINLAR 

AÇIKGÖZ, A. T., 2014, Kentsel DönüĢümün Ekonomik, Mekansal, Sosyal 

Etkileri Ve Kamunun Rolü; Ankara Gültepe (Çinçin) Örneği, Yüksek Lisans Tezi, 

ANKARA; G.Ü. FBE. 

ATAġ, M., 2015, Kentsel DönüĢüm Sürecinde Oyuncular, Söylemler Ve 

Eylemler; Küçükçekmece Örneği, Yüksek Lisans Tezi, Balıkesir: B.Ü. SBE. 

DÜKKANCI, U., 2013 Türkiye‘de Kentsel DönüĢüm Sürecinin GeliĢimi Ve 

Günümüzdeki Yasal-Yönetsel Boyutun Ġrdelenmesi, Yüksek Lisans Tezi, Ġstanbul; 

Y.T.Ü. FBE 

DÜNDAR, S., Ġmar Hakkı Aktarımı Ġstanbul Üzerine Bir Ġnceleme, Yüksek 

Lisans Tezi, Ġstanbul; Ġ.T.Ü. FBE. 

IġILDAK, M.F., 2010. State, Property Owners and Barter System in 

Conservation Field. Ortadoğu Teknik Üniversitesi Sosyal Bilimler Enstitüsü Kentsel 

Politika Planlaması ve Yerel Yönetimler Anabilim Dalı, YayımlanmamıĢ Yüksek 

Lisans Tezi. Ankara  

KAPLOWĠTZ, M. D., Machemerb, P. & Pruetzc, R., 2008. Planners‘ 

Experiences in Managing Growth Using Transferable Development Rights (TDR) in the 

United States. ScienceDirect, Land Use Policy,  

KĠNG COUNTY, 2010. A model Transfer of Development Rights Ordinance for 

Virginia Localities 

KOCALAR, A. C., 2009, Koruma Amaçlı Ġmar Planı Uygulanan TaĢınmazlarda 

Mülkiyet Ve Ġmar Haklarının Aktarımı, Doktora Tezi, Ġstanbul; M.S.G.S.Ü. FEB. 

MELĠKġAH, Y.,  ―Kentsel DönüĢüm Uygulamalarının Hukuki Boyutu‖. 

Türkiye Barolar Birliği Dergisi. Y.18 

MELĠKġAH, Y., 2006, ―Tarihi Mekânların DönüĢtürülmesi Sürecinde Mahalli 

Ġdarelerin Rolü‖. Legal Hukuk Dergisi. Y.4. 

MELĠKġAH, Y., 2005. ―Ġdari Ġrtifaklar‖. Maltepe Üniversitesi Hukuk Fakültesi 

Dergisi, 2005/2. 

MESSER, KENT D., 2007. Transferable Development Rights Programs: An 

Economic Framework for Success. Journal of Conservation Planning, Vol. 3 



125 

 

MĠCELLĠ, E., 2006: Development Rights Markets to Manage Urban Plans in 

Italy, Urban Studies, Volume:39, Issue:1,  

NARAMORE, J. ve S. FĠNNEGAN, 2015, Transfer of Development Rights.  

ÖZDEN, P. P., ―Türkiye‘de Kentsel DönüĢümün Uygulanabilirliği Üzerine 

DüĢünceler‖. Ġstanbul Üniversitesi Siyasal Bilgiler Fakültesi Dergisi. S.35. Ekim 2006. 

PRUETZ, R., 2003, Beyond Takings and Givings, Arje Press, CA, U.S.A. 

PRUETZ, R. & STANDRĠDGE, N., 2009. What Makes Transfer of 

Development Rights Works: Success Factors From Reseach and Practise. Journal of 

The American Planning Association.Volume:75,Issue:1.  

Pruetz, R. ve STANDRĠDGE, N., 2009: What Makes Transfer of Development 

Rights Works: Success Factors From Reseach and Practise, Journal of The American 

Planning Association, Volume:75, Issue:1, syf:78–87 

SARAÇ, M., 2014, Kentsel DönüĢüm Ve GeliĢimi, Sosyal Boyutu, Kentsel 

DönüĢümden Doğan Hukuki Sorunlar, Yüksek Lisans Tezi, Ankara; Ç.Ü. SBE. 

SEKMEN, S., 2007, ―Kentsel DönüĢüm Üzerine Bir Model Önerisi: Ġzmir 

Ferahlı Mahallesi Örneği‖, Dokuz Eylül Üniversitesi Fen Bilimleri Enstitüsü, Yüksek 

Lisans Tezi, Ġzmir. 

SÖKMEN, P., 2003. ―Kentsel YenileĢmede Örgütleyici Kapasitenin Belirleyici 

Rolü-The Role of Organising Capacity In Urban Regeneration‖. Uluslararası 14. 

Kentsel Tasarım ve Uygulamalar Sempozyumu, Kentsel YenileĢme ve Kentsel Tasarım 

(Urban Regeneratıon And Urban Design). MSU-Fındıklı- Ġstanbul  

SÜHER H., 1991. ―KentleĢme ve KentlileĢme Politikaları‖. Türkiye‘nin 

Sorunları Dizisi:7. Türkiye Sosyal Ekonomik Siyasal AraĢtırmalar Vakfı. Ġstanbul.  

ġAHĠN, Ö., 2012, ESKĠ SANAYĠ ALANLARI DÖNÜġÜMÜNDE 

ORTAKLIK MODELĠ ÖNERĠSĠ : KARTAL ÖRNEĞĠ 

ġAHĠNALP, M. S., 2005. ―ġanlıurfa ġehrinin KuruluĢ ve GeliĢmesi‖. Ankara 

Üniversitesi Sosyal Bilimler Enstitüsü, Coğrafya (Bölgesel Coğrafya) Anabilim Dalı, 

BasılmamıĢ Doktora Tezi. Ankara.  

USLU G., UZUN B., 2014. Kentsel DönüĢüm Projelerinde Deprem Etkisi. 

Harita Teknolojileri Elektronik Dergisi, 6,  

USLUGĠL, T., 2010, Kentsel DönüĢüm Projeleri Ve Kamu Yararı: Meram 

Belediyesi Kentsel DönüĢüm Projeleri, Yüksek Lisans Tezi, Konya; S.Ü. SBE 



126 

 

ÜSTÜN, G., 2008, Kentsel DönüĢüm, Doktora Tezi, ĠSTANBUL; M.Ü.SBE. 

YAMAK, Y., 2006. Ġmar (Yapılanma) Haklarının Devri: Model Uygulama 

Araçları ve Sonuçlar. Maliye Dergisi, Sayı:150, 

YASĠN, MelikĢah. ―Kentsel DönüĢüm Uygulamalarının Hukuki Boyutu‖. 

YĠRMĠBEġOĞLU, Funda ve Reyhan Genli Yiğiter. 2003, ―Kentsel DönüĢüm 

Sürecinde ‗Yerel Gündem 21‘ in Rolünün Türkiye‘ deki Uygulamalar Ġle 

Değerlendirilmesi‖. TMMOB ġehir Plancıları Odası-Kentsel DönüĢüm Sempozyumu- 

Yıldız Teknik Üniversitesi Oditoryumu. Ġstanbul. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



127 

 

 

 

DĠĞER YAYINLAR 

HANLY-FORDE, J., HOMSY, G., LĠEBERKNECHT, K. ve STONE, R., 2003, 

Transfer of Development Rights Programs, Using the Market for Compensation and 

Preservation, Government Accounting Office Report, USA, 

http://government.cce.cornell.edu/doc/html/Transfer%20of%20Development%20Righ  

URL-1 www.csb.gov.tr 

URL-2 www.mevzuat.gov.tr  

URL-3 www.meram.bel.tr  

URL-4 www.resmigazete.gov.tr  

URL-5 www.tasfiyeemlak.com.tr 

URL-6 www.toki.gov.tr 

http://government.cce.cornell.edu/doc/html/Transfer%20of%20Development%20Righ
http://www.mevzuat.gov.tr/
http://www.meram.bel.tr/
http://www.resmigazete.gov.tr/
http://www.tasfiyeemlak.com.tr/
http://www.toki.gov.tr/


128 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  EKLER 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



129 

 

Ek-1; 15.04.2009 Tarih Ve 42 Sayılı BüyükĢehir Belediye Meclis Kararı  

 



130 

 

 

Ek-2; Erzurum Palandöken Kentsel Yenileme (Gecekondu DönüĢüm) Projesine ĠliĢkin 

Protokol  

 

 



131 

 



132 

 

 



133 

 

 



134 

 

 

 

 

 

 



135 

 

Ek-3; Erzurum Palandöken Kentsel Yenileme Protokolüne ĠliĢkin 3 Nolu Ek Protokol  

 

 

Ek-4; Hak Sahipleriyle Yapılan Kat KarĢılı SözleĢme Örneği 



136 

 

 



137 

 

 



138 

 

 



139 

 

 



140 

 

 
 

 

 

 

 



141 

 

Ek-5; Yüksek Bodrum SatıĢ Vaadi SözleĢmesi 

 

 

 



142 

 

 



143 

 

 



144 

 

 



145 

 

 

 

 

 

 



146 

 

Ek-6; Basın Haberleri 

 
 



147 

 



148 

 

 



149 

 

 



150 

 

 



151 

 

 



152 

 



153 

 

ÖZGEÇMĠġ 

KĠġĠSEL BĠLGĠLER 

Soyadı, Adı;  ARINÇ AKKUġ, ġennur 

Doğum Yeri;  Bitlis 

Doğum Tarihi; 1981 

Medeni Hali;  Evli 

Çocuk Sayısı;  1 

Yabancı Diller; Ġngilizce-Almanca 

e-mail;   sennurarincakkus@mail.com 

 

EĞĠTĠM BĠLGĠLERĠ 

Yıl     Okul 

1999   Bitlis Anadolu Lisesi 

2004 Erciyes Üniversitesi Mimarlık Fakültesi ġehir Ve Bölge Planlama 

Bölümü 

2013 BahçeĢehir Üniversitesi-Fen Bilimleri Enstitüsü-Yerel Sistemler 

Ve UlaĢtırma Anabilim Dalı - Yüksek Lisans 

 

ALDIĞI KAMU GÖREVLERĠ 

Yıl   Görev 

2005   Erzurum BüyükĢehir Belediyesi ġehir Ve Bölge Plancısı 

2008   Ġmar ve ġehircilik ġube Müdürü 

2013-Devam  Ġmar ve ġehircilik Daire BaĢkanı 

 

ALDIĞI DĠĞER GÖREVLERĠ 

Yıl   Görev 

2008-2016  Erzurum Valiliği Toprak Koruma Kurulu Üyeliği 

2009-Devam  Erzurum Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu Üyeliği 

2012-Devam  Kültür Yolu Projesi-Proje Koordinatörlüğü 

 

 

 

 

 

 


