T.C.
BAHCESEHIR UNIVERSITESI

HISSELI MULKIYET UYGULAMALARININ
KENTLERIN MEKANSAL VE SOSYO-EKONOMIK
GELISIMLERINE ETKILERIi: ESENLER ORNEGI

Yiiksek Lisans Tezi

TUGCE UNLU GOKBAYRAK

ISTANBUL, 2014






T.C.
BAHCESEHIR UNIVERSITESI

FEN BILIMLERI ENSTITUSU
KENTSEL SISTEMLER VE ULASTIRMA YONETIMi PROGRAMI

HISSELI MULKIYET UYGULAMALARININ
KENTLERIN MEKANSAL VE SOSYO-EKONOMIK
GELISIMLERINE ETKILERIi: ESENLER ORNEGI

Yiiksek Lisans Tezi

TUGCE UNLU GOKBAYRAK

TEZ DANISMANI: DOC. DR. PELIN PINAR OZDEN

iISTANBUL, 2014



T.C.
BAHCESEHIR UNIVERSITESI

FEN BILIMLERI ENSTITUSU
KENTSEL SISTEMLER VE ULASTIRMA YONETIMI PROGRAMI

Tezin Adi: Hisseli Miilkiyet Uygulamalarinin Kentlerin Mekansal ve Sosyo-Ekonomik
Gelisimlerine Etkileri: Esenler Ornegi

Ogrencinin Ad1 Soyadi: Tugce UNLU GOKBAYRAK

Tez Savunma Tarihi:16.04.2014

Bu tezin Yiiksek Lisans tezi olarak gerekli sartlar1 yerine getirmis oldugu Fen Bilimleri
Enstitlisli tarafindan onaylanmaistir.

Yrd. Dog. Dr. Tung BOZBURA
Enstitii Miidiirt

Bu tezin Yiiksek Lisans tezi olarak gerekli sartlar1 yerine getirmis oldugunu onaylarim.

Prof. Dr. Mustafa ILICALI
Program Koordinatorii

Bu Tez tarafimizca okunmus, nitelik ve igerik acisindan bir Yiiksek Lisans tezi olarak
yeterli goriilmiis ve kabul edilmistir.

Jiiri Uveleri Imzalar

Tez Damismant e
Doc. Dr. Pelin Pmar OZDEN

Oye e
Dog. Dr. Sirma TURGUT

Uye e
Yrd. Dog. Dr. Nilgiin CAMKESEN



ONSOZ

Yiiksek lisans egitimim siiresince degerli fikirleriyle beni yonlendiren ve tez yazim
asamasinda, degerli katkilarini hi¢ esirgemeyen sevgili danisman hocam Dog. Dr. Pelin
Piar OZDEN’ e, jiiri iiyelerim olan degerli hocalarim Dog. Dr. Sirma TURGUT’ a ve
Yrd. Dog. Dr. Nilgiin CAMKESEN” e, egitimim Siiresince destegini hi¢ eksik etmeyen
Esenler Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirim sevgili Adnan M.
SEREFLIOGULLARI’ na, Esenler’ e iliskin arsiv evrakina ulasmami saglayip isimi
kolaylastiran, Esenler Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii, Arsiv Sorumlusu
Abdullah KOC’ a, bu siiregte beni yalniz birakmayan sevgili biiyiik aileme ve her
konuda oldugu gibi bu siiregte de yiikiimii hafifleten ve yanimda olan biricik esim
Oguzhan GOKBAYRAK a sonsuz tesekkiir ederim.

Mart 2014, Istanbul Tugee UNLU GOKBAYRAK



OZET

HISSELI MULKIYET UYGULAMALARININ KENTLERIN MEKANSAL VE
SOSYO-EKONOMIK GELISIMLERINE ETKILERI: ESENLER ORNEGI

Tugge, UNLU GOKBAYRAK
Kentsel Sistemler ve Ulastirma Yonetimi Programi

Tez Danismani: Dog. Dr. Pelin Pinar OZDEN

Nisan 2014, 157 Sayfa

Cok partili hayata geg¢is ve 2. Diinya Savasi sonrasinda hizlanan gogler ve buna bagl
olarak artan kentlesme hizi, birgok sorunu beraberinde getirmesiyle birlikte 1950 yil1 ve
sonrasini kapsayan donemin kentlesme anlayiginin en belirleyici 6zelligi olmustur.

Koyden kente gégen insanlarin barimma ihtiyaglarma karsilik islerligi olan bir imar
mevzuati gelistirilip konut arzi giderilememis, buna bagl olarak gogenler tarafindan
Ozgiin bir ¢éziimleme olan gecekondu anlayis1 benimsenerek, zamanla bu alanlarda yeni
bir iyelik kavrami ortaya ¢ikmistir. Gecekondu alanlarinda ortaya ¢ikan bu yeni iyelik
kavrami hisseli boliintiilii alanlar diye tanimlanan yeni bir boliinme ve yapilasma
siirecinin baslamasina neden olarak, gecekondulasma sorununa bu yoniiyle yasallik
kazandirmig ve gogen kitlenin giderek giiclenmesine neden olarak, kentteki kaliciligini
artirmig, onlara topragin iyeligine sahip olma gilivencesini kazandirmistir.

1980lerden itibaren kirdan kente olan gdgiin patlamasiyla birlikte bu yillarda ¢ikarilan
cesitli imar affi yasalart ve belirli sehircilik kurallarina uyulmadan yapilan tarla
ifrazlarinin sagladigr hisseli miilkiyet durumuyla, kent arazileri diizensiz bdliinerek
pargalanmis ve gecekondular igerik degistirerek, bu alanlar sagliksiz ¢ok katli kentsel
alanlara donligsmiistiir.

Caligmada hisseli boliintii ile olusan alanlarda yapilan yasallagtirma uygulamalarinin
kentsel gelisime olan etkileri irdelenmis, kentsel etkiler mekansal ve sosyo-ekonomik
sonuglartyla degerlendirilerek, hisseli miilkiyet olgusunun giiniimiizde bir¢cok sorunu
beraberinde getirerek kisirdongii haline geldigi, bu durumun kentsel doniisiim
uygulamalar1 ve g¢esitli imar uygulamalariyla kendine bir ¢6zliim aradigi sonucu
vurgulanmigtir.  Yapilan bu uygulamalarin  Esenler ilgesi Ornegindeki etkileri
degerlendirilerek, bu durum imar hukuku ¢ergevesinde yorumlanmaya calisilmistir.

Anahtar Kelimeler: Gecekondu, Hisseli Miilkiyet, Mekansal Gelisim, Sosyo-
Ekonomik Gelisim, Esenler



ABSTRACT

THE SPATIAL AND SOCIO-ECONOMIC EFFECTS OF THE SHARED
OWNERSHIP APPLICATIONS ON CITIES: A SAMPLE OF ESENLER

Tugge, UNLU GOKBAYRAK
Urban Systems and Transportation Management Program

Thesis Supervisor: Dog. Dr. Pelin Pinar OZDEN

April 2014, 157 Pages

After the transition to multi-party system and World War 11 accelarating migration and
increasing urbanization rate has brought many problems and has been the most defining
feature of urbanization covering the period after 1950.

A workable zoning regulation could not be developed for the housing needs of people
who migrate from rural to urban, depending on this, slumhouse which is a unique
resolution was adopted by the migrants and after a while a new concept of ownership
has emerged in this areas.The new concept of ownership emerged in slum areas is
shared ownership has caused process a new division and construction and with this
aspect has given legality to the problem of slumhousing, so migrants have increasingly
strengthened, have increased their persistence in the city and have gained assurance
with the possession of the land.

From the 1980s, with the increase in migration from rural to urban, urban land is
fragmented chaotically including as a result of enacted a lot of amnesty laws in this
years and shared ownership provided by without complying with certain rules of
urbanism field subdivisions applications and in this way the content of slum house has
changed and these areas have been turned multi-layered, poor areas.

In this study urban impacts of the areas formed by shared ownership applications were
examined and this urban impacts were processed with the spatial and socio-economic
effects. Phenomenon of the shared ownership bringing with it many problems that
become a vicious circle, in this situation look for a solution yourself with the urban
transformation projects and various zoning applications results are highlighted. The
effects of these applications are evaluated on Esenler county which is selected as the
actual sample.

Keywords: Slum House, Shared Ownership, Spatial Development, Socio-Economic
Development, Esenler
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1. GIRIS

Cok partili hayata ge¢is ve 2. Diinya Savasi sonrasinda hizlanan gogler, tarimda
Modernlesme siirecini  kapsayan Marshall Plani’nin da etkisiyle giderek artmus,
gocenlerin  barinma ihtiyaglarina karsilik, islerligi olan bir imar mevzuati
gelistirilemeyerek konut arzi giderilememis ve bu durum gecekondu anlayisinin

benimsenmesini kagimilmaz kilmustir.

1960 darbesinden sonra, yurt disindan ithal edilmek durumunda olan mallarin yurt
icinde iretilmesini saglayan ithal ikameci bir sanayilesme anlayisiyla birlikte,
gecekondu halki ucuz is giicii ve tiiketici olarak 6nemli bir rol istlenerek, bu donemin
kentlegsme anlayisinin belirleyici bir 6zelligi haline gelmis ve bu alanlarda zamanla yeni
bir iyelik kavraminin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Kamu miilkiyetinde olan bos
arazilerin ve 0zel miilkiyette bulunan tarim topraklarinin, gelisen isgiicli ve artan konut
talebi sebebiyle, diizensiz pargalanmasi neticesinde olusan bu yeni iyelik kavrami, konut
sorununa ucuz arsa saglayan bir yontem olarak benimsenmis, gdgen kitlenin kentteki

kaliciligini artirarak, onlara topragin iyeligine sahip olma gilivencesini kazandirmistir.

1980lerden itibaren kirdan kente olan gogilin patlamasiyla birlikte, gecekondulagsma
olgusuna siirdiiriilebilir bir planlama ve denetim sistemi getirilemeyerek, hizla biiyiiyen
kentin gerektirdigi altyapiyr gerceklestirecek bir uygulama olamamis ve bu yillarda
cesitli imar affi uygulamalari giindeme gelerek, kentlerin mekansal ve sosyo-ekonomik
gelisimlerinde Onemli degisikliklere neden olan doniisiim siireci baglamistir. Bu
doniisiim siirecinin en belirleyici etkenlerinden biri, kamu miilkiyetinde bulunan bos
arazilerin ve 6zel miilkiyette bulunan tarim alanlarimin kiigiik pargalar halinde diizensiz
boliinmesiyle olusan, bu alanlarda yeni bir boliinme ve yapilagma siirecinin baslamasina
neden olan ve bu yoniiyle gecekondulasma sorununa yasallik kazandiran hisseli

miilkiyet olgusu olmustur.

Ozel sahis miilkiyetinde veya kamu miilkiyetinde bulunan tarlalarin, belirli kentsel
standartlar1 igermeyen kurallarla, en ¢cok sayida parsel elde etmek amaciyla parcalanip,

toprak gilivencesine sahip olmak isteyen bir¢ok vatandasin bu tarla vasifli kent topragina



hissedar yapilmasiyla ortaya g¢ikan hisseli miilkiyet durumu; konut gereksiniminin
karsilanmasimin yaninda, gdgen kitlenin Istanbul ana sehrinde, ucuz yoldan arsa sahibi

olmasini da saglamstir.

Tarla vasifli araziler, bircogu emlak komisyonculari tarafindan hazirlanan 6zel ifraz
krokileriyle hi¢bir hizmet, donati alanina yer verilmeksizin hisseli boliinerek, farkl
hisse oranlarinda birgok vatandasa satilmig, hazirlanan 6zel ifraz krokilerinde Yol
alanina denk gelen alanlar da satilan parseller arasina girerek, bu durum arsa
spekiilatorlerinin  daha kazanglt olmasini saglamistir. Hatta 0Ozel ifraz krokisinde
boliinmiis ve parsel numarasiyla belirtilmis ayni alan, birden fazla kisiye satilarak,
giiniimiizde yasadigimiz ve kendine ¢6ziim arayan miilkiyet sikintilarinin dogmasina

neden olmustur.

Hisseli diizensiz parsel boliintiileri iizerinde, tamamen bolgede yasayan vatandaslarin
iradesine dayanan bir kentlesme anlayisi hasil olmus ve bu yillarda ¢ikarilan ¢esitli imar
affi yasalariyla, hisseli arsa ve araziler iizerindeki yapilar da af kapsamina dahil
edilerek, bu boliinme ve yapilasma tiirii Islah Imar Plani uygulamalari igerisinde yerini
almistir. Bu alanlar lizerinde imar mevzuatina aykir1 olarak yapilan yapilar; kisilerin
hisse oranlar1 ve fiili kullanim durumlar1 dikkate alinarak tespit edilip korunmus ve bu
alanlara iliskin birgogu emlak komisyoncusu tarafindan hazirlanan o6zel ifraz
krokilerinin Islah Imar Plam olabilecek nitelikte olanlari, aynen kabul edilip tescil
edilerek, kaliciligi saglanmis ve bu alanlar sagliksiz ¢ok katli kentsel alanlara
doniismiistiir. Boylece giiniimiizde yasadigimiz; kentsel donilisiim uygulamalari ve
cesitli imar kararlariyla kendine ¢6ziim arayan bir planlama ve kentlesme anlayisinin

zemini hazir hale gelmistir.

1983 yil1 ve sonrasinda ¢ikarilan g¢esitli imar affi kanunlariyla beslenen hisseli miilkiyet
olgusu, kentlerin mekansal ve sosyo-ekonomik doniisiimlerinde Onemli bir rol
oynamistir. Gecekondulasma siirecine kosut olarak gelisen bu siireg, kentsel standartlar
icermeyen ve mevcut yapilasmaya gore hazirlanan Islah Imar Planlariyla birlikte
yetersiz ve sagliksiz bir yapilasmanin 6niinli acarak, sosyal, teknik ve kiiltiirel altyapi
tesislerinin varligt bakimmdan az gelismis salt konut alanlarinin olugsmasina neden

olmustur.



Hisseli ve tarla vasfinda olan bir taginmaza iliskin yapilan Islah Imar Plam
uygulamalarinda, fiili duruma gore 6l¢iim ve tespitler sonucunda, bir ¢ok hisse sahibinin
kagit tizerinde bulunan hissesi, fiilen ortadan kalkmistir. Bu alanlarda hisse sahibi
birgok vatandasin, Islah Imar Plan1 uygulamalar1 neticesinde yerinin ortadan yok
olmasimi saglayan en Onemli sebep; bu hisseli alanlar {izerinde yapilan bina
biiyiikliigiine hisse sahibinin kendi iradesiyle karar vermesi olmustur. Yani; planda
TAKS ve KAKS degerlerinin belirleyicisi, hisse sahibinin o giinkii ekonomik giicli
olmus ve bir¢ok hisse sahibi tarla {izerinde sahip oldugu hisse oraninin ¢ok iizerinde bir
alan isgal etmistir. Bu nedenle tarla {izerinde her hissedara verecek kadar yer kalmamus,
yapilan Islah Imar Plan1 uygulamalariyla, mecburen tescil dis1 kalan bu alanlar, 2942
sayitlh Kamulastirma Kanunu’na gore bedelleri tespit edilip, hisse sahibine pesin
o6denmek suretiyle bedele doniistiirilmistiir. Boylece tapu kaydina gore hak sahibi olan
fakat diger hisse sahiplerine gore hissedar oldugu tarla ilizerinde bina yapmak icin geg
kalan maliklerin haklar1 bu sekilde korunmaya c¢alisilmistir. Ancak; o glinkii planlama
ve kentlesme anlayisinin neden oldugu bu bedele doniistiirme siireci, gliniimiizde bir¢ok
ilce belediyesi aleyhine Bedel Artirim Davalart agilmasina neden olarak, bu kurumlarin

ekonomik olarak zor durumda kalmasini saglamis, saglamaya devam etmektedir.

Tarlalara iliskin bircogu emlak komisyoncular1 tarafindan hazirlanan ve sonrasinda
Islah Imar Plani uygulamalarinda oldugu gibi kabul edilen 6zel ifraz krokilerinde, yol
olarak belirlenen alanlar tapuda kadastral yol olarak islenmediginden, bu alanlar
cogunlukla emlak komisyoncular1 uhdesinde kalmis ya da tarladaki diger hisse
sahiplerine satilmistir. Bu durum, yapilan uygulama neticesinde yol alanlarinin bile
bedele doniisiip, bu bedelin tapuda maliki goriinen iyelere 6denmesine neden olmustur.
Bu husus, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 35.Maddesi’ne aykir1 oldugu halde,
ilge belediyelerinin bu durumu giiniimiizde bile hala kanitlayamamasi1 nedeniyle, kamu

yarar1 ilkesiyle ters diigsmiistiir.

Ulkemizde her segim dénemi oOncesinde imar affi konusu giindeme gelmis,
gecekondulagma siireci 195011 yillarda barinma ihtiyacina yonelik bir ¢6ziim olarak
sunulmus iken, 198011 yillara gelindiginde, kentsel rantin beslendigi en temel unsur
haline doniismiistiir. Kapsam1 en genis olan af yasalar1 bu yillarda ¢ikartilmisg, hisseli

boliintii ile olusan alanlar1 da kapsayan Islah Imar Plan1 kavrami da bu siiregte ortaya



cikmigtir. Ancak bu siireg, biitiinciil planlama kararlariyla ve kentsel standartlarla

desteklenmedigi icin, kentlerin gelisimlerinde olumsuz birgok etkiye neden olmustur.

Hisseli miilkiyet olgusu iizerinde yapilasan alanlar ve bu tiir yapilagma alanlar1 i¢in
Islah Imar Plan1 kavrami ilk kez 1983 yilinda 2805 sayili yasayla varlik gdstermistir.
Ancak bu yasa; plan onama siirecinin bir¢ok biirokratik isleme sahip olmasindan
kaynaklanan sikintilar nedeniyle ¢ok aktif olamamistir. Ardindan, 2805 sayili yasanin
sahip oldugu biirokratik islem sirasini azaltan ve siirecin hizlica sonuglanmasina olanak
taniyan 2981 sayili yasa yiirlirliige girmistir. 1984 yilinda kabul edilen bu yasa Yeminli
Ozel Teknik Biirolar1’ n1 ortaya ¢ikarmistir. 1986 yilinda ise 3290 sayili yasa yiiriirliige
girerek, 6nce konut sonra is yeri amagh kullanilan yapilar1 ve sanayi, ticari ve kamusal
amag i¢in kullanilan mekanlar1 bu kapsama dahil etmis ve bdylece yapili ¢evre kalitesini
olumsuz yonde etkileyen apartmanlagsma siirecine olanak tanmmustir. Bu kanunlar
sonrasinda 3366 sayili yasa ile imar affinin kapsami genisletilmis, 3414 sayili yasayla
da belediye ve miicavir alan sinirlar i¢inde gecekondulagma siirecine iligkin imar affi
uygulama asamalarinda il¢e belediyeleri yetkili kilinmigtir. Hisseli miilkiyet olgusunu
yasallagtiran bu siireg, kentlerin sahip oldugu altyapi dengeleri, niifus ve isgiicii
dagilimma gore planlanmamis, carpik kentlesmenin etkisiyle de tam bir darbogaza
girilmigstir. Girilen bu darbogaz ve kentlerdeki yapisal degisimler, iginde bulundugumuz
stiregte Kentsel Doniisiim projeleri ve gesitli imar kararlariyla desteklenerek, kendine

bir ¢oziim bulmaya ¢aligmaktadir.

Bu calismanin amaci; hisseli alanlarda yapilan uygulamalarin kentlerin gelisimi
tizerindeki hem mekansal hem de sosyo-ekonomik etkilerinin arastirilip, sonuglarini
ortaya koymak ve bu siirecin Esenler il¢esindeki yansimalarini irdeleyerek, oncelikli
olarak bu siirece neden olan etmenlerin ortadan kaldirilmasini vurgulamak ve bu
alanlardaki mekan ve miilkiyet problemlerinin ¢6ziimii i¢in, bu alanlarin riskli ilan
edilmesinin sonuglarini, var olan uygulamalarin sonuglariyla karsilastirarak analiz

etmektir.

Bu amag dogrultusunda ¢alisma bes ana boliimden olusmaktadir.



Calismanin ilk boliimii olan Giris boliimiinde ¢aligmanin amaci ve ortaya koydugu

hipotezden bahsedilerek, kullanilan yontem ve ¢aligmanin boliimleri agiklanmustir.

Calismanin ikinci boliimiinde ise; genel olarak miilkiyet ve miilkiyet hakki kavramlari
tizerinde durulmus, bu olgunun tanimsal olarak ne ifade ettigi irdelenerek, tarihsel
gelisimi hakkinda bilgi verilmistir. Ayni1 boliim igerisinde miilkiyet kavramina iligkin
farkli yaklasimlar agiklanmaya c¢alisilarak, bu kavramin Tiirkiye’deki gelisimi iizerinde
durulmustur. Bu boliimiin son kisminda ise, miilkiyet kavraminin Tiirkiye Cumhuriyeti
Anayasasinda, Tirk Medeni Kanununda ve mevcut yasalarda nasil ele alindigina yer

verilerek, miilkiyet ¢esitleri irdelenmistir.

Ugiincii béliimde, hisseli miilkiyet olgusunun kavramsal olarak ne oldugu agiklanarak,
hisseli miilkiyet olgusunun gelisim siireci; mekansal ve sosyo-ekonomik gelisim siireci
ve yasal gelisim siiregleriyle birlikte degerlendirilmeye calisilmig, gecekondulasma
sorunu ve bu siirece kosut bir gelisim siireci olan hisseli araziler tizerindeki diizensiz
yapilagsma olgusunu tetikleyen hisseli ifraz sorunu irdelenerek, bu alanlarda yapilan
uygulamalar1 kapsayan kanun igeriklerinin hisseli miilkiyet olgusu ile olan iliskileri

degerlendirilmeye ¢alisilmistir.

Doérdiincii boliimde, hisseli miilkiyet olgusunun bulundugu alanlarda yapilan uygulama
siireci, Esenler ilgesi 0rnegi iizerinde irdelenerek, oncelikle ilgenin tarihgesi, konumu,
demografik, ekonomik ve fiziksel yapisi hakkinda bilgi verilmis, ilgenin kentlesme ve
planlama siireci, il¢e igin 6nemli olan tarihler baz alinarak agiklanmaya ¢alisilmistir. Bu
alanlarda yapilan yasallagtirma siirecinin Esenler ilgesindeki yansimalari arastirilarak,
bu ilgede s6z konusu uygulamalarin nasil gergeklestigi, bu alanlarda yapilan imar affi
uygulamalari, hisseli arazilerdeki ifraz uygulamalar1 ve Islah Imar Plan1 uygulamalari
bagliklar1 altinda ayr1 ayr1 irdelenerek, uygulama sorunlariyla birlikte incelenmis ve bu

stirecin ilge tizerindeki mekansal ve sosyo-ekonomik etkileri arastirilmistir.

Besinci ve son bdliimde ise; ¢alismanin amaci dogrultusunda ortaya konan hipotez
analiz edilerek, oncelikli olarak bu stirece neden olan etmenlerin ortadan kaldirilmasi
vurgulanmig ve hisseli alanlarda yapilan uygulamalarin glinlimiizde yasanilan ¢arpik ve

kimliksiz kentlesmeye dair biiyiik bir etkiye sahip oldugu yoniinde degerlendirmeler



yapilarak, bu soruna yonelik ¢6ziim Onerileri yapilmistir. Bu alanlardaki mekan ve
miilkiyet problemlerinin ¢o6zlimlenmesi i¢in, bu alanlarin riskli ilan edilmesinin

sonuglari, var olan uygulama sonuglariyla kiyaslanarak, analiz edilmeye ¢alisilmistir.

Calismanin temel varsayimi, hisseli miilkiyet uygulamalarmin kentlerin mekansal ve
sosyo-ekonomik gelisimleri {izerinde olumsuz etkileri oldugu yoniindedir. Arastirmada

bu temel varsayimla ilintili asagida siralanan varsayimlar da degerlendirilmistir.

a. Hisseli miilkiyet uygulamalar1 bir kentin niifusunun ve niteliginin

degismesinde aktif bir rol oynamistir.

b.  Hisseli miilkiyet uygulamalari, yapili ¢evre Kkalitesini olumsuz ydnde

etkilemis, kimliksiz kentlerin olusmasina neden olmustur.

c.  Hisseli miilkiyet uygulamalari, arazi kullanim durumunun degismesine neden
olup, sadece konut dokusundan meydana gelen donatisiz kentlerin

olusmasinda etkili olmustur.

d.  Hisseli miilkiyet uygulamalari, giiniimiizde miilkiyet sikintilarinin asilamayip,
birgok uygulamanin Oniiniin kapanmasina neden olmus, bu alanlara iliskin
alman imar kararlar1 ve kentsel donilisiim uygulamalariyla kendine bir ¢6ziim

arar hale gelmistir.

e.  Hisseli araziler ilizerindeki, tamamen bdlgede bulunan hisse sahiplerinin
iradesine dayanan bir kentlesme anlayis1; yapilan yasallagtirma uygulamalar
neticesinde, bir kistm hissenin mecburen yok olmasina ve tescil dis1 kalan bu
alanlarin bedele doniistiiriilmesine sebep olmustur. Yapilan bu zaruri durum,
hisseli bir arazide miistakil tapu ile ddiillendirilen vatandasin, giiniimiizde bu
uygulamay1 yapan belediyeler aleyhine Bedel Artinm Davasi agarak bir kez
daha odiillendirilmelerine sebep olarak, kamu yarari ilkesi ile ters diisen bir

durumun ortaya ¢ikmasina sebep olmustur.



Arastirma kapsaminda, ikincil kaynak olarak yerli ve yabanci kaynak taramasi yapilmas,
bu konuda geg¢miste yazilan Kitap, makale, arastirma, dergi, yiiksek lisans tezleri,
doktora tezleri ve seminer konulari incelenmistir. Birincil kaynak olarak ise, tizerinde
calisilan Esenler ilcesine ait donemsel niifus bilgilerinin yer aldigi TUIK verileri
incelenerek, niifus degisimleri gozlemlenmeye calisilmis, ilgenin demografik yapisina
iliskin yapilan ¢esitli kurum analizleri, Esenler Belediyesi ve Esenler Kaymakamligi

blinyesinde yer alan istatistiki bilgiler arastirilip, yorumlanmaya caligilmistir.

Ornek olarak calisilan ilge olan Esenler’ e ait, Esenler Belediye Baskanligi, Emlak ve
Istimlak Miidiirliigii arsivi incelenerek, hisseli alanlarda yapilan imar affi uygulamalar,
bu alanlara iliskin gerceklestirilen ifraz uygulamalar1 ve Islah Imar Plami calismalarina

yonelik teknik dokiimanlar aragtirilmistir.

Esenler’de1988 yilinda baslayan ve 1995 yilina degin siiren Islah imar Plam yapim
siirecine iligkin, o donem s6z konusu uygulamanin igerisinde yer alan belediye

calisanlari ile sozlii goriismeler yapilip, cesitli veriler elde edilmistir.

Hisseli alanlarda yapilan ifraz uygulamalarina iligkin, tiim is kapsaminin ihale edildigi
yetkili firma ile goriisiilerek, uygulama asamalar1 ve o donemin sorunlarina iliskin sozlii
bilgiler temin edilmis, ilgenin 1988-1995 yillar1 arasindaki mekansal dokusu ve sosyo-

ekonomik kosullar1 hakkinda veri elde edilmistir.

Islah Imar Plam yapimindan sonra ortaya ¢ikan Bedel Artirim Davalari, kamu yarari
cercevesinde incelenmis, Esenler Belediye Baskanlhigi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii
arsivi arastirilarak, bu davalara iligkin dosyalar taranmis ve siirecin yarattigi sorunlar
irdelenmistir. Siire¢ konusunda Emlak ve Istimlak Miidiirliigii ¢alisanlarindan sézlii

bilgi ve veri elde edilmistir.



2. MULKIYET KAVRAMI

Tez ¢alismasinin temelini olusturan hisseli miilkiyet uygulamalarinin kentler tizerindeki
mekansal ve sosyo-ekonomik etkilerini irdeleyebilmek igin, Oncelikle miilkiyet ve
miilkiyet hakki tanimlarinin kavranmasi gerekmektedir. Bu nedenle bu bolimde
miilkiyet ve miilkiyet hakki kavramlarinin tanimi yapilarak, miilkiyet kavraminin

tarihsel gelisimi ve kavrama iliskin yapilan ¢esitli yaklasimlar {izerinde durulacaktir.

2.1. MULKIYET KAVRAMININ TANIMI

Miilkiyet kavrami, Arapca’dan dilimize gecen “mulk” kelimesinden tiiremistir. Mulk,

hiikiim ile bir seyin zapt ve tasarrufu manasinda kullanilmaktadir (Etgii 2009, s.10).

Melik, miilke sahip olan, yani hiikiimdar anlamia gelmektedir. Miilk, melik, malik,
meleke kelimelerinin Arapga m-l-k kokiinden geldigi ve bu kokten ¢ikan biitiin
kelimelerde gii¢, kuvvet, iktidar anlamimin bulundugu gériilmektedir. Ornegin temlik bir
seye sahip kilmak anlamini belirtmektedir. Miilkiyet kelimesinin Arapga kokeni
konusunda verdigimiz bu kisa bilgi, miilkiyet ile egemenlik (hakimiyet) kavramlar
arasinda oldukca siki ve yakin bir iliski oldugunu gostermektedir. Bu iliskinin benzeri,
Yunan ve Latin dillerinde miilkiyet anlaminda kullanilan kelimelerde de goriilmektedir.
Bu kelime, efendi, hakim, ev sahibi anlamini belirten kyrios’tan gelmektedir.
Dolayistyla, Yunanca kyriotes kelimesinde giig, kuvvet anlaminin, dogrudan dogruya
degilse bile, dolayli sekilde sakli bulundugu sdylenebilir. Miilkiyete konu olan nesne,
yani miilk anlam1 Yunanca ktema sozcligii ile anlatilmaktadir. Latincede miilkiyet
anlamma gelen baslica iki kelime goze carpmaktadir. Bunlar, dominium ve
proprietas’tir. Muhtemel olarak ilk 6nce kullanilan somut anlamli dominium olmustur.
Dominium, dominus’tan gelmektedir. Dominus’un da efendi, sahip, yoneten anlamini
tasidigr bilinmektedir. Bu kelime ise kaynagini, ev, yuva, memleket anlamina gelen
domus’tan almigtir. Dominium’la ilgili dominari fiilinin egemen olmak, yonetmek,
hiikiimdarlik etmek anlamlarini tasidigi, dolayisiyla Arapcada ve Yunancada oldugu
gibi Latincede de miilkiyet ve hakimiyet kavramlari arasinda olduk¢a yakin bir baglilik

ve iligski bulundugu sonucuna varilabilir. Latin dilinde miilkiyet anlamini ifade eden ve



dominium’dan daha sonra kullanildig1 sanilan ikinci sézciik soyut anlamli proprietas,
proprius sifatindan tiiremistir. Proprius sifati, 6zel, 6zgili, kendine 6zgii, anlamlarini
tasimaktadir. Bu nedenle propreitas kelimesinin de kisiye ait bagimsiz bir egemenlik

alani fikrine yabanci bulunmadigi belirtilebilir (Giiriz 1969).

Miilkiyet kavraminin gii¢, kuvvet ve egemenlik kavramlariyla olan dogrudan baglantisi
tesadiifi bir iliski olarak nitelendirilemez. Miilkiyetin ilk olarak ortaya ¢ikisinda gii¢ sarf
etmenin (emegin), korunmasinda kuvvet kullanmanin ve kullanimimin seklinde
egemenlikten kaynaklanan yetkilerin 6nemi yadsinamaz bir gercekliktir. Miilkiyet
insanin en temel varligi olan “caninin” devamu igin; ihtiyaclarinin karsilanmasi amaciyla
ortaya ¢ikmis bir olgudur. Insan; yemek, i¢cmek, giyinmek ve barinmak gibi temel
ihtiyaclar1 ile diinyaya gelmektedir. insan hayatim siirdiirebilmek i¢in yasammin her
aninda, temel ihtiyaglarini kargilamak zorundadir. Temel ihtiyaclarin karsilanabilmesi
ise, ancak mallar araciligiyla olmaktadir. iste bu nedenden dolayidir ki mal edinilmesi

fikri insanda icgiidiisel olarak var olan bir fikirdir (Etgii 2009, s.11).

Insan yasamini siirdiirmek icin, barmma ve yasam alani olarak topraktan
yararlanmaktadir. Bu agidan insan-toprak iliskisi hukukun temel yapisini
olusturmaktadir. O kadar ki bu iliskinin dayandig: sistem devletlerin siyasal sistemini

belirlemektedir (Aktan 1986, s. 2).

Miilkiyet denildigi zaman Ozenle incelenmesi gereken nesnelerin basinda toprak
gelmektedir. Toplumsal degisimi irdelemek ve yorumlamak acisindan da toprak
tizerindeki miilkiyet 6nem kazanmaktadir. Topragin kullaniminin, kentsel ve kirsal
yerlesme diizenindeki gelismelerin, toplumsal yapidaki gelismelerin, bunlarin miilkiyet
kurumu iizerindeki etkilerinin gézden gegirilmesi, i¢cinde yer aldigimiz toplumsal

donem acisindan gereklidir (Koktiirk ve Koktiirk 1998, s. 1).

Miilkiyet, malik ile sey1 aras1 bir iligkidir. Malik, miilkiyet adi1 verilen iligskinin birinci

unsurudur; ve insan topluluklarmin ilkel bir miilkiyet ortakligi donemi yasadiklari

! Esya deyimi, “sey” sozciigiiniin coguludur. Esya deyimi dilimizde tekil olarak da kullamhr. Ozel bir
deyim olarak esya, hakka konu olabilen ve gereksinmeye cevap verebilen maddi varliklardir. Maddi bir
varhigin esya sayilabilmesi i¢in, bir gereksinmeye cevap vermesi ve hakka konu olabilecek nitelikte
bulunmasi yeterlidir; bir hakkin konusunu teskil etmekte olmasi gerekli degildir. Maddi bir degeri olan



zamanlarla, aile miilkiyeti kurumu bir yana birakilirsa, karsimiza 6zel kisi olarak
cikmaktadir. Seye gelince; miilkiyet iligkisinin bu ikinci unsuru, onceleri insanlar1 da
kapsayan bir nitelik tagimakta idi ise de, genel olarak, basta, belirli taginir mallarin
(esya) miilkiyet iliskisinin oldugu sOylenebilir. Seyin genel olarak, boylece, tasmnir ve

tasinmazlar oldugu goriilmektedir (Oriicii 1976, $s.3-5).

Hukuki kavramlar arasinda en tartismali kavramlardan biri de “Miilkiyet Kavrami” dir.
Tartismanin agirlik kazandigi nokta, miilkiyet kavraminin biinye ve iceriginde malike
taninan yetkiler yaninda ddevlerin (yiikiimliiliiklerin) de bir unsur olarak mevcut olup
olmadigidir (Eren 2011, s.3).

Herkesin iizerinde anlastig1 ve bu hakkin gerek anlamin1 ve gerekse muhtevasini biitiin
yonleri ile ifade edebilen bir miilkiyet tanimi bugiline kadar yapilabilmis degildir
(Baspinar 2009, ss.86-87). Miilkiyetin kime ait olacagi, miilkiyet {lizerindeki tasarruf,
kullanma ve yararlanma iktidarlarinin kime ait bulunacagi ve hangi sinirlar iginde nasil
kullanilacagr son derece onemli ve 6nemli oldugu olgiide tartismali bir 6zellik tasir
(Giiriz 1969). Bu tartismalarin sebebi, miilkiyete konu olan sey veya seylerin birey ve
toplum hayati i¢in tasidigi Oneme verilen degisik degerler, ideolojik goris
farkliliklarindan ileri gelmektedir. Gergekten, baz1 yazarlar konuya yalniz birey (malik)
yarar1 agisindan bakarken, bazilari da sadece toplum yarari agisindan bakmaktadirlar.
Oysa konuya hem birey, hem de toplum yarar1 agisindan bakildigi zaman, sorunun
¢Ozliimii ¢ok daha gercekci ve bilimsel bir nitelik tasiyacaktir. Bireysel yararlarin
toplum, toplum yararlarmin birey yararma feda edildigi bir hukuk diizeni, adil ve
gercekci olamaz. Konuya bu agidan bakildig: takdirde, miilkiyet, birey yarari ile toplum

yarar1 unsurlarindan olusan bir biitiin niteligindedir (Eren 2011, s.3-5).

Miilkiyet, felsefede “insanin iiretim sartlari ile iligkisi” olarak tanimlanir. Miilkiyet,
kapitalist liberal hukuka gore ise, ferdin bir sey ilizerindeki kullanma, yararlanma ve
tasarruf hakkini dile getirir. Tarihi bir olgu olarak miilkiyet, {iretim ara¢ ve sartlarinin ve
irlinlerinin ele gecirilme bi¢imidir. Miilkiyet, insanin kendi fiilinin sartlarin1 yansitan

liretimin, objektif sartlariyla gercek ve aktif bir iliski kurmasidir. Oyle ise miilkiyet,

esyaya “mal” denildigi de olur. Esya kavrami canli veya cansiz biitlin hayvanlar, toprak pargasi, agac gibi
hakka konu olabilecek nitelikte olan maddi varliklari igine alir (Goziibiiylik 1973, s. 96).
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tiretimin degisken sartlarina uygun olarak, farkli sekillere biirtinebilir (Baspinar 2009,

ss. 88-89).

Miilkiyet, kisinin esya (sey) lizerindeki egemenligini saglayan bir haktir. Bu hak Kisiye,
yasalarin 6ngordiigii sinirlar iginde, esyayr kullanma, esyadan (seyden) ve esyanin
hukuksal ve dogal iiriinlerinden yararlanma ve esya iizerinde tasarruf etme yetkisini

verir (Koktiirk2007).

2.2. MULKIYET HAKKININ TANIMI

Hak, hukukun tanidig1 ve korudugu bir yetkidir. Hak kavraminda iki 6ge vardir. Hak,
bir yandan hukukun korudugu bir ¢ikari anlatir, diger yandan da sahibine bu korumadan
yararlanma yetkisini verir. Maddi mallar iizerindeki en Gnemli salt hak?, “miilkiyet”
hakkidir. Miilkiyet hakki sahibine esya iizerinde, yasanin belirledigi sinirlar icinde,
diledigi gibi “tasarruf” etme yetkisini verir. Miilkiyet hakki sahibine, esyadan ve
esyanin hukuksal ve dogal iriinlerinden yararlanma olanagi saglar. Miilkiyet hakki
taginabilir mallar {izerinde olabilecegi gibi tasinmaz mallar iizerinde de olabilir

(Géziibiiyiik 1973, ss. 122-128).

Bir mal dolayisiyla bir kimsenin haiz olabilecegi en genis kudret ve salahiyeti miilkiyet
hakki teskil eder (Saymen ve Elbir 1954, s. 14). Hakkin sagladig: yetki en genis sekilde
ise, tam ise, bu ayni hak miilkiyet hakkidir ve sahibine hakkin konusu olan seyden
kullanma (usus), iiriinlerinden yararlanma (fructus) ve mal tiiketme, eski deyimle sarf
ve istihlak edebilme (abusus) yetkilerini saglar (Oguzman ve dig. 2011, s. 19). Ancak
bu salahiyetini kanunun ¢izdigi ¢erceveleri asmamaksizin kullanmalidir. Bundan bagka
malik bu hakkina herkes tarafindan riayet olunmasini talep edebilir: malina vaki olacak
herhangi bir tecaviizi men veya defedebilecegi gibi, mal gasp edilirse malik onu takip

ederek kimin elinde bulunursa geri de alabilir (Saymen ve Elbir 1954, s. 15).

2 Maddi mallar iizerindeki salt haklar; bunlara “ayni haklar” yahut “nesnel haklar” da denir. Maddi mal
deyimi ile yeryliziinde bulunan, elle tutulabilen ve bir cismi olan varliklar anlatilmak istenir. Maddi
mallara esya da denir. Bir varligin hukuken egya sayilabilmesi icin, iizerinde “tasarruf’ olanaginin
bulunmasi gerekir (Goziibiiyiik 1973, s. 128).
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Miilkiyet hakki, esyanin kontroliinii, refahin ferdler arasinda dagilimini saglayan, sosyal
ve hukuki bir miiessesedir. Bu sebeple, miilkiyetin muhtevasi konusunda hangi sistemin

tercih edilecegi toplumlarin yapisina, ekonomik ve siyasi rejimlerine baglidir (Baspinar

2009, s. 65).

Bir miilkiyet sisteminin dort 68esi oldugu sdylenebilir. Birincisi, miilk edinmenin ilkesi;
ikincisi, miilkiin bir kimseden digerine devredilmesinin ilkesi; ti¢iinciisii, sahip olanin
miilkii tistiindeki kullanma haklar1 ve sorumluluklari; dordiinciisii, miilkiyet haklarinin

kotliye kullanilmasi halinde uygulanacak yaptirimlar (Tekeli 1992, s. 50).

Miilkiyet hakkinin igerigi, malikin yetki ve Odevlerinden olusmaktadir. Malikin
yetkilerini, fiili ve hukuki yetkiler olmak {izere ikiye ayirmak miimkiindiir. Fiili yetkiler
icine Ozellikle, esyayr elde bulundurma (zilyetlik), kullanma, seklini degistirme,
tilketme, yok etme, esyanin iiriin ve gelirinden yararlanma, esyay1 ayirma (ifraz) gibi
yetkiler girer. Hi¢ kuskusuz, esyayr yok etme, seklini degistirme gibi fiili yetkiler,
hukuk diizeninin sinirlar1 i¢cinde kullanilmalidir. Egya iizerindeki hukuki yetkilere 6rnek
olarak, adi kira veya iirlin kiras1 sdzlesmeleri gibi kullanma ve yararlanma hakkinin
devrine iliskin bor¢landirici islemler yapmak, esya tizerinde siirli ayni hak kurmak
(miilkiyet hakkini takyit etmek), esyanin miilkiyetini baskasina devretmek veya
miilkiyet hakkindan feragat etmek gibi tasarruf islemleri gosterilebilir (Eren 2011, ss.
16-17). Malike taninan bu yetkiler miilkiyet hakkinin olumlu yoniinii olugturmaktadir.
Malike taninan yetkilerin olumsuz yonii ise; malikin kendi malini {i¢iincii kisilere karsi
koruma yetkisinin bulunmasidir. Elbette ki bu yetki malik tarafindan yasalarin

ongordiigi davalar kanali ile kullanilabilmektedir.

Miilkiyet hakkinin icerigi konusunda malikin 6devleri genel olarak iige ayrilir. Bunlar;
yapmama, katlanma ve yapma o&devleridir. Yapmama (ka¢inma) 6devi; miilkiyet
hakkinin malike tanidig1 yetkileri kisitlamakta, yetki alanini1 da daraltip sinirlamaktadar.
Buna gore malik, miilkiyet hakkini toplum yararmna® aykiri kullanmaktan kagiacaktir.
Katlanma o6devi, {iglincii kisilerin menfaatleri veya toplum yarari icabi, malikin,

miilkiyet hakkina yonelik miidahalelere tahammiil etmesini, katlanmasini ifade eder.

® Yapmama 6devi yoniinden, Anayasa 35/III’ te ongorilen, “miilkiyet hakkimin kullanilmasi toplum
yararina aykiri olamaz” ilkesi biiyiik bir 6nem tasimaktadir (Eren 2011, s. 19).
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Katlanma 6devi, miilkiyete vaki en kii¢lik miidahalelerden, miilkiyet hakkini ortadan
kaldiran kamulastirmaya kadar uzanabilir. Malikin yapma (edim) 6devi icinde, sahip
oldugu taginir ve tasinmaz mallar i¢in 6demek zorunda oldugu vergi, resim ve harglar,

tasinmaz malina sinir ¢gekme gibi yiikiimliikleri vardir(Eren 2011, ss. 18-20).

Miilkiyet hakki, hak sahibi tarafindan kullanilsin veya kullanilmasin daimi bir mahiyet
arz eder. Siiphe yok ki malik, malin1 herhangi bir sebeple bagkasina devredebilir ve bu
suretle o esya iizerindeki miilkiyet hakki sona erer. Yine sliphe yok ki, miilkiyete mevzu
teskil eden esyanin telef olmasiyla miilkiyet hakki hitama erer (Saymen ve Elbir 1954,
5.225).

Sonug olarak miilkiyet hakk1: Insan toplumunun ortaya ¢tkmasindan itibaren var olan,
toplum yasaminda kimin neye sahip olacagini ve nasil kullanacagini belirten, bir otorite
ile desteklenen, biinyesinde yetkiler yaninda &devleri de barindiran esya iizerinde
kurulmasi miimkiin en genis kapsamli ayni haktir. Miilkiyet; bireyin maddi ve manevi
varliginin gelismesini saglayan bir haktir. Ayrica bireyin mutluluk ve bagimsizliginin da

bir sartidir (Etgii 2009, s. 285).

2.3. MULKIYET KAVRAMININ TARIHSEL GELIiSIMi

Hukuksal olmasinin yani sira tarihi bir karakter de tasiyan miilkiyet olgusunun gelisimi
sosyo-ekonomik degisime kosut bir siire¢ izlemis, miilkiyet kavramina gerek toplum,
gerekse bireyler tarafindan hemen her devirde devrin kosullarina, toplumda var olan
deger yargilarina, liretim iligkileri ile egemen iiretim bi¢imine uygun bir anlam ve bi¢im

verilmistir (Cosar 1985, ss. 504-505).

XIX. yiizyila kadar mutlak ve sinirsiz bir hak olarak kabul edilen bu hak, XX. yiizyila
gelindiginde smursizlik 6zelligini gitgide artan bir sekilde yitirmistir. Gergekten de
miilkiyet hakki gecen ylizyilin ferdiyetci doktrinlerin etkisi altinda malikin kisiligine
bagli, dokunulmaz, kutsal ve dogal haklardan sayilirken giinlimiizde bu goriis degismis
ve miilkiyet hakki, malike toplum yararina bazi 6devler ve gorevler yiikleyen sosyal bir
hak olarak goriilmeye baslanmistir. Bu ylizyildan itibaren hem miilkiyet hakkinin

simirlama sebepleri (imar planlari, vergiler, para cezalari, kira kontrolleri gibi) artis
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gostermis; hem de miilkiyetin sadece bir hak degil, ayn1 zamanda topluma kars1 bir
Odev oldugu anlayist yayginlagmistir (Simsek 2010, s. 182). Caglar boyunca teknoloji,
ekonomi, sosyoloji ve ahlaktaki gelismelerle birlikte miilkiyet kavrami da degismis ve

degismektedir (Oriicii 1976).

Miilkiyet iliskisi, gerek nitelik (mahiyet), gerek kapsam (sumul) ve gerekse agiklanma
(teorik dayanaklar) a¢ilarindan biiyiik degisikliklere ugramis ve caglar ve sistemler
icinde anlam kazanarak gelismistir (Oriicii 1976, s. 8). Bundan dolayidir ki her
toplumun, her siyasal ve ekonomik sistemin miilkiyet anlayis1 digerinden farklidir
(Cosar 1985, s. 504). Bu kavramin, tarihsel gelisimindeki degisimlerini ve farkli bakis

acilarini irdelemek, miilkiyet hakkinin daha iyi degerlendirilmesini saglayacaktir.
2.3.1 ilkel Toplumlarda Miilkiyet Anlayis:

Ilkellik, teknolojik olarak giinii yakalamanm ¢ok gerisinde olan, hatta dis diinyayla
iliskisiz ve zamandan tamamen kopmus insan topluluklarini nitelendirmek igin
kullanilan bir sifattir. Ilkel de olsa insan, en nihayetinde sosyal olmasi nedeniyle

topluluk halinde yasayan bir varliktir (Etgii2009, s. 24).

Insanlarin topraga yerlesmeye baslamalar1 ve ortak yasamin gelismesiyle, ilkel komiinal
topluluk dogdu ve genis aile tipi (Gens)4 ortaya c¢ikti. Gens’ lerden olusan klan
toplulugu, kendi belirli topragini ortak olarak isletiyordu. Toprak topluluga aitti. Toprak
miilkiyetinin bigimi kolektifti ve toprak iizerinde 6zel miilkiyet yoktu (Aktan 1986, s.
6).

Ilkel toplumlarda mistik bir zihniyetin oldugu kabul edilir ve bu ¢er¢evede insanin
maliki oldugu seye mistik bir bi¢imde baglandig1 sdylenir. Miilkiyet bu anlayis icinde
kolektiftir. Sozgelimi toprak topluma aittir. Ciinkii, gercek birlik toplumda
olusmaktadir. Bireyin toplumdan ayri bir varlia sahip oldugu diislinlilmemektedir.
Toplum ise sadece yasayanlar1 degil, Oliileri de ig¢ine almaktadir. Dolayisiyla toprak

tizerinde dirilerin oldugu kadar 6liilerin de hakk: vardir (Bulut 2006, s.16).

*Gens, heniiz civitas (sehir devleti) tesekkiil etmeden 6nce, ayni soydan gelen ailelerin siyasi bir topluluk
halinde birlesmeleriydi (Tahiroglu 1981, s. 12).
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flkel toplumlarda asir1 bir mal edinme egilimi bulunmadig: gibi, cogunlukla goze carpan
ve bazen ferdi miilkiyetle birlikte goriilen mal ortakliginin da genel ve kesin kanunlarla
aciklanamayacak oOl¢iide karmasik ve girift bir nitelik tasidigi soylenebilir. Bunun
yaninda ilkel insanin yasama aract olan mallara kars1 davranisi, modern insaninkinden
farkli bulunmakta ve miilkiyetle olan bu degisik psikolojik iliski dolayisiyla, mallarin
oldukga adil ve esit dagilimi ilkel toplum yasantisinin bir 6zelligi olarak kendini
gostermektedir (Giiriz 1969, s. 12). Gergekten de ilkel insanla modern zamanlarda
yasayan insan arasinda diinyay1 algilayis ve kisi ile esya arasindaki iliskiye yaklasim
tarzinda derin farkliliklar bulunmaktadir. Giiniimiiz insaninin, genis toprak pargasi
tizerinde, az niifusla ve vahsi hayattan gelebilecek tehlikelerden siirekli korkan ilkel

insanin ruh halini anlayabilmesi kolay degildir (Etgii 2009, s. 26).

flkel déneme iliskin miilkiyet konusunda yapilan tespitler, bircok bilim adaminin
yorumu dogrultusunda ortaya ¢ikmaktadir. Bilim adamlari, bu yorumlart kendi diinya
goriisleri dogrultusunda yapmaktadir. Ilkel doneme iliskin miilkiyet hakki konusunda
farkli tezler savunan bilim adamlar1 arasinda Lavaleye, Engels, Lewis H. Morgan,

Fustel de Coulanges, LevyBruhl ve Beaglehole yer almaktadir.

2.3.2 Eski Yunan Tarihinde Miilkiyet Anlayisi

Eski Yunanda, 6zel miilkiyet bir kez kurulduktan sonra aile miilkiyetinden ferdi
miilkiyete yonelen ve sonunda hem tasinir, hem de tasinmaz mallarda miilkiyeti kabul
eden bir evrim goze ¢arpmaktadir. Aile miilkiyeti, ailenin yalniz yasayan tiyelerini
degil, oliilerini ve dogacak olanlari da kapsayan bir nitelik tasimaktadir (Giiriz 1969,
s.13).

Ilkel toplumlardaki kolektif miilkiyetin yerini Eski Yunan’da aile miilkiyeti almistir.
Burada aile ve miilkiyet din olgusuna siki sikiya baglidir. Ailenin mensuplar1 dldiikten
sonra kutsallasmakta ve birer tanri olmaktaydilar. Olilye evin iginde bir mihrap
hazirlanir ve topragin iizerine konulurdu. Aile ocagi, o dliiniin kutsal varligina bagh

olarak topragin malikiydi (Bulut 2006, s. 16).

M.O. VLI. yiizyildan baslayarak, toprak miilkiyetinin kutsalligin1 kaybetmeye basladig

ve aile miilkiyeti zararma ferdi miilkiyet alammnin biiyiidiigii gdze carpmaktadir. Ote
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yandan vasiyetname yapma hakkinin kabul edilmesi, topragin evlattan baskalarina da
gecmesi, gegirilebilmesi imkanmi saglamis ve bu olay aile miilkiyetinin 6nemini

yitirmeye baslamasinda etken olmustur (Giiriz 1969, s. 13).

Bu kisa agiklamadan da anlasilacagi gibi, Yunanistan’da miilkiyetin evrimi oldukga
siiratli sekilde gerceklesmis ve kisa bir siirede aile miilkiyetinden ferdi miilkiyete
gecilmistir. Ancak ferdi miilkiyet aile miilkiyeti Olgiisiinde direnme giiciine sahip
olmadig i¢in, hem Kkolektif miilkiyete doniis egilimi, hem de devletin miilkiyet alanina
karigsmasi zaman zaman goriilmiistiir (Gliriz 1969, s. 14). Eski Yunan tarihinde miilkiyet
kavraminda goriilen bu kararsizlik irdelenirken, {inlii Yunan diisiiniirleri Eflatun ve

Aristoteles’in goriislerine de yer vermek gerekmektedir.

Aristo ve Eflatun'un benimsedikleri idealler arasinda bazi benzerlikler bulundugu
sOylenebilir. Ancak bu benzerliklere ragmen, Eflatun idealinin ortak¢i (komiinist) ve
tekci (monist) bir toplum diizenine yoneldigi, Aristo'nun ise, 6zel miilkiyeti savundugu

gercegi ortadan kalkmaz (Giiriz 1969, s. 19).

2.3.3 Roma Tarihinde Miilkiyet Anlayis1

Roma Imparatorlugu’nda devletin smirlarinin genislemesiyle elde edilen topraklar,
devlet tarafindan, devlet tarafindan kapitalist ¢iftcilere kiralanmistir. Ozel miilk olan
biiylik topraklarda, ciftciler cok sayida kole calistirarak, kente, pazara doniik iiretim
yaptiklari, koleci iiretim bigimine dayanan bir ekonomik diizen olusmustur. Bu diizen
Roma’yr zenginlestirmis ve kapitalist bir devlet haline getirmistir. Fakat bu
zenginliklerden belli bir grup faydalanabilmistir. Roma’daki bu servet adaletsizligi
ayaklanmalara yol agcmis ve ¢6ziim arayislart da Roma Hukukunu sekillendirmistir
(Etgi 2009, s.47). Roma miilkiyet tarihi higbir zaman ahenkli bir gelisme
gostermemistir. En belirli 6zellik ayni1 devirde de olsa, miilkiyet tiplerinin cesitli

olmasindandir (Tahiroglu 1981, s. 213).
Roma devletinin giderek biliylimesi, aile miilkiyetinin karsiti olarak dogan ferdi

miilkiyetin hem konu bakimindan, hem de miilkiyet hakkina sahip olabilenler yoniinden

gittikce genislemesinin, nedenlerinden birisi olmustur (Giiriz 1969, s. 27).
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Miilkiyet hakkinin tarihi, belirli bir kavmin uygarlik seviyesine gore, gelisme
gostermistir. Bu konuda, gelismenin baslangiglarinda bir arada bulunmus {i¢ durum
ayirt edilebilir:  kolektif miilkiyet, aileye ait miilkiyet ve ferdi miilkiyet (Tahiroglu
1981, s. 11). Bu arada miilkiyetin ii¢ temel yetkiyi igerdigi diisiincesi, Roma Hukuku
kaynaklarindan cikarilmis ve Cagdas Ozel hukuklar etkileyecek bicimde Ozel Hukuk
Ogretisinde yerlesmistir. Gergekten, miilkiyet hakkinin, usus (kullanma), fructus
(semere alma) ve abusus (kotii kullanma, yok etme, devretme, iizerinde tasarruf etme)
yetkilerini icerdigi goriisii, Cagdas Ozel Hukuk dgretisinde de sdz konusu edilmektedir
(Karadeniz-Celebican 2000, s. 84).

Roma hukuku cergevesinde miilkiyet hakki, neredeyse mutlak bir hak olma 6zelligi
tasimis ve malik kullanma yararlanma ve tasarruf yoniinden, sinirsiz olmasa da, 6nemli
yetkilerle donatilmistir (Bulut 2006, s. 17). Ancak; Roma’da miilkiyet kisitlanamaz, kati
ve degismez, en genis kapsamli mutlak bir egemenlik hakki olmayip, saptanabilen en
eski yazili hukuk kurallarindan anlasilacagi gibi, zorlayict sosyo-ekonomik nedenlerle,
cok eski tarihlerden beri varligi goriilen kamu yarar1 diisiincesiyle ¢esitli bi¢cimlerde
kisitlanmistir. Bu kisitlamalar, klasik sonrasi donemin siyasal diizeninin belirledigi
sosyo-ekonomik nedenlerle daha yogunlasmis ve cesitlenmistir (Karadeniz-Celebican
2000, s. 93).

Romalilar miilkiyetin kapsami hakkinda bir tarif vermekten kaginmistir. Bunun sonucu
olarak, 18. ylizyilin miilkiyet goriisii Roma hukukunun degildir. Gergekten, eski Roma
hukuku devrinde iuscivile’, aile reislerinin hakimiyetine karigmaktan, miidahale
etmekten sakinmaktadir. Bununla birlikte; ailenin teskil ettigi grup, civitas’ m orf ve
adetleri, miilkiyetin keyfi kullanilisin1 engellemistir. Bu diislinceyle, aile mallarmin
sorumsuzca israfi 6nlenmis, kamu yarar1 sebebiyle kisitlamalar getirilmistir (Tahiroglu

1981, s. 212).

® 1) iuscivile miilkiyetine sadece Roma yurttaslar1 sahip olabilirler. Ciinkii IusCivile geregince sadece
Roma yurttaslari, hak sahibi, hak siijesi, hak ehliyetine sahip, yani sahis = kisi sayilirdi.

2) iuscivile miilkiyeti, sadece lusCivile’ ye gore lizerinde miilkiyet hakki kurulmasi miimkiin olan
mallarda s6z konusu olabilirdi.

3) iuscivile miilkiyeti, yalnizca lusCivile’ ce kabul edilmis iktisap (kazanilma) yollarindan biri ile
kazanilabilirdi (Karadeniz-Celebican, s. 122).
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2.3.4 Ortacag’da Miilkiyet Anlayisi

Bati Roma Imparatorlugunun yikilmasindan 1400li yillarin sonuna kadar siiren
Ortagag, feodal diizenin egemen oldugu bir ¢agdir. Feodal diizen, ortagagin sosyal,
siyasal, ekonomik ve hukuki diizenini belirleyen sistemi ifade etmesi nedeniyle zengin
bir igerige sahiptir. Fakat bu zenginlige ragmen, onun, Oncelikle bir iiretim tarzi
oldugunu ve 10. ylizyilda istikrar kazandigini belirtmek gerekir. Bu {liretim tarzinin esasi
ise, bagimli-dolaysiz iireticiler (serfler) tarafindan iiretilen arti-degere, toprak sahibi
smif (senyorler) tarafindan, emek-rant, iiriin-rant ya da para-rant olarak el konulmasidir
(Bulut 2006, s. 17).

Ortacag Avrupasinda, ekonomik iliskileri ve miilkiyet diizeninde beliren degisikligi
etkileyen en 6nemli iki olay, Bat1 Roma imparatorlugunun yikilis1 ve bu yikilisin nedeni
olan Cermen istilast sayilabilir. Boylece esit olmayan gelisme seviyesindeki

medeniyetlerin karsilasmasi ve birlesmesi imkani1 dogmustur (Giiriz 1969, s. 71).

Orta caglarin siyasal ekonomisi, ¢ok anlagilir bir temel {lizerine kurulu oldugundan,
bilimsel bir o6zelligi olmayan fakat insanlarin o giinkii gereksinimlerine gore
diizenlenmis bulunan insan iligkileri anlayisina dayanmaktaydi. Kisisel bagimlilig1 ve
sadakati esas alan bu insan iligkileri anlayisinda; senyor serflerin giivenligini
saglamakta ve onlara isledigi topraklarla birlikte sahip ¢ikmakta, serfler de yasama
hakkin1 taniyan senyorii i¢in ¢alisip mutlak idare giiciine itaat etmekteydi (Akalin 2012,
s. 60).

Feodalizmin dogdugu sosyal ortamda miibadele tamamen yoktu denilemez. Bununla
beraber miibadelenin ekonomik hayattaki fonksiyonunun fazla o6nemli olmadig:
soylenebilir. Toprak, baglica zenginlik kaynagmi teskil ediyordu. Ticari iligkilerin
gelismemis olmasi, insanlarin kendi hakimiyetleri altinda bulunan toprak pargasi ile
gecinmeleri zorunlulugunu dogurmus bulunuyordu. Aligverisin bugiliniin toplumunda
gordiiglimiiz gibi rahat sekilde yapilmasi imkaninin mevcut bulunmamasi, iicretli tarim

ve endiistri siniflarinin dogmasini 6nlityordu. Feodalizmin en gelismis seklinin baslica
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ozellikleri, vasallik® ve fief® kurumlaridir. Frank ve Lombard dénemlerinde dahi gesitli
tabakalara mensup bulunan hiir insanlar, kendilerinden daha kuvvetli olan birisinin
himayesini saglamak ve hizmetlerini o kisiye vermek suretiyle, iyi bir hayat saglamak
yoluna arastirtyorlardi. En yoksul olan insanlar ise serf veya toprak kiracisi durumuna
diistiyorlardi. Diger taraftan senyorler kendilerine saglam sekilde bagli sadik insanlara
ihtiyag duyuyorlardi. Bu durum feodal sistemin en onemli 6zelligi olan tabilik

anlagmasinin dogumunda baslica rolii oynamust (Giiriz 1969, ss. 71-72).

Feodal sistem, giiclii olanlara kisisel egemenliklerini kurma imkani verirken, zayif
olanlara ise, can ve mal giivenliklerini saglamak i¢in, giiclii kimselerin himayesine
girmekten baska segenek birakmamaktadir. Feodal diizenin himaye sistemini baslatan

ve feodal hiyerarsinin koklesmesine neden olan budur (Bulut 2006, s. 19).

Ortagag ekonomik diizenini agiklarken, Ortacag ideolojisini olusturan Hristiyanlik
tizerinde durmakta fayda vardir. Tarim topraklarinin énemli bir kisminin gelirine sahip
bulunan Kilise, uygulanan sistemin hakliligin1 veya haksizligini tartismak imkanindan
yoksun bulunuyordu. Ciinkii mevcut miilkiyet sisteminin tartisilmasi, kilisenin biiyiik
gelir kaynagmi tehlikeye diisiirebilirdi. Ancak ortagagda hi¢ olmazsa teorik olarak
ahlaki bir amaca yonelmeyen biitiin ekonomik faaliyetlere siipheli bir gézle bakiliyordu.
Maddi zenginliklerin ikinci derecede de olsa gerekliligi kabul ediliyor ve bunlar
olmaksizin insanlarin  kendilerini besleyemeyecekleri ve birbirlerine yardim
edemeyecekleri belirtiliyordu. Her insanin sosyal durumu igin gerekli bir refah
seviyesine erigsmeyi istemesi ve bunu saglamak i¢in ¢alismasi hakkiydi. Ancak gerekli
olandan daha fazlasini istemek hirst1 ve hirs dine gore giinahti. Cesitli memleketlerin,
farkli zenginlik kaynaklarina sahip bulunmalar ticaretin Tanr1 tarafindan istendiginin
kanit1 sayiliyordu. Bununla beraber ticari faaliyetin yiiriitiilmesinde toplum yararinin
g6z Oniinde tutulmasi, yiiksek kar yoluna basvurulmamasi lizumluydu (Giiriz 1969, s.
77). Ote yandan kapitalist sisteme egemen olan, “ne olursa olsun kazanmak ve kari

azamiye ¢ikarmak™ arzusu feodal donem insanimnin diisiinemeyecegi bir seydir. Orta Cag

® Temel kurumlarinin kokeninin Roma Cermen geleneklerinin etkilesiminde bulan bu sistem, temelde,
slizeren, senyor ve serf arasindaki iligskiye dayanir ve alttan tiste bagliliklar, iistten alta himaye sistemi ile
kurulmug piramide benzer. Piramidin tepesinde kral bulunur. Onun altinda “fief” lerini dogrudan kraldan
alan vassallar vardir. Bunlar kraldan aldiklar1 biiyiik topraklari, fief s6zlesmesiyle kendi altlarindaki
feodal beylere verirler. Krala kars1 bir vassal durumundayken, kendilerine bagli vassallara karsi siizeren
durumundadirlar (Bulut 2006, ss. 18-19).
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Bati insanmin deger yargilarini ve tutumlarimi belirleyen Hristiyanlik, vurguyu oteki
diinyaya yapacak ve bu diinyanin gegici oldugunu sdyleyecektir. Dolayisiyla kari
azamiye ¢ikarmak amaci dinsel diisiiniis nedeniyle yerlesememistir. Orta Cagda mallar
olsa olsa firetici ve tiiketicilerin 1yi yasamalarin1 saglamak ve ihtiyaglarini karsilamak

icin tiretilmekte ve satilmaktadir (Bulut 2006, s. 20).

Feodalite, zanaatle tarimin belirgin sekilde ayrilmasina, kentlerin zanaat ve ticaret
merkezleri olarak hizla ilerlemesine yol act1 (Aktan 1986, s. 7). Ticaretin gelismesi ve
yayginlagsmasi, burjuva smifinin ortaya ¢ikmasina neden oldu. En nihayetinde belirtmek
gerekir ki gelismelerle siirekli zenginlesen burjuva, sistemi daima donistiirerek
ortagagin yikilmasmin baslica etkeni olmus, kendi ideolojisi olan liberal diislinceyi

alternatif olarak sunmus ve bunu kabul ettirmeyi bagarmistir (Etgii 2009, s. 61).

2.4 MULKIYET KAVRAMINA iLiSKIN YAKLASIMLAR

Hukukun en tartigmali kavramlarindan biri de miilkiyet hakkidir. Tartismanin agirlig
miilkiyet hakkimin yapisina ve muhtevasina, malike taninan yetkiler yaninda
miikellefiyetlerin (yiikiimliiliiklerin) de bir unsur olarak dahil edilip edilmeyecegi

noktasinda toplanmaktadir (Bagpinar 2009, s. 109).

Miilkiyet hakki yoniinden baslica ti¢ sistem goze ¢arpmaktadir. Bunlar, Klasik (Liberal),
Marksist ve Modern (Karma) miilkiyet sistemleridir (Eren 2011, s. 5).

2.4.1 Liberal Yaklasim

Bu sistem, kisi-esya iliskisinde malike sey iizerinde sinirsiz hak tanir. Uretim ve tiiketim
mallariin miilkiyeti ilke olarak, bireylere aittir. Buna, “6zel veya bireysel miilkiyet
sistemi” ad1 da verilir (Eren 2011, s. 5). Bireysel 6zgiirliigiin temellerinden birisi de
kisinin miilkiyet hakkina sahip olmasidir. Bu baglamda 6zel miilkiyeti mutlak ve
dokunulmaz bir hak olarak goren liberal yaklasim, siyasal agidan devletin jandarma
devlet olmasi1 gerektigi fikrine sahiptir. Ozetle belirtecek olursak; liberal yaklasim
miilkiyet hakkinin korunmasini merkeze almis ve Ozel miilkiyeti, 6zgiirligli ve

giivenligi korumay1 devletin temel amaci olarak gérmiistiir (Etgii 2009, s. 64).
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Liberal-ferdiyet¢i hukuk sistemine taraftar olan yazarlar, miilkiyet kavraminin soyut ve
genel (evrensel) bir kavram oldugunu kabul ederler. Bu yazarlara gore miilkiyet
kavrammin muhtevasinda sadece yetkiler bulunur. Odevler, bu hakkin muhtevasina
dahil olmazlar. Zira 6dev kavrami, miilkiyetin muhtevasina yabancidir. Ciinkii bu

anlayisa gore malikin esya iizerindeki yetkisi sinirsizdir (Bagpinar 2009, s. 109).

Liberalist doktrinde, baslica gelistiricisi John Locke tarafindan miilkiyete “Locke
Kosulu” diye bilinen bir formiilasyonla mesruluk kazandirilmaya c¢alisiimaktadir. Dogal
halde dogadaki kaynaklar ortak miilkiyete konu olur. Locke’ a gore, bdyle ortak
miilkiyet konusu olan bir dogal nesnenin bir kisinin miilkiyetine gecgebilmesi i¢in iki
kosulun yerine gelmesi s6z konusudur. Bunlardan birincisi, dogal nesnenin o kisinin
emegiyle karigsmasi gerekir. Bir kisinin miilkiyetinde olmasindan kusku duyulamayacak
tek sey onun emegidir. Bir kisinin emeginin sonuglarina sahip ¢ikabilmesi i¢in, ona
karistirdig1 dogal nesneye de sahip olmasi gereklidir. Bir kisinin dogal nesnelere sahip
olmasi1 konusunda Locke’ un ileri siirdiigii ikinci kosul, digerlerinin ortak miilkiyeti i¢in,
bu nesneden iyi kalitede ve yeterli miktarda kalmasidir. Bir akarsudan bir bardak su
alinmasinda oldugu gibi. Bu ikinci kosul, kisaca, s6z konusu nesnelerin kit olmamasi

kosulu diye adlandirilabilir (Tekeli 1992, s. 49).

2.4.2 Marksist Yaklasim

Liberal yaklasimin esya-birey anlayisinin tam tersi yoniinde bir yaklagimdir. Bu goriise
gbre, iiretim araglar1 6zel miilkiyetin konusu olamazlar. Uretim araglar1 iizerindeki
miilkiyet, kolektif olarak topluma, baska bir deyisle devlete birakilmistir. Ozel
miilkiyete karsi olan bu yaklasim, iiretim araclar1 disindaki esya iizerinde bireysel
miilkiyeti, kural olarak, ¢cok sinirli da olsa, tanimaktadir. Marksist yaklasim kolektif
miilkiyeti kabul ettiginden, siyasal agidan sosyalist devlete tekabiil etmektedir (Etgii
2009, s. 64).

Marksist miilkiyeti savunanlarca, kisi-esya iliskisinde esyanin miilkiyeti ferden alinarak
Devlet” e verilmistir. Bu anlayisa gore, miilkiyet, insanin insan tarafindan
sOmiiriilmesine yol actigindan 6zel (ferdi) miilkiyete ¢ok dar bir alan tanimak gerekir

(Bagpmar 2009, s. 110).
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2.4.3 Karma Yaklasim

Bu yaklagima gore, miilkiyet hakki, mal sahibine genis bir yetki saglamakla birlikte,
Odevler ve yiikiimlikler de yiiklemektedir. Bu yaklasimda 6zel miilkiyetin kamu
yarartyla siirlandirilabilmesi kabul edilmistir. Boylece kisisel yarar ile toplumsal yarar
arasinda bir denge kurulmustur. Siyasal acidan sosyal devletin miilkiyet anlayisinin
temelinde bu yaklasim hakimdir. Nitekim Anayasamiza yansiyan miilkiyet anlayis1 da
bu sekildedir (Etgii 2009, s. 64). Anayasamizin miilkiyet hakki ile olan iliskisi

Miilkiyet Kavraminin Yasal Durumu” bdliimiinde detayli bir sekilde incelenecektir.

Modern (karma) miilkiyet anlayis1 olarak da nitelendirilen sosyal miilkiyet anlayisinda
miilkiyet hakkinin iki temel yonii bulunmaktadir. Bunlardan birincisi miilkiyetin kisiye
sagladig1 haklar, digeri ise kisiye yiikledigi 6devlerdir. Hemen belirtmek gerekir ki
sosyal(karma=modern) miilkiyet anlayisinda da o6zel miilkiyet kural, odev ve

sinirlandirma ise istisnadir (Simsek 2010, s. 187).

2.5 MULKIYET KAVRAMININ TURKIYE’DEKI GELISIMi

Tiirk tarihinin her devrinde, Tiirkler arasinda hem goger (tasinir), hem de gd¢mez
(tasinmaz) mallar {izerinde miilkiyet hakkinin kurulmus oldugu goriilmektedir.
Tirklerin her devirde evi, tarlasi, yerlestigi bir yurdu bulunmaktadir (Etgii 2009, ss.
115-116).

2.5.1 Islam’da Miilkiyet Kavram

Islam anlayisina gore, teorik acidan yeryiiziinde bulunan her sey temelde Tanrinin
miilkii sayilabilir ve Tanrinin miilkiyet alan1 i¢inde degerlendirilebilir. Insanlarin mallar
iizerindeki egemenligi aslinda bir yediemininkine’ benzer. Bu genel, teorik ve ahlaki
ilke disinda 6zel miilkiyet kurumunun Kuranda tartisiimadigi belirtilebilir. Bununla
birlikte, Kuran 6gretisinin 6zel miilkiyete karsi olmadigi, miras ilkelerinin uzun uzadiya
aciklanmasindan anlasilmaktadir. Gene Kuranin ticari Kari dogru ve hakli saydig

kesinlikle belirtilebilir. Kuranda bir malin miilkiyetinin insan ¢alismasindan ¢ok Tanr1

" Korumast ve idaresi kendisine verilen kisi anlaminda kullanilmaktadir (Giiriz 2009, s. 177)
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iradesinin sonucu olarak kisiye gectigi fikri de gdze carpmaktadir. Ote yandan insanin
sahip oldugu mallar1 kullanma hakkina, zekat yoluyla, sadaka yoluyla bazi sinirlamalar
konuldugu gibi, mallar iizerindeki hakkin kotiiye kullanilmasini onleme amacinin
unutulmadigr da soylenebilir. Kuranin ribayi, yani asir1 faizi yasaklamis olmasina
ragmen sonralar1 ser'i hile yoluyla asir1 faiz alinmastyla ilgili bazi uygulamalara islam

tilkelerinde bagvuruldugu goriilmiistiir (Giiriz 1969, ss. 61-62).

Islam hukukunda miilkiyetin genel olarak ii¢ 6zelligi bulunmaktadir. Bunlar; herhangi
bir sahis i¢in miilk bir kez sabit olunca, miilke konu olan seyin niteligine ve tiiriine gore
malik, her tiirlii hukuki tasarruf yetkisine sahip olur, ayn® miilkiyeti esasen hem rakabe®
(¢1plak miilkiyet) hem de menfaati icerir, ayn miilkiyeti daimi (devamli olup), zamanla

sinirlandirilamaz (Calis 2004, s. 50).

Osmanl1 yonetimi tarafindan 1858 tarihinde yaymnlanan Arazi Kanunnamesi ise islam
hukukunun ve 6rf hukukunun arazi ile ilgili hiikiimlerini bir araya getiren bir metin

olarak degerlendirilebilir (Giiriz 2009, s. 178).

Islam 6zel miilkiyeti kabul etmis, kisiye kisisel gayeleri icin temelliik haklar1 vermis,
kisileri kendi tasarruflarinda mevcut mallari degerlendirmeye tahrik etmistir. islam
mallarin toplum i¢inde dagilmamasi, mesuliyetin kaybolmamasi ve mallarin heder
olmamas: igin tesvik ve tahrik etmistir. Diger taraftan, islam’daki ferdi miilkiyetin
liberal ve sosyalist ekoldeki miilkiyet mefhumundan farkli oldugu goriisiindeyiz. O,
liberal mektep taraftarlarinin dedigi gibi, mutlak bir miilkiyet degildir. Buna miilkiyetin
sinirlandirilmast mevzuundaki birgok ayet ve hadis delildir. Ayni sekilde sosyalist
miilkiyet de degildir. Ciinkii, islam miilkiyeti kabul etmis ve onu asalak ve gasiplardan
koruyan kanun ve miiesseseler koymustur. Islam mevzuati dzel miilkiyeti toplum
menfaatine baglamis, ona fakir ve muhtaglar lehine mali borglar yliklemistir. Ayni
zamanda tehlikesini giderecek ve zararini azaltacak hudutlar koymustur (Nebhan ve

Armagan 1978, ss. 287-288).

8 islam hukukunda miilkiyete konu olabilen seyler iki kavram altinda simflandirilnustir. Bunlardan “ayn”
kavrami belirli, somut bir nesne anlaminda kullanilmistir. Bir ev, bir at, bir bugday gibi (Etgii 2009, s.
118)

% fslam hukukunda yararlanmasi devredilebilen ayn’ a (seye) rakabe denir (Etgii 2009, s. 119).
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Devletin elindeki topraklari serbestce tasarruf eden Peygamber’ in bu topraklarin bir
boliimiinii baz1 Miisliimanlara miilk olarak vermesiyle ikta diizeni ortaya ¢ikmustir. Ikta
edilen arazinin veraset yoluyla gectigi, yani 6zel miilk niteligi tasidigi goriilmektedir.
Miilk seklinde iktanin, yalniz mevat (bos, sahipsiz) arazide s6z konusu oldugu, arazi-i
amirede (mamur topraklar) ise yalmiz icare (kira) alindigi, bu arazinin miilk olarak

verilmedigi anlasilmaktadir (Aktan 1986, s. 10).

2.5.2 Selcuklular ve Osmanli’da Miilkiyet Kavram

Selguklu devletinin toprak diizeni, Tiirk devlet drgiitlenmesi ile Islam toprak diizeninin
bir birlesimi olarak ortaya ¢ikmustir. Tiirk toplum yapisi, Islamliktaki iktaya, askeri bir
nitelik kazandirmistir. Buna gore, imparatorluk topraklarinin tiimii sultanin malidir. Bu
topraklar; has topraklar'®, ikta topraklar'* ve haraci topraklaridir'?. Biiyiik Sel¢uklu
Devleti Anadolu’da miri toprak diizenini siirekli uygulamis, tarim topraklarini devletin
mal1 saymis, Tiirkler ve tarimci Hristiyan halk bu topraklarda yarici veya kiract olarak

calismustir (Aktan 1986, ss. 10-11).

Osmanli toprak rejiminde, toprak denetimi karsilikli gérevler ve sorumluklarla
tanimlanmistir. Bir toprak iizerinde sultanin, timar sahibinin ve reayanin farkli islevler
acisindan denetimi s6z konusudur (Tekeli 1992, s. 50). Bu baglamda padisahin kisilerin

miilklerine miidahalesi, her zaman i¢in miimkiindiir (Etgii 2009, s. 127).

Osmanlilarda, bireyin topragin miilkiyetine degil, sadece tasarruf hakkina sahip oldugu
bir miri toprak (timar) diizeni olusmustur. Arazi miilkiyeti ise ii¢ boliimde incelenir.
Bunlar; sahipleri Miisliiman olan az miktardaki miilk (esri) topraklar, ilk Islam
fetihlerinde haraca baglanmis olan harag topraklar ve miilkiyeti devlete ait olan,

Osmanli yurdunun hemen hemen tiimiinii kaplayan miri topraklardlr13 (Aktan 1986, s.

19 Has topraklar, sultanin kendisine ait olan topraklardir. Has disindaki topraklar ise, parcalara ayrilarak
gorev karsiliginda komutanlara, askerlere verilmistir (Aktan 1986, s. 11).

! ikta topraklar, savas giiciiniin agirlik merkezi olan ve bir boliimii ikta verilmeksizin maasa baglanan
Hassa ordusunun iiyelerine iilkenin ¢esitli yerlerinde verilen ve karsiliginda tasrada oturup, seferlere asker
getirerek katilma gorevi beklenen topraklardir. Koyli topragi isledigi siirece kullanma hakkina sahiptir.
Ikta sahipleri, toprag1 isleyenlerden Islam ilkelerine gore dsiir alir (Aktan 1986, s. 11).

12 Haraci topraklar, fethedilen yerlerde Miisliiman olmayan prenslerin elinde birakilarak islam ilkelerine
gore haraca baglanan topraklardir (Altan 1986, s. 11).

13 Miri topraklar, degerlerine gore has, zeamet, timar olmak {izere iice ayrilmistir (Aktan 1986, s. 11).

24



11). Timarin; verasetle intikal etmemesi, merkezin denetimi ve kontroliinde olmasi,
mali 6zerkligi bulunmamasi ve merkezin istegiyle her zaman geri alinabilmesi; timarl

sipahilerin sosyal bir sinif haline gelmelerini engellemistir (Etgii 2009, s. 130).

Tanzimat doneminde 6zel miilkler yaygmlagmistir. 1839 Tanzimat Ferman ile toprak
vergilerinin devletce toplanmasi benimsenmis yabancilarin toprak edinmesi kabul
edilmistir. 1847 yilinda bir resmi genelge ile, miri topraklarin intikalinde tasarruf icin
tapu temessiili adiyla senet verme yetkisi Defterhane’ ye verilmis, miri topragin
babadan yalniz ogula degil kiz ¢ocuga da gecebilecegi hikkmii yiiriirliige girmistir. 1858
yilinda arazi Kanunname-i Hiimayunu ylriirlige konulmustur (Arazi Yasas1)14 (Aktan

1986, s. 12).

Tanzimat donemindeki biitiin fermanlara ragmen belirtmek gerekir ki, Osmanli’da
hiirriyet diisiincesi, miilkiyet kavrami, esitlik ve giivenlik ilkeleri; somut sekilde ancak
1876 Anayasasi ile ortaya konabilmistir (Dogan 2005, s. 107). Kanun-u Esasinin 21.
Maddesi®® Miilkiyet Hakkma iliskindir. Kanun-u Esasi, 1909 yilinda degisikliklere
ugramis ancak 21. Madde aynen korunmustur. 1. Diinya Savasi’nin baslamasi nedeniyle
II. Mesrutiyet donemi de ¢ok uzun siirmemis, Osmanli Devletinin savastan yenik

diismesi devletin yikilmasina, Tiirkiye Cumhuriyetinin kurulmasina zemin hazirlamistir.

2.6 MULKIYET KAVRAMININ YASAL DURUMU

Miilkiyet kurumunun dayanagi olan hukuksal temeller 3 grupta toplanabilir:

1% Arazi Yasast’ nda Osmanh Devleti arazisi bese ayrilmaktadir. Bunlar; Arazi-i Miriye, Arazi-i Mevkufe,
Arazi-i Metruke, Arazi-i Mevat ve Arazi-i Memluke’ dir. Arazi-i Miriye Arazi Yasasi” nin {glincii
maddesinde su sekilde tamimlanmistir “Rekabesi canibi beytiilmale ait olarak ihale ve tefvizi tarafi
Devleti Aliye’ den icra olunagelen tarla ve gayir ve yaylak ve kislak ve korular ve emsali yerlerdir ki
mukaddema ferag ve mahlukat vukuunda sahibi arz itibar olunan timar ve zeamet eshabinin ve bir aralik
miiltezim ve muhansillerin izin ve tefvizi ile tasarruf olunurken, muahharen bunlarin ilgasi hesabiyla el-
haletuhazif tarafi Devleti Aliye’den bu hususa memur olan zatin izin ve tefvizi ile tasarruf olunup
mutasarriflart yedlerine balasi tugrali tapu senetleri verilir.” Arazi-,Mevkufe vakif arazisi, Arazi-i
Metruke kamunun yahut belirli bir kasaba veya kdy halkinin yararlanmasina ayrilan Pazar ve panayir
yerleri, yol, koprli, vb. ile mera, yaylak ve kiglaklardir. Arazi-i Mevat, kimsenin tasarrufunda ve
miilkiyetinde bulunmayan, halkin yararlanmasma ayrilmamis olan, koy ve kasabadan uzak bulunan,
taglik, kirag ve otlak gibi hali yerlerdir. Arazi-i Memluke ise miilk arazidir. Miilk arazi mirasg¢ilara geger,
miras¢1 bulunamamasi halinde ise miri arazi niteligi kazanir (Aktan 1986, ss. 12-13).

Kanun-u Esasi’ nin 21. Maddesi; “Herkes usiilen mutasarrif oldugu mal ve miilkiinden emindir;
menafi-i umuriye i¢in liizumu sabit olmadik¢a (ve) kanunu mucibince deger pahasi pesin verilmedikge,
kimsenin tasarrufunda bulunan miilk alinamaz” (Baspinar 2009, s. 163).
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a. Tasinmaz miilkiyetine (iyeligine) ve arazi kullanimina iliskin genel kurallari

tanimlayan 09.11.1982 tarihli ve 2709 sayili Anayasa,
b. 22.11.2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu (TMK),

c. Tasinmaz mallarin teknik ve hukuki durumlarini belirleyerek devlet glivencesi
ve sorumlulugu altina alinmasi amaciyla yapilan kadastro haritalariyla tapu
sicillerinin hazirlanmasi, bunlarin korunmalar1 goérevlerini tanimlayan 3402
sayil1 Kadastro Kanunu'®, 2644 sayil1 Tapu Kanunu, 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu, 07.06.1994 tarihli ve 21953 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Tapu
Sicil Tiiziigii ile bunlara iligkin olarak ¢ikarilan yonetmelikler, yonergeler ve

genelgeler.

Taginmazlar iizerinde yapilasma ve yerlesme diizenini tanimlayan 3194 sayili Imar
Kanunu, 3621 sayili Kiy1 Kanunu, 775 sayili Gecekondu Kanunu, 2981-3290-3366
sayil1 Gecekondu ve imar Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Esaslar Hakkindaki
Yasa ile bunlara iliskin olarak ¢ikarilan yonetmelikleri, yonergeleri ve genelgeleri de
tasinmaz hukuku ile iliskileri i¢inde ele almak gerekir. Bunlara ek olarak Toplu Konut
Kanunu, Cevre Kanunu, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu, Milli Parklar
Kanunu, Turizmi Tesvik Kanunu, Orman Kanunu, Ozellestirme Kanunu, Kamulastirma

Kanunu v.d. yasalar da konuyla ilgili tiizeler arasinda sayilabilir (Koktiirk 2007).

Miilkiyet hakkinin konusu, kisilerin yagaminin devamin1 ve gelisimini saglayan her

tirlii esya oldugundan, bunlar lizerinde kisilerin sahip olabilecegi miilkiyet hakkinin

1 MK m. 1003’ e gore: “Bir tasinmazin kiitiige kayd: ve belirlenmesinde resmi bir élgiime dayanan plan
esas alinir. —Planlarin nasil hazirlanacag tiiziikle belirlenir”. Bu temel sorunun ¢6ziimii i¢in énce 11. 12.
1934 tarih ve 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu ¢ikarilmis, 16. 3. 1950 tarihinde de il ve
ilgelerin belediye sinirlar1 diginda kalan biitiin tapusuz tasinmaz mallarin tapulanmasi ve tapulu olanlarin
da kayitlarinin yenilenmesi i¢in kadastro planlar1 yapilmasini dngéren 5602 sayili Tapulama Kanunu
kabul edilmistir. Bu ikinci kanunun yerini 17. 7. 1964 tarih ve 509 sayili Tapulama Kanunu almis ise de,
“oylama sirasinda toplanma yeter sayisimn var olmadigi ve bdylece, Anayasanin ve I¢ Tiiziigiin
ongordiigi sekillere riayet edilmedigi” gerekgesi ile Anayasa Mahkemesinin 16. 11. 1965 tarihli ve 38/59
sayili karar1 ile bu kanunun tiim olarak iptal edilmesi {lizerine, ayni Kanun metni bazi kiigiik
degisikliklerle yeniden kabul edilmistir. Bu yeni Kanun 28. 6. 1966 tarihli ve 766 sayili Tapulama
Kanunu’ dur. Daha sonra ise, 2613 ve 766 sayili kanunlan yiiriirliikten kaldiran, belediye sinirlar igindeki
ve digindaki biitiin taginmazlarin kadastrosunda uygulanacak esaslari diizenleyen 21. 6. 1987 tarihli ve
3402 sayili Kadastro Kanunu kabul edilmistir (Oguzman ve Seli¢i 2002, s. 117). 22. 02. 2005 tarih ve
5304 sayili kanun ile Kadastro Kanununda 6nemli degisiklikler yapilmigtir (Ertas 2008, s. 152).
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siirlarini ¢izmek, aynt zamanda Kamu Hukukunun da goérev alanina girmektedir (Ertas

2008, s. 233).
2.6.1 Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinda Miilkiyet

Miilkiyet hakki, Anayasa’da yer aldig1 haline ve sekline gelinceye kadar, tarih boyunca
pek cok badireler atlatmis, sikintilar gecirmistir. Clinkii bugiine kadar, bahsedilen hakk1
biitiin unsurlariyla kabul eden devletlerden, tamamen reddeden iilkelere kadar cok
cesitli uygulamalar s6z konusu olmustur. Bazi iilkeler ise, bir temel hak ve hiirriyet olan
miilkiyet hakkini, biitiin unsur ve muhtevasi yerine, sadece sinirli bir muhteva veya

yetki ile kabul etme yolunu se¢mislerdir (Baspinar 2009, s. 67).

1982 Anayasasi’nin miilkiyet hakkini diizenleyen 35. maddesi su hiikkmi ihtiva

etmektedir:

“Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarart amaciyla, kanunla sinirlanabilir.

Miilkiyet hakkinin kullanilmas: toplum yararina aykirt olamaz.”

Goriildiigl lizere maddenin ilk fikras1 miilkiyet hakkini, ikinci fikrasi ise miilkiyet
hakkinin sinirlanmasint diizenlemektedir. Ayrica Anayasa’nin 13. maddesi, miilkiyet
hakkinin da aralarinda bulundugu temel hak ve 6zgiirliikklerin sinirlandirilmasina iliskin
hiikiimler ihtiva etmektedir. Bunlarin yani sira, Anayasa’nin 43, 44, 46, 47, 63, 73, 167
vel68. maddeleri de (agik¢a olmasa da) miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasi sonucunu
doguran hitkiimler ihtiva etmektedir'’ (Simsek 2010, ss. 183-184). Anayasada miilkiyet
hakkinin sinirlamasini igceren bu anlayis, liberal (klasik) ve Marksist miilkiyet

konseptlerinin aksine karma bir miilkiyet anlayisidir. Gergekten de, Anayasa, sozi

7 Anayasanmn miilkiyet hakki ve bu hakkin smirlandirimasina iliskin hiikiimleri sadece 35. Maddede
sayilanlardan ibaret degildir. Baska maddelerle de miilkiyet hakkinin; diizenlenmesiyle, sinirlanmasiyla
ve istisnalariyla ilgili hiikiimler bulunmaktadir. Anayasanin kamulagtirmay1 diizenleyen 46. Maddesi;
devletlestirmeyi ve zellestirmeyi diizenleyen 47. Maddesi; kiyilarin devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
oldugunu diizenleyen 43. Maddesi; topraksiz kdyliilere toprak dagitimi, bu topraklarm, genisliginin
belirlenmesini ve devredilmeyecegini belirten 44. Maddesi bunlardan bazilaridir. Ayrica tarih, kiiltiir ve
tabiat varliklarindaki 6zel miilkiyete sinir konulabilmesi (63. Md. ); tabi servet ve kaynaklarin devletin
hilkim ve tasarrufu altinda olmasi (168. Md. ); ormanlarin gbzetiminin devlete ait olmasi, devlet
ormanlarinin miilkiyetinin devredilememesi, zamanasimiyla miilk edinilememesi (169. Md.) bu
cergevede degerlendirilebilir (Etgl 2009, s. 189).

27



gecen maddenin birinci fikrasiyla 6zel (bireysel) miilkiyet hakkini garanti altina

almakta, boylece Marksist miilkiyet anlayisini reddetmektedir (Eren 2011, ss. 10-11).

Anayasada 35. Maddenin ilk fikras1 miilkiyet ve miras haklarini1 taniyan ve koruyan
genel ilkeyi aciklamaktadir (Bulut 2006, s. 24). Miilkiyet ve dolayisiyla miras hakkinin
siirlandirilmasina iligkin ilk prensibi 35. Maddenin ikinci fikrasi ortaya koymaktadir.
Bu ilke, kamu yarar ilkesidir. Bu ¢er¢cevede miilkiyet hakki ancak kamu yararinin
saglanmast  amacinin  bulundugu  durumlarda  kanunla  sinirlanabilecektir.
Sinirlandirmanin kanunla yapilabilecek olmasi miilkiyet hakki bakimindan énemli bir
giivencedir. Boylece kanununa dayanmayan bir sinirlandirma anayasaya aykirilik teskil
edecektir. Miilkiyet hakkini sinirlandiran bir kanunun amaci da kamu yararini saglamak
olmalidir (Etgii 2009, s. 171). 35.maddenin ii¢lincii fikrasi ise; biitiin maliklere yonelen
genel bir emri igermektedir. Uciincii fikrada yer alan “miilkiyet hakkimin kullanilmasi
toplum yararma aykirt olamaz” esast temelde maliklere miilkiyet hakkini toplum
yararina uygun bi¢cimde faydalanmak hususunda pozitif bir 6dev yiiklemektedir. Pozitif
nitelikli bu emrin miilkiyet hakkini toplum yararina aykir1 kullanmamak yani uygun
kullanmak seklinde bir emri de igerdigi sOylenebilir. Bu hiikiim, yalnizca malikleri

3

degil, Anayasanin 11 inci maddesinde belirtildigi gibi “yasama, yliriitme ve yargi

organlarmni, idare makamlarin1 ve diger kurulus ve kisileri baglayan temel hukuk”

kuralidir (Gtiriz 2009, s. 180).

Miilkiyet hakkinin simirlanabilir bir hak oldugu Anayasa’ da agikg¢a ifade edilmistir.
Sinirlama nedenleri gergeklestiginde, miilkiyet hakkinin siirlandirilmasinda sakinca
yoktur. Ancak siirin da sinrlart vardir. Smirlamanin ne sekilde ve hangi oranda
yapilacagini gosteren bu sartlar, yine Anayasa’nin kendi iginden ¢ikan ilkelerdir'® (Etgti

2009, s. 176).

Anayasalar, temel hak ve hiirriyetleri teminat altina alan temel metinlerdir. Ciinki, bu
metinler hiirriyetleri teminat altina almak i¢in kabul edilirler. Nelerin bu temel hak ve

hiirriyetler arasinda yer aldigi anayasalarda acgik¢a belirtilir. Tiirk hukukunda da,

'8 Anayasanin 13. Maddesi temel hak ve zgiirliiklerin simrlandiriimasi bakimindan 6nemli diizenlemeler
icermektedir. 13. Madde, 6zellikle 2001 y1l1 Anayasa degisikliklerinden dnce temel hak ve 6zgiirliiklerin
sinirlandirilmasinda genel ilkeleri ortaya koymaktaydi. Bu genel 6lgiitler yaninda sinirlamanin sinirt
niteligindeki ilkeleri de iginde barindirmaktaydi. Bu ilkeler; demokratik toplum diizeninin gereklerine
uygunluk ile Anayasanin s6ziine ve 6ziine uygun olmalidir (Etgii 2009, s. 176).
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miilkiyet hakki, temel hak ve hiirriyetler arasinda yer almaktadir. Bu sebeple, bu hakkin
sinirlamasi, ancak istisnai hallerde ve kanun hiikmii ile s6z konusu olabilir (Bagpinar

2009, s. 392).

2.6.2 Yasalarimizda Miilkiyet

Gerek Anayasa ve gerekse TMK’ da iyelige iliskin kurallar incelendiginde, her ikisinin
de iyelik hakkinin niteliginin ve kapsaminin belirlenmesini, 6zel yasalarin 6zgoriisiine
(takdir giiciine) biraktiklar1 anlasiimaktadir. Ulkemizde 6zel yasalar denildiginde &ne
¢ikanlar ise sunlardir: Kadastro (ve eski Tapulama) Yasasi, Tapu Yasasi, Kiyr Yasasi,
Imar Yasasi, Gecekondu ve imar Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Esaslar
Hakkindaki Yasa, Ozellestirme Yasasi. Anayasa, TMK ve ozel yasalardaki iyelik
kurumuna iliskin gelismeler incelendiginde, bunun, toplumun sosyal, ekonomik,
kiiltirel ve politik gelisme siiregleriyle dogrudan iliskisinin bulundugu, bu iligkinin
kavranmas: i¢in, iyelik anlayisinin zaman i¢indeki degisiminin gézden gecirilmesinin

yeterli oldugu sdylenebilir (Koktiirk ve Koktiirk 1998, s. 4).

2.6.2.1 Tiirk Medeni Kanununda Miilkiyet

Medeni Kanun miilkiyeti tanimlamamakla beraber, 683. Maddesinde bu hakkin i¢erigini
belirtmektedir. Bu hiikkme gore, “bir seye malik olan kimse hukuk diizeninin simirlari
icinde, o sey tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
vetkisine sahiptir. Malik, malini haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karst istihkak
davasi agabilecegi gibi her tiirlii haksiz el atmanin onlenmesini de dava edebilir.”
Gerek M. K. m. 683 hiikmii, gerekse Esya Hukukuna ait kurallarin biitiinii g6z 6niinde
tutulursa, miilkiyet “esya {lizerinde en genis yetki saglayan ayni hak” olarak
tanimlanabilir (Oguzman ve dig. 2011, s.233). Yasada tasarruf hakkindan sz edilirken
hem “diledigi gibi” denmesi, hem de “yasa smurlari i¢inde” olacaginin sdylenmesi bir
celiski gibi goziikkmektedir. TMK, gercekte malikin, miilkiyet hakkin1 kullanirken
uymak zorunda oldugu temel kurallari, “diirist davranma” (m. 2) ve “iyi niyet” (m. 3)
olarak belirlemistir. Bu yaklasim, anayasanin kisi ve toplum yararini uzlastirma
gereksinmesinin Tiirk Medeni Kanunundaki farkli bir yorumu olarak goriilse bile,

anayasanin 6ngordiigli miilkiyet kurumuyla tam Ortiistiigiinii sdylemez (Koktiirk 2007).
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Tiirk Medeni Kanunu (m. 683 v. d.), ilke olarak liberal-bireyci (klasik) goriisten
esinlenmistir (Eren 2011, s. 10).

Sahibine bir esya iizerinde en genis yetkiler bahseden bir mutlak hak olarak, miilkiyet
hakki, Yeni Medeni Kanunumuzun 683-778. (EMK. 618 ile 702) maddeleri arasinda
diizenlenmistir. Medeni Kanunumuzun 683-706. (EMK. 618-631) maddelerinde,
miilkiyet hakki ile ilgili genel ilkeler konmus, 704-761. (EMK. 632-685) maddelerinde,
tasinmaz miilkiyeti ve 762-778. (EMK. 686-702) maddelerinde de, tasinir miilkiyeti
diizenlenmistir (Ertas 2008, s. 233).

Medeni Kanun’ un 683. Maddesi g6z oniinde tutulursa miilkiyetin bir kism1 aktif, bir
kismi1 koruyucu olmak iizere iki grup yetki sagladigi anlasilir. Miilkiyetin sagladig: aktif
yetkilere, miilkiyetin olumlu igerigi de denilebilir. Medeni Kanun m. 683’ e gore bu
yetki “hukuk diizeninin sinirlar1 icinde o sey {lzerinde diledigi gibi kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisi” dir. Bu yetki, malin fiilen kullanilmasi,
iiriinlerin toplanmasi, malda degisiklik yapilmasi, malin tahrip ve tagyir edilmesi gibi
fiili tasarruflart igine aldig1 gibi, mali baskasina devretme, iizerinde hak kurma gibi
hukuki tasarruflar1 da kapsar. Miilkiyeti koruyucu yetkilere, miilkiyetin olumsuz igerigi
de denilmektedir. Medeni Kanun m. 683’ e gore, malik “malin1 haksiz olarak elinde
bulunduran kimseye kars1 istihkak davasi™® acabilecegi gibi, her tiirli haksiz el

atmanin® dnlenmesini de dava edebilir” (Oguzman ve dig. ss. 233-235).

Tiirk Medeni Kanunu’ nun m. 683, sadece bu hakkin igerdigi yetkileri belirtmekte,
Anayasa ise, bu hakkin kullanilmasinin kamu yarar1 amaciyla ve kanunla
sinirlanabilecegini, ancak 13. Maddedeki temel kural nedeniyle o6ziine
dokunulamayacagini, getirilen sinirlamalarin demokratik toplum diizeninin gereklerine

ve Ol¢iiliik ilkesine aykiri olamayacagin1 6ngérmektedir. TMK. M. 683/I de ,”hukuk

19 istihkak davasi (miilkiye davasi), miilkiyet hakkin, tigiincii kisilerin haksiz olarak el koymalarma, ele
gecirmelerine veya alikoymalarina karst koruyan 6zel hukuk nitelikli bir davadir. Kanun koyucu, bu dava
hakkini malike, zilyetlik iliskisine bakmaksizin sirf miilkiyet hakkina dayanarak tanimistir (Eren 2011, s.
31)

% Burada istihkak davasimin aksine dava konusu olan seye haksiz olarak el konulmamis, esya malikin
hakimiyet alanindan, zilyetliginden ¢ikartilmamig, alikonulmamistir. Davanin amaci, tasimir veya
tasinmaz bir mali, disaridan herhangi bir haksiz el atma (miidahale) olmaksizin eskiden oldugu gibi,
kullanmay1 tekrar saglamaktir. Dava, halen mevcut el atmalara son vermeyi, ilerde vuku bulacak el
atmalar1 ise Onlemeyi, bunlardan kacinmay1 amaglamaktadir (Eren 2011, s. 43).
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diizeninin sinirlart i¢inde” demek suretiyle bu hususu dogrulamaktadir. Su halde,
miilkiyet hakkinin igerik ve simirlarini belirleme yetkisi, her seyden once kanunlara

birakilmistir (Eren 2011, s. 13).

Miilkiyet hakki, miilkiyetin konusu olan seyin biitiinleyici parg:alarlm21 (tamamlayici
pargalarini) ve eklentilerini®? (yardimci parga) de kapsamina alir. Miilkiyet hakkinin
sinirlar1 bakimindan genel anlamda Medeni Kanunun gerektirdigi sinirlamalardan baska
iki 6nemli sinirlamadan s6z edilebilir. Medeni Kanunun 2. Maddesine gore, herkes
miilkiyet hakkini kullanirken diiriistliik kurallarina uymakla yiikiimlidiir. Gene ayni
maddenin son fikrasinda yer alan bir hakkin agik¢a kdtiiye kullanilmasini hukuk

diizeninin korumayacag esas1 miilkiyet hakki acisindan da gegerlidir (Gtiriz 2009, s.

182-183).

Miilkiyet hakki TMK. m. 683 disinda, bagka maddeler ile korunmaktadir. Bunlardan
birisi de, TMK m. 737/I hiikkmiidiir. S6z konusu hiikme gore “Herkes, tasinmaz
miilkiyetinden dogan yetkileri kullanirken ve ozellikle isletme faaliyetini siirdiiriirken,
komgularimi olumsuz sekilde etkileyecek taskinliktan kacinmakla yiikiimliidiir.” Soz
konusu hiikiim ile, tasinmaz sahibi, komsularinin miilkiyet haklarin1 asir1 bir sekilde

kullanmalarina kars1 korunmaktadir (Bagpiar 2009, s. 189).

Birden ¢ok kisinin bir esya iizerinde belli hisselere sahip olmalar1 durumunda payh
miilkiyetten (miisterek miilkiyetten) sz edilebilir. Bu miilkiyette hissedarlardan her biri
kendi pay: iizerinde miilkiyet hakkindan dogan hak ve yetkileri kullanabilir. Payini
baskasina devredebilir, pay1 iizerinde rehin kurabilir. Payli (miisterek) miilkiyetteki pay,
pay sahibinin borcu dolayisiyla haciz edilebilir (Medeni Kanun madde 688). Elbirligi ile
miilkiyette (istirak halinde miilkiyette) miilkiyet konusu esya tlizerinde malikler hep

birlikte miilkiyet hakkina sahiptir. Gerek yonetim gerek tasarruf islemleri i¢in ortaklarin

2! Medeni Kanunun 684. Maddesine gore “biitiinleyici parga, yerel adetlere gére asil seyin temel unsuru
olan ve o sey yok edilmedikge, zarara ugratilmadik¢a veya yapisi degistirilmedik¢e ondan ayrilmasina
olanak bulunmayan parcadir.” Bu maddeden anlasilacagi gibi bir saatin zemberegi, bir evin kapisi, §

?2 Eklenti (yardimci parga) miilkiyetin zorunlu unsuru olarak Medeni Kanunun 686. Maddesinde
gosterilmistir. Bu maddeye gore “Eklenti asil sey malikinin anlagilabilen arzusuna veya yerel adetlere
gore isletilmesi, korunmasi veya yarar saglamasi igin asil seye siirekli olarak Ozgiilenen ve
kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska bir bi¢cimde asil seye bagl kilinan taginir maldir. EKlenti
asil seyden gecici olarak ayrilmakla bu niteligini kaybetmez.” Tansiyon dl¢me aletinin ¢antasi, gozliik
kilifi gibi (Giiriz 2009, s. 182).
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oy birligi ile karar vermeleri gerekir (Medeni Kanun madde 701, 702) (Giiriz 2009, s.
183).

Gerek MK. m. 683 hiikmii, gerekse Esya Hukukuna ait kurallarin biitlinii g6z 6niinde
tutulursa, miilkiyet “esya {lizerinde en genis yetki saglayan ayni hak™ olarak

tanimlanabilir (Oguzman ve Seli¢i 2002, s. 219).

2.6.2.2 Tapu sicil kavram ve tapu kanununda miilkiyet

Tasinmazlarin toplum icin tasidigr biiyiikk 6nem dolayisiyla bunlar iizerindeki ayni
haklar1 disa aksettirecek ve tadaviiliinii saglayacak zilyetlikten ayr1 bir kuruma ihtiyag
vardir. Zilyetligin taginirlarda yerine getirdigi gorevleri, tasinmazlarda aynen saglamasi
miimkiin degildir. Cilinkii taginirlarda oldugu gibi taginmazlar iizerinde fiili hakimiyetin,
zilyedin ayni haklarini agik bir sekilde, tam olarak disa aksettirmesi miimkiin degildir.
Ayrica, tasinmazlar iizerindeki ayni haklarin tesisi ve devri i¢in tasinirlarda oldugu gibi,
zilyetligin de devri malik icin bliylik sakincalar dogurur. Her tasinir esyanin herkes
tarafindan goriilebilecek smirlanmis bir yapisi, sekli vardir. Halbuki tasinmazlarin
sinirlarini insanlar suni isaretlerle belirlerler ve eger bu isaretler devlet tarafindan resmi
olarak yapilmazsa, komsu tasinmazlarin malikleri arasinda sonu alinmaz sinir
cekismelerine neden olur. Tasinmazlarin resmen sicillerinin tutulmasinda ayrica
devletin askeri, idari ve vergi hukuku agisindan vazgegilmez yararlari vardir. Iste,
yukarida acikladigimiz nedenlerden tasinmazlarin siirlarini, bunlar iizerindeki mevcut
haklar1 saptayabilmek icin devletge tutulan, tapu sicil adi verilen bir sicile ihtiyag

duyulmustur (Ertas 2008, s. 127).

Medeni Kanunumuzun oOngordiigii sicil sistemi esas itibariyle Medeni Kanunun
hiikiimleri (MK. 997-1027) ile 18. 5. 1994 tarih ve 94/5623 sayili Tapu Sicil Tiiziigi’ ne
dayanmaktadir. Tapu islemleri agisindan 22. 12. 1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu

Kanunu hiikiimlerini de goz onilinde tutmak gerekir (Oguzman ve Seli¢i 2002, s. 117).

Tapu kiitiigii tapu sicilinin temel unsurudur. Tasmmmaz iizerindeki ayni haklar bu

defterde goziikiir (Oguzman ve dig. 2011, s. 124).
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2.6.2.3 Kadastro kanununda miilkiyet

Her ne kadar “Tapu Sicili taginmazlar iizerindeki haklar1 gostermek tizere tutulursa da”
(MK. M. 997/f. 1) sicilin fonksiyonunu diizgiin ve yeterli olarak yerine getirebilmesi
icin, arazinin fenni usullerle yiizOl¢limiiniin belirlenerek planin yapilmis olmasi
(kadastro) gerekir (Oguzman ve Seligi 2002, s. 117). Aslinda, ister arazi, ister diger
tasinmazlar s6z konusu olsun, bunlarin tapu siciline kaydedilmesi, yani bunlara ayri
sahife agilmasi, tapulama deyimi ile ifade edilmek gerekirse de, uygulamada Medeni
Kanunun 06ngordiigii tapu kiitiiklerinin tutulmasi arazi kadastrosunun yapilmasina
baglandig1 igin, gercek tapulamaya kadastro ile baglanmaktadir. Nitekim MK m. 1003
bu hususu “bir taginmazin kiitiige kaydi ve belirlenmesinde resmi bir dl¢iiye dayanan
plan esas almnir. Planlarin nasil hazirlanacag: tiiziikle belirlenir” tarzinda ifade

etmektedir (Oguzman ve dig. 2011, s.144).

Kadastronun her {ilkenin kendi gereksinim ve amaglarina yonelttigi bir hizmet dal1 ve
aynt zamanda toprak diizeninin bir yansimasi olmasit nedeniyle kirsal ve kentsel
alanlardaki her tiirlii planlama ve uygulamada bir arag oldugu ve bu goérev, gereksinim
duyulan verileri toplamak, degerlendirmek plan ve belgelerle gostermek ve ilgililerin

yararina sunmak seklinde kendini gostermektedir (Aktan 1986, s. 21).

Kadastro Kanununun amaci 22. 02. 2005 T. ve 5304 sy. kanunla degisik birinci
maddesinde belirtildigi iizere: “Ulke koordinat sistemine gére memleketin kadastral
veya topografik kadastral haritasina dayali olarak taginmaz mallarin simrlarint arazi
ve harita iizerinde belirterek hukuki durumlarim tespit etmek suretiyle 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanununun ongordiigii tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi sisteminin alt
yvapisini olusturmak” tir. Memleketimizde tapuya kayitli bulunmayan taginmazlar halen
bulunmaktadir. Bu sekilde tapusuz arazinin tapulanmasi, Medeni Kanunun Egya
Hukuku sisteminin yiiriiyebilmesi icin gereklidir. Diger taraftan eskiden tapu kaydi
bulunan tasimmazlara iliskin kayitlar da, Medeni Kanunun kabul ettigi tapu sicili
sistemine uymamaktadir. Bu sebeple Kadastro Kanunu gerek tapusuz tasinmazlar,
gerekse tapuya kayith taginmazlar lizerindeki miilkiyet ve sair ayni haklarin tespitine

iligkin hiikiimleri de igermektedir (Oguzman ve dig. 2011,s. 145-146).Bu tanimdan
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kadastronun biri teknik, 6biirii hukuksal boyutu olmak iizere iki yanmnin bulundugu

anlagilmaktadir;

a. Teknik boyut, “Kadastral-topografik harita” ile nitelenirken,
b. Hukuksal boyut, “Tapu Sicili” ile nitelenmektedir (Koktiirk 2009, ss. 37-39).

Kadastro caligmasi, tasinmazlarin hukuki ve hendesi (matematiksel) durumlarini tespit
icin yapilan c¢alismalar olarak tanimlanmaktadir. Esasen iilkemizde dort c¢esit

kadastrodan s6z edebiliriz.

a. Arazi Kadastrosu, 3402 sayili kanuna gore yapilan genel kadastrodur.

b. Orman Kadastrosu, 6831 sayili kanuna gore, orman sinirlarint tespit igin
yapilan kadastrodur.

C. Mera Kadastrosu 4342 sayili Mera Kanununa goére mera komisyonlarinca
meralarin tespiti i¢in yapilan kadastrodur.

d. Imar Kadastrosu, 3194 sayili imar Kanununa gore, belediye imar sahalarinda
imar parselleri olusturmak i¢in yapilan kadastro ¢caligmasidir (Ertas 2008, s.
152).

3402 sayili Kanunun 13-23 maddelerini kapsayan dordiincii boliimii, 6zelikle miilkiyet
hakkinin tespiti konusunda Medeni Kanun diizenlemelerinden ayrilan 6zel esaslar

koymaktadlr23 (Oguzman ve dig. 2011, s. 152).

1) 13. Maddeye gore, tapuya kayitli tasmmazlarda:

a) Kayit sahibi veya mirascilar zilyet bulunuyorsa;
aa) Kayit sahibi adina,
bb) Kayit sahibi 6lmiis ise miras¢ilar adina,
cc) Mirasgilar tayin olunamazsa, 6lii oldugu yazilmak suretiyle kayit sahibi adina, tespit yapilir.
b) Kayit sahibi veya mirasc¢ilarindan bagkasi zilyet bulunuyorsa,
aa) Kayit sahibi veya miras¢ilarinin kadastro teknisyeni huzurunda muvafakatleri halinde zilyet adina,
bb) Zilyet, tasinmaz mali kayit malikinden veya mirasgilarindan veya temsilcilerinden tapu disi bir yolla
kazandigini onlarin beyani veya herhangi bir belge ile veya bilirkisi veyahut tanik s6zleriyle ispat ettigi
ayrica en az on yil siireyle ¢ekismesiz araliksiz ve malik sifatiyla zilyet bulundugu takdirde, zilyet adina,
cc) Kayit sahibi yirmi y1l dnce dlmiis veya gaipligine hiikiim verilmis veyahut tapu sicilinden malikin kim
oldugu anlasilamamis ise, ¢cekismesiz araliksiz yirmi y1l miiddetle ve malik sifatiyla zilyet bulunan kimse
adma tespit olunur.
2) Tapuda kayith olmayan taginmaz mallarin tespitine iliskin 14. maddeye gore: “Tapuda kayitli olmayan
v ayni ¢aligma alani i¢inde bulunan ve toplam yiizél¢iimii sulu toprakta 40, kuru toprakta 100 doniime
kadar olan bir veya birden fazla tasinmaz mal, ¢ekismesiz ve araliksiz en az yirmi yildan beri malik
sifatiyla zilyetligini belgelerle veya bilirkisi veyahut tanik beyanlariyla” ispat eden zilyedi adina, aksi
halde Hazine adina tespit edilir.
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2.6.2.4 Kat miilkiyeti kanununda miilkiyet

Kat miilkiyeti, tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkkan, magaza, mahzen,
depo gibi ayr1 ayr1 ve bash basina kullanilmaya elverisli bagimsiz boliimleri tizerinde
kurulan miistakil bir miilkiyet hakkidir. Ger¢ekten, KMK. m. 1/I’ e gore, kat miilkiyeti,
“Tamamlanmis bir yapimin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi
boliimlerinden ayri ayri ve bash basina kullanilmaya elverisli olanlari iizerinde...”
kurulmus bagimsiz bir miilkiyet hakkidir. Daha kisa bir tanimla, “bagimsiz boliimler
tizerinde kurulan miilkiyet hakkina, kat miilkiyeti” ad1 verilir (KMK. m. 2/I-a). Bagimsiz
boliimler {izerinde kurulmus bu hakka sahip olan kimseye de kat maliki denir (Eren

2011, ss. 142-143).

Kat miilkiyeti, farkli hukuki sekillerde de olsa bugiin ¢esitli memleketlerde konut
sikintisina etkili bir ¢are olarak goriilmekte ve kanun koyucu tarafindan 6zel olarak
diizenlenmektedir. Memleketimizde 23. 6. 1965 tarihli ve 634 sayili Kanunla
diizenlenen kat miilkiyetini, kanun koyucunun, taginmaz miilkiyetinin 6zel bir ¢esidi
olarak kabul ettigi 3. madde ile 13. maddeden agik¢a anlasilmaktadir (Oguzman ve

Selici 2002, s. 444).

Kat Miilkiyeti Kanununda, su hususlarin diizenlendigini gérmekteyiz: Kat Miilkiyetinin
konusu, kurulus sartlari, maliklerin ylkiimliliikleri, binanin yonetimi, ilerde kat
miilkiyetine esas teskil etmek tizere tesis edilen kat irtifaklar1 (Ertas 2008, s. 413).

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu iki kurumu diizenlemeyi amag¢ edinmistir. Bunlardan
birincisi kat miilkiyeti, digeri ise kat irtifakidir. Bunlara 3227 sayili Kanunla Devre

Miilk Hakki eklenmistir. Kanun, kat miilkiyeti agisindan kat miilkiyetinin niteligini,

3) 15. Madde taksim ve kismi kazanma halinde uygulanacak esaslari, 16. Madde kanunun ortak
kullanmasina veya bir kamu hizmetinin goriilmesine ayrilan yerlerde, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunan sahipsiz yerlerin tespit ve sinirlandirilmasinin nasil yapilacagimi hilkkme baglamaktadir. 17.
madde ise ihya edilen taginmazlarin tespitine iliskindir.

4) 18. Madde ise, “Yukaridaki maddelerin hiikiimleri disinda kalan ve tescile tabi bulunan taginmaz
mallar ile tarim alanina doniistiiriilmesi veya ekonomik yarar saglamas1 miimkiin olan yerler Hazine adina
tespit olunur” demekte ve “Orta mallari, hizmet mallar1, ormanlar ve Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
olup da bir kamu hizmetine tahsis edilen yerler ile kanunlar1 uyarinca Devlete kalan taginmaz mallar,
tapuda kayitl olsun olmasin kazandirict zamanagimi yolu ile iktisap edilemez” hiikmiinii koymaktadir.

5) 19. madde takyitler, sinirli ayni haklar ve muhdesatin yeni kiitiiklere gegirilisini, 20. madde kayit ve
belgelerin kapsaminin tayinini, 21. Madde miktar fazlasini, 22. madde evvelce kadastrosu yapilan yerlerin
durumunu, 23. madde ise diger kanun hiikiimlerinin uygulanacagi halleri diizenlemis bulunmaktadir (
Oguzman ve dig. 2011, s. 152—156).
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kurulmasini, kat malikleri arasindaki iliskileri ve 6zellikle payli miilkiyet iligkisini, kat
maliklerinin haklarim1 ve borglarini ve payli tasinmazin yonetimini diizenlemektedir.
Ayrica son hiikiimlerde bazi maddeler yeni kanunun halen mevcut kat miilkiyetlerine ve
payli milkiyet-irtifak sistemine tabi olan tasimmazlara nasil uygulanacagina ait

hiikiimler koymaktadir (Oguzman ve dig. 2011, s. 488).

Kat miilkiyetinin kurulabilmesi i¢in gerekli ilk sart, tamamlanmis bir yapinin
bulunmasidir. Diger bir sart ise, bu yapiin bagimsiz boliimlere ayrilmis olmasidir. Eger
ana yapinin (binanin) tamami veya bir kismi kargir olmayip, ahsap ise, KMK. m. 50/1I’
ye gore, kat miilkiyeti kurulamaz. Aynmi sekilde, heniiz tamamlanmamis bir yapinin
bagimsiz boliimleri tizerinde de kat miilkiyetinin kurulmasi miimkiin degildir. Ayrica,
KMK. m. 10/II’ ye gore, “Ana gayrimenkuliin timiiniin miilkiyeti kat miilkiyetine
cevrilmeden o gayrimenkuliin yalniz bir veya birkag boliimii tizerinde kat miilkiyeti
kurulmaz.” Bu sebeple, bir tasinmazin (binanin) sadece bagimsiz bir tek boliimii, mesela

bir dairesi veya birkag diikkani kat miilkiyetine ¢evrilemez (Eren 2011, s. 146).

2.7 MULKIYET CESITLERI

Ayni haklarin i¢inde en genis yetki saglayan hak olan miilkiyet, hakkin konusuna, hak
sahibinin tayin edilis tarzina ve hak sahibinin adedine gore c¢esitli sekiller arz
etmektedir. Gergekten miilkiyete konu olan malin, tasinir veya tasinmaz olmasina gore
tasinir miilkiyeti Ve tasinmaz miilkiyeti ayrimi s6z konusu olmaktadir. Miilkiyet hakki,
sahibinin tayin tarzina gore de kisiye bagl miilkiyet veya esyaya bagl miilkiyet seklinde
ortaya ¢ikar. Miilkiyet hakki hak sahibinin adedi bakimindan da, fek kisi miilkiyeti (ferdi
miilkiyet) ve birlikte miilkiyet tarzinda bir ayrima tabi tutulur. Medeni Kanun birlikte
miilkiyet olarak iki tarz miilkiyeti diizenlemektedir: Birden cok kisi, bir maldaki
miilkiyet hakkinda pay (hisse) sahibi bulundugu takdirde payli miilkiyet; birden c¢ok
kimse aralarindaki ortaklik iliskisi dolayisiyla bir mala ortaklasa malik bulunuyorsa

elbirligi miilkiyeti s6z konusu olur (Oguzman ve Seli¢i 2002, ss. 236-237).
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2.7.1 Payh Miilkiyet (Miisterek Miilkiyet)

TMK. m. 688/’ e gore, “Payli miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak boliinmiis
olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir.” Bu maddeden agikca anlasildigi
tizere, payli miilkiyetin konusu maddi (fiili) olarak boliinmiis olmayan bir seydir. Payl
miilkiyet, ayn1 hukuki statiide bulunan birden ¢ok kisinin belirli bir esyaya ayni anda
payli olarak malik olduklar1 birlikte miilkiyet seklidir (Eren 2011, s. 83).

Payli (Hisseli) Miilkiyet kavramimin hukuki niteligine, kurulmasina ve sona ermesine
iligkin hususlar ve yasal durumuna iligkin tespitler ¢alismanin iiglincli boliimiinde

detayli bir sekilde irdelenmistir.

2.7.2 Elbirligi Miilkiyeti (istirak Halinde Miilkiyet)

Elbirligi miilkiyeti, Roma Hukuku ve Islam Hukukunda olmayan bir miiessesedir.
Medeni Kanunun 701-703. maddelerinde diizenlenen elbirligi miilkiyeti, (EMK. 629-
631) m. hikmii su sekilde betimlemektedir: “Kanun veya kanunda ongoriilen
sozlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin
miilkiyeti, elbirligi miilkiyetidir — Bu miilkiyette ortaklarin belirlenmis paylart olmayip
her birinin hakki ortakliga giren mallarin tamamina yaygindir”. Buna gore elbirligi

miilkiyetinin {i¢ ana 6zelligi bulunur;

a. Ozel ortaklik (topluluk) iliskisi,
b. Hisselerin belli olmamasi,

c. Elbirligi miilkiyetinin bir mal veya mal varlig1 iizerinde olmasi (Ertas 2008, s.

272).

Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin somut, belirli bir payr olmadig: icin, tek baglarina
miilkiyet hakkindan dogan yetkileri kullanamazlar. Aksine, tasarruf, kullanma,
yararlanma, yonetim, zilyetlik gibi yetkiler biitiin ortaklara birlikte aittir (Eren 2011, s.
129).
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Medeni Kanunun 703. maddesinin 1. climlesine gore: “elbirligi miilkiyeti malin devri,
toplulugun dagilmasi veya payl miilkiyete gegilmesiyle sona erer.” Gergekten, elbirligi
miilkiyetinin kurulmasmi saglayan iki sarttan birinin ortadan kalkmasi, bu tarz
miilkiyeti sona erdirir. Soyle ki, malin ortaklifa tabi olmaktan ¢ikmasi, 6rnek olarak
malin biitiin ortaklarin oybirligiyle baskasina devri halinde o mal {izerinde elbirligi
miilkiyeti sona erer. Elbirligi miilkiyetinin ortaklarin tiimiiniin rizasi ile payli miilkiyete
cevrilmesi miimkiindiir. Keza bir tigiincii kisinin iyi niyetle kazanima iliskin hiikiimlere
gore veya zamanasimi ile miilkiyeti kazanmasi halinde de bu mala daha once elbirligi
halinde malik olanlarin miilkiyeti sona erer. Elbirligi miilkiyetinin sona ermesinin bir
diger sekli, bu miilkiyete sebep olan elbirligi ortakliginin sona ermesidir (Oguzman ve

dig. 2011, s. 289).

2.7.3 Kat Miilkiyeti

Kat miilkiyeti, hukuk sistemimiz yoniinden, tamamlanmis bir yapinin (binanin), ayri
ayrt ve bash basina kullanilmaya elverisli bagimsiz boéliimlerini, biitiiniinden ayirarak
onlara bagimsiz bir nitelik veren ve bdylece miilkiyet hakkinin konusu haline getiren
yeni bir kurumdur. Bu bakimdan, kat miilkiyeti sosyal ve ekonomik ihtiyaglarin
zorladigi, genis kitlelerin konut sikintisini gidermek amaciyla kabul edilmis 6zel bir

taginmaz miilkiyet ¢esididir (Eren 2011, s. 141).

2.8 BOLUM SONUCU

Miilkiyet bireylerin vazgecilmez bir temel hakki olmasinin yaninda ayni zamanda
siyasi, ekonomik ve sosyal de bir olgudur. 18. ve 19. ylizyillara baktigimizda, bu hakkin
dokunulmaz mutlak bir hak oldugunu ancak 20. yiizyila gelindiginde, 1. Diinya Savasi
ve 2. Diinya Savasi sonucunda devletlerin sosyal yoniiniin daha ¢ok ortaya ¢iktigi
dolayisiyla sosyal bir karakter tasidigi goriilmektedir. Bu nedenledir ki, 1961
Anayasasinda 36. maddede yer alan miilkiyet hakki, temel hak ve hiirriyetler
kapsamindan ¢ikarilmis, ekonomik ve sosyal haklar kapsamina alinmistir. Ancak; 1982
Anayasasinda 35. madde ile temel hak ve hiirriyetler arasina alinarak, olmasi gereken

hak kapsami ¢ergevesine taginmaistir.

38



Miilkiyet sahibi malik, sahip oldugu bu hakki kullanirken, toplum yararimi diistinmek
zorundadir. Bununla birlikte, sosyal bir nitelik tastyan miilkiyet hakki kamu yarar

amaciyla simirlanabilmektedir.

Ozellikle feodalizm doneminde kirsal topraklarm 6nem kazandigi ancak giiniimiize
gelindiginde kentsel topraklarin kentlesmenin etkisiyle ¢ok daha Onem arz ettigi
gorilmektedir. Bu nedenle miilkiyet kavraminin tarihsel olarak gelisimini irdelemek,
iilkemizin sahip oldugu toplumsal yapiya uygun kadastro, tapu ve imar mevzuatinin

ortaya ¢ikmasinda etkili olmaktadir. Tekeli’ nin (1992, s. 51) acikladig1 gibi:

“Miilkiyet anlayisimin  zaman iginde degisiminin boyle bir kusbakisi gozden
gecirilmesi bile, bize yalniz miilkiyet kurumunun tarihselligini kanitlamiyor, ayni
zamanda miilkiyet anlayisimin iceriginin biiyiik dlgiide o toplumdaki birey-devlet
iliskisinin nasil gériildiigiine bagh oldugunu ortaya koyuyor.”

Miilkiyetin en temel 68esi topraktir. Bu kurumun dayanagi olan hukuksal temeller ise;
Tiirk Medeni Kanununda, Anayasamizda, Tapu Sicil Tiiziiglinde, Tapu Kanununda
Kadastro Kanununda, diger 6zel yasa ve mevzuatlarla somutlagtirilmistir. Yasal
cercevede devlet, miilkiyet sahibi ile sahip oldugu esya arasinda denge unsurudur. Yani;
sosyal bir devlet anlayisinin geregi olarak, “kamu yarar1” ve “toplum yarar1” dlgiitleri

miilkiyet hakkini sinirlayabilmektedir.

Miilkiyet, hak sahibinin tayin edilis tarzina, hakkin konusuna ve hak sahibinin sayisina
gore cesitlenmektedir. Medeni Kanun payli miilkiyet ve elbirligi miilkiyetinin tanimini
yaparak bu miilkiyet cesitlerini diizenleyip, bunlar miiteakiben tasinir miilkiyeti ve
tasinmaz miilkiyetini diizenlemektedir. Sosyal ve ekonomik ihtiyaglarin neden oldugu,
konut sikintisin1 gidermek amaciyla miilkiyetin 6zel bir c¢esidi olarak kat miilkiyeti

olgusu da gelismistir.
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3.HISSELI (PAYLI) MULKIYET KAVRAMI

Medeni Kanunun miilkiyet hakkimin genel hiikiimleri i¢cinde payli (TMK. 623-699 =
EMK. 623-628) ve istirak (TMK. 701-703 = EMK. 628-631) halinde miilkiyet
diizenlenmis ve miiteakiben, tasmmmaz milkiyeti ve tasimir miilkiyeti
diizenlenmistir(Ertas 2008, s. 250). Medeni Kanunun 688. m. /1. maddesinde Payli

(Hisseli) Miilkiyet kavraminin tanim1 yapilmaktadir.

3.1 HISSELI (PAYLI) MULKIYET KAVRAMININ TANIMI

Medeni Kanun, payli miilkiyeti m. 688’ de, “payli miilkiyette birden ¢ok kimse maddi
olarak boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir.” ifadesi ile
belirlemistir (Oguzman ve dig. 2011, s. 253). Buna gore, eger birden fazla kisi bir
esyanin tamamina payli olarak, bu mali maddi olarak paylasmaksizin malik iseler, payl

miilkiyet s6z konusu olmaktadir. Payli miilkiyetin s6z konusu olabilmesi i¢in:

a. Birden fazla kisi bir mala payl1 olarak malik olmasi,

b. Bu malin malikler arasinda maddi olarak paylasilmis olmamasi,

gerekmektedir. Malin maddi olarak paylasilmasindan kasit nedir ? Miisterek mal, taginir
bir mal ise bunun fiziki olarak pargalanarak malikler arasinda paylagilmasi, tasinmaz ise
bu tasinmazin parsellere ayrilarak, her parselin ayr1 bir tasinmaz haline getirilerek
tapuya ayr1 ayr1 paydaglar adma tescili suretiyle paylasimini ifade etmektedir.
Tasinmazin sadece parsellere ayrilip, tapuda tescil islemi yapilmadan, paydaslarin bu
parselleri bireysel zilyetlikle kullanimi, bu bakimdan maddi olarak paylasim i¢in yeterli

degildir (Ertas 2008, s. 250).

Payli miilkiyetin dogus ve varlik sebebi tamamen bir esya hukuku iliskisidir. Boylece,
belirli bir esya iizerinde birden cok kisinin payl miilkiyet hakki dogunca, bunlar
arasinda birliktelik iliskisi de kurulmus olur. Bu iliski, yalniz bu esya ve hak dolayisiyla
mevcuttur. Burada her paydas, fikri (intellectuel, ideal), soyut bir pay iizerinde

digerlerinden bagimsiz bir tasarruf yetkisine sahiptir. Bu anlamda payli miilkiyet hakki
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sahiplerine paydas, bunlar arasindaki birliktelige de “payli miilkiyet birligi” veya “payl
ortaklik”, “pay ortaklig1 = paydaslar toplulugu” demek de miimkiindiir (Eren 2011, s.
84).

Miisterek miilkiyette, maliklerden her birisinin ideal, fiilen ayrilmamis paylarim
matematiksel olarak tayin etmek miimkiindiir. (1/2, 1/3, 1/4 gibi) Fakat bu paylar,
taginir veya tasinmaz lizerinde fiilen ayrilmamis oldugundan bu paya isabet eden kismin
hangi kisim oldugu belli degildir. Miisterek maliklerden her birinin yetki ve 6devleri,
sahibi olduklari ideal pay oranina gore belirlidir. O halde payl miilkiyette esya aslinda
boliinmedigi halde, miilkiyet hakkindan dogan yetki ve &devler bdoliinmektedir.
Miisterek malik, pay1 ilizerinde tasarruf edebilir, payn1 devir edebilir, rehin edebilir.
Fakat miisterek miilkiyete konu teskil eden malin tamamu iizerinde miilkiyeti nakleden
tasarruf muamelesinin yapilabilmesi i¢in biitiin miisterek maliklerin rizalarinin alinmig
olmasi sarttir. Taginmazlarda payli miilkiyet s6z konusu oldugu zaman pay miktar

tapuya kayit edilir (Esener ve Giiven 2012, ss. 175-176).

Miisterek miilkiyet fiili olarak boliinmemis tek bir sey iizerinde kurulur ve belirlilik
ilkesi uyarinca da miisterek miilkiyet konusu olan sey bir biitiin olarak tek bir miilkiyete
tabi olur. Bu tek miilkiyet hakki birden ¢ok kisiye ait bulunur. Miisterek maliklerden her
biri fikri, soyut bir pay iizerinde digerlerinden bagimsiz olarak tasarruf yetkisine
sahiptir. Her paydas miilkiyet hakkini1 pay1 oraninda kullanir. Bu, esyanin maddi olarak
belli kisminin kullanilmas1 anlamina gelmez. Gergekte her paydas esyanin her
zerresinde hak sahibidir, ancak bu hak sahipligi diger paydaslarin esit degerdeki
haklariyla sinirlandirilmistir (Sirmen 1995, s. 261).

Birlikte miilkiyetin genel sekli hisseli miilkiyettir. O halde, birden ziyade kimse bir seye
birlikte malik olurlarsa, kanunun tayin ettigi belli istisnalar disinda, hisseli miilkiyet
hiikiimleri uygulanacaktir. Bir sey iizerindeki hisseli miilkiyet, o seyin kisimlara
ayrilmasini ve bu kisimlardan her birinin bir hisse sayilmasimi ifade etmez. Hatta
burada, yalniz seyin ayn1 ve maddesi degil, degeri veya kiymeti de kisimlara boliinmiis
degildir: Hisse kelimesinin ifade ettigi boliinme, seyin maddesinde kendisini
gostermeyen ve sadece sey ilizerindeki miilkiyet hakkina iliskin bulunan, tasavvuri

(fikri) bir boliinmedir. Doktrinde, bu hali belirtmek {izere kullanilan tasavvuri (veya
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fikri) bolinme deyimi, milkiyet hakkina iligkin hisselerin, seyin maddesine
aksetmemesi ve zihinlerde kalmasi anlamindadir. Mesela 1000 metre karelik bir arsaya
(A) ile (B)’ nin yar1 yartya malik olmalari, bu arsanin 500 metre karelik kisminin (A)’
ya, diger 500 metre karelik kisminin da (B)’ ye ait olmasini ifade etmez: (A) ile (B)’
den her birinin, arsa ilizerindeki miilkiyet hakkina yar1 yariya sahip olmalarini ifade eder.
Oyle ki, paydaslardan her birinin hissesi, seyin tamaminda ve her zerresinde mevcut
bulunmaktadir; yoksa, yalniz bir kisminda veya boliimiinde degil! Uygulamalarimizda
hala kullanilan sayi hisse veya siiyu hali deyimleri, maliklerden her birine ait miilkiyet
hissesinin, seyin tamamina yaygin bulunmasini anlatir. Miilkiyet hakkindan dogan sey
tizerinde dogan tasarruf islemleri yapabilmek yetkisine her paydas, kendi hissesi
nispetinde sahiptir. O, bu yetkiyi, diger paydaslardan bagimsiz olarak kullanir. Fakat,
mali idare etmekte ve mali kullanmakta ayni bagimsizlik mevcut degildir (Tekinay

1967-1968, ss. 290-291).

3.1.1 Hisseli (Payl) Miilkiyetin Kurulmasi

Miisterek miilkiyet iligkisi, hukuki islemle kurulabilecegi gibi, bu iliskinin kanun
hiikmii ile veya bir makamin karar1 dolayisiyla meydana gelmesi de miimkiin
bulunmaktadir. Mesela, birkag kisi, bir mali miistereken satin alip miilkiyetini iizerlerine
gecirtirlerse, hukuki islemden dogan bir miisterek miilkiyet iliskisi ile karsilasilir. Keza
bir kimse, maliki bulundugu bir seyden bir veya birka¢ pay satip temlik ederse, gene

ayni durum s6z konusu olur (Hatemi ve dig. 1991, s. 99).

3.1.1.1 Hukuki islem

Bir gayrimenkul veya menkulii birden ¢ok kisi birlikte kullanmak tizere bir hukuki
isleme dayanarak iktisap etmeleri-6rnegin iki kisinin birlikte bir arsa veya bir otomobil
satin alip, bu satim akdine dayanarak s6z konusu esyanin kendilerine temlik edilmesi-
durumunda bunlarin aralarinda kural olarak miisterek miilkiyet iliskisi meydana gelir.
Bir kimsenin tek bagina maliki bulundugu malin bir kisminin (6rnegin 1/2’ sinin)
miilkiyetini diger bir kisiye devretmesi halinde de, bu kisiler arasinda miisterek
miilkiyet iligkisi dogar. Bununla beraber malikin taginmazini diger bir taginmaziyla

esyaya bagli hak (borg) iliskisi kurmak iizere paylara bdlmesi doktrinde miimkiin
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goriilmektedir. KMK 14’ e gore, bir arsanin tek maliki, o arsay1 paylara bolerek, kat
irtifak1 kurabilmektedir. Yine KMK 13 uyarinca, kat miilkiyetine ¢evrilmeye elverisli
binanin tek maliki, gayrimenkuliinii bagimsiz boliimlere ayirip, her birine miisterek
miilkiyet esaslarina gore arsa payi1 tahsis ederek kat miilkiyeti kurabilir. Miisterek
miilkiyet iligkisini doguran hukuki sebep, tek tarafli bir hukuki islem (vasiyet)
olabilecegi gibi, iki tarafli bir hukuki islem de (satis, bagislama) olabilir. Miras
ortakliginda (sirketinde) mirascilarin taksim sozlesmesiyle ortaklik iliskisine son
vererek elbirligi miilkiyetini miisterek miilkiyet haline cevirmeleri de, miisterek
miilkiyetin hukuki islem ile kurulmasina 6rnek olarak gdsterilebilir (Sirmen 1995, ss.

261-262).

Miisterek miilkiyet, saglar aras1 veya Oliime bagli bir hukuki muamele sonucunda
meydana gelebilir. Bir sey, vasiyet suretiyle birden fazla kimseye birakilmis ise
miisterek miilkiyet olusur. Keza, birden ¢ok kimse tasinir veya taginmaz bir esyaya

satig, trampa, bagis sebebiyle miistereken malik olabilir (Esener ve Giiven 2012, s. 176).

3.1.1.2 Kanun

Miisterek miilkiyet iliskisi kanundan da dogmus olabilir (Sirmen 1995, S. 262). Ornegin
iki malin birbiriyle karisma ve birlesmesi hallerinde (MK. 776); duvar ¢it, parmaklik
gibi iki tasinmazi birbirinden ayiran sirhiklar (MK. 721) iizerinde kanun geregi
miisterek miilkiyet s6z konusudur (Esener ve Giiven 2012, s. 176). Bunun gibi, ayni
yataktan beslenen kaynaklarda da TMK. M. 759’ a gore kaynaklar birlikte tutmaya
yarayan tesis lizerinde payli miilkiyet hakki dogar. Burada “esyaya bagli payl
miilkiyet” s6z konusudur. Keza Tiirk Medeni Kanunu’ nun karigma ve birlesmeye
iliskin 776/1. maddesine gore de “Birden ¢ok kisinin tasinir mallart onemli bir zarara
ugratilmadan veya agwri bir emek ve para harcanmadan ayrilamayacak sekilde
birbiriyle birlesmis veya karismigsa o kisiler, yeni sey iizerinde kendi tasinirlarinin
birlesme veya karisma zamanindaki degerleri oranminda payli miilkiyete sahip olurlar”.
Burada payli miilkiyet iliskisinin dogabilmesi icin karisan veya birlesen taginirlardan
biri, digerinin, yani asil seyin biitiinleyici parcasi olmamalidir. Zira bu takdirde yeni
esya tizerinde payl miilkiyet degil, tek kisi miilkiyeti dogar ve esya, asil seyin malikine

ait olur. Karisan veya birlesen seyler arasinda asil sey-biitlinleyici sey iliskisi yoksa,
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yeni esya iizerinde payli miilkiyet meydana gelir (Eren 2011, s. 90). Yine miisterek
miilkiyet konusu bina iizerinde insa edilen bina da kanun geregi (MK. 619) paydaslarin
pay1 oraninda miisterek miilkiyetine yol acar. Edinilmis mallara katilma rejiminde
eslerden hangisine ait oldugu kanitlanamayan mallar onlarin payli miilkiyetinde sayilir

(MK. 222/11) (Esener ve Giiven 2012, ss. 176-177).

3.1.1.3 Yetkili makamin karari

Hisseli miilkiyetin yetkili makamin verdigi karara gore olusmasina iliskin asagidaki

ornekleri siralamak mumkiindiir.

a. Evvela mahkemenin birden ziyade davaci lehine verecegi hiikiim, onlar arasinda
hisseli miilkiyet kurabilir. Mesela bir kag¢ kisi bir gayrimenkulii satin almislar,
fakat satict onlara miilkiyeti devretmedigi i¢in yine birlikte tescil davasi
acmislardir. Bu durumda yargi¢, miilkiyetin davacilara hisseli olarak gegcmesine
hiikmedecektir. Yeter ki, davacilar arasinda hisseli miilkiyetin degil de, elbirligi
miilkiyetinin (istirak halinde miilkiyet) kurulmasina esas olan bir hukuki
miinasebet mevcut bulunmasin.

b. Cebri icra yoluyla yapilan bir artirmaya birlikte pey siirenler lehine icra
dairesince verilecek ihale karartyla, hisseli miilkiyet meydana gelmis olur.

c. Idari bir makama da birden fazla sahis arasinda hisseli miilkiyet kurmak yetkisi

taninmis olabilir (Tekinay 1967-1968, ss. 292-293).

3.1.2 Hisseli Miilkiyette Paylar ve Bunlar Uzerindeki Tasarruf

Payl miilkiyette paydaslar arasinda, elbirligi miilkiyetinin aksine olarak, sadece maddi,

ekonomik bir iliski mevcut olup, kisisel bir topluluk iligkisi yoktur (Eren 2011, s. 91).
3.1.2.1 Paylar
Pay, miilkiyet hakkindan dogan boliinmeye elverisli ve her paydasin diger paydaslara

oranla sahip oldugu yetki ve ddevlerin biitiiniidiir. MK. 688/II’ deki karine geregince

misterek maliklerin paylar1 birbirine esit addolunur. Aksini iddia eden kimse bunu ispat
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etmekle ylikiimliidiir. Buna karsilik, miisterek miilkiyeti doguran hukuki muamele veya
kanun tarafindan paydaslarin paylarimin orani tayin edilmis olabilir. Taginmazlarda
miisterek miilkiyet hakkimin tapuya tescili i¢in her paydasin isminin yanima pay
miktarmin gdsterilmesi lazimdir. Ornegin yar1 hisse, iigte bir hisse gibi (TST. M. 25/111).
Miisterek paylar, ayr1 bir tasarruf muamelesinin konusunu teskil etse bile tapu
kiitiigiinde ayr1 sayfada degil, tersine ayni sayfalara kayit olunur. Miisterek miilkiyet
tapuya tescil edildikten sonra o kayda iyi niyetle dayanarak paym miilkiyetini veya bu
pay iizerinde diger bir ayni hakki kazanan kimsenin bu kazanimi gecerli olur (MK.
1023). Tapu sicilinde tescil edilmis olan pay miktar1 gergege uymasa veya aslinda
istirak halinde miilkiyet var olsa dahi tapudaki pay miktarina ve kayda dayanan

Kimsenin iyi niyetle yaptig1 kazanma korunur (Esener ve Giiven 2012, s. 177).

Gayrimenkullerde paydaslardan her birinin hissesi, gayrimenkule ait kiitiik sayfasinin
malikler slitununda gosterilmelidir. Hisse nispeti, tescile esas teskil eden evraki
miisbiteye gore tayin edilir. Gayrimenkullerde hisseli miilkiyetin tescili ya bir hukuki
isleme ya da idari veya icrai bir karara ihtiya¢ gdstereceginden, hisse nispeti tescilden

once agikea belirecektir (Tekinay 1967-1968,s. 293).

3.1.2.2 Pay iizerindeki tasarruf

Hisseli miilkiyette her paydasin, sahip bulundugu pay miktar1 1/2, 1/3 gibi belirli oranla
gosterilir. Her paydas miilkiyetin muhtevasindan dogan yetkileri pay1 oraninda kullanir,

Odevlere pay1 oraninda katilir (Sirmen 1995, s. 264).

Miisterek maliklerden her biri kendi pay:1 iizerinde malik hak ve yiikiimliiliiklerine
sahiptir (MK. 688/IIl). Esasen miisterek malikler arasinda kisisel bir iliski mevcut
olmadigindan her paydas kendi pay: ilizerinde diger maliklerin rizasin1 almaya ihtiyag
olmaksizin tasarrufta bulunabilir. O halde, her paydas kendi paymi (6rnegin 1/4) veya
bu paymn bir kismini (6rnegin 1/4 hissesinin yarist olan 1/8° ini) temlik edebilir,
satabilir, bagislayabilir, trampa edebilir. Pay1 satin alan, payin1 devreden paydasin ciizi
halefi olur (yerine gecer). Paydaslardan her biri kendi payin rehin edebilir. Ancak bir
pay tizerinde rehin hakki kurulmus ise, artik taginmazin tamami {izerinde paydaslar

rehin hakki kuramaz. Ayni hiikiim taginmaz yiikii i¢in de gegerlidir (MK. 692/1I). MK.
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688’ in sonuncu fikrasinda yazili oldugu sekilde alacaklilar teminat gosterilen pay1
haciz ettirebilirler. Medeni Kanunumuz payin sadece temlik ve rehin edilmesinden séz
etmekle beraber, pay iizerinde “maddi kullanmay1” gerektirmeyen sinirli yani hak da
kurulabilir (6rnegin intifa hakki). Buna karsilik, pay tizerinde maddi kullanmay1
gerektiren bir smirli ayni hak (6rnegin gegit hakki, insaat hakki, kaynak hakki)
kurulamaz. Yargitay Ictihad1 Birlestirme Kararina gore de “Bir paydasin miisterek seyin
aynindaki payimi li¢iincli bir sahsa veya paydaslardan birine kiralamasi esas bakimdan
miimkiin olmayan tasarruflardandir”. Esasen “maddi kullanmay1 gerektiren tasarruf”
kavraminda uygulanacak 6l¢ii, bu tasarruf ile diger paydaslarin hakkina tecaviiz edilmis
olmasidir. Bu hiikmiin istisnasi eslerin miisterek miilkiyetinde sayilan (MK. 222/I)
mallarda, pay iizerinde tasarrufun diger esin rizasina baglandigir haldir. Buna gore
eslerden biri digerinin rizasi olmadan miisterek maldaki pay1 iizerinde tasarrufta
bulunamaz. Ancak esler bunun aksinin kararlastirabilir (MK. 223/1I) (Esener ve Giiven

2012, ss. 177-178).

Her paydas, diger paydaslarin haklar ile bagdasabildigi, yani onlarin haklarini ihlal
etmedigi 6lciide ortak seyi kullanabilir. Paydaslarin her birine taninan kullanma yetkisi,
kural olarak, seyin tamamina samildir. Bu yetkinin sinir1, diger paydaslara da taninan

kullanma yetkisinden ibarettir (Tekinay 1967-1968, ss.305-306).

3.1.3 Hisseli (Payh) Malikler Arasindaki iliskiler

Payli malin yonetimi, paydaslara aittir. Yonetim, payli malda paydaslar yararna is
gormeyi ifade eder. Payli miilkiyette yOnetimden amag¢, malin fizik varliginin
korunmasi, gelir ve veriminin artirilmasi, 6zgiilenme amacina uygun olarak kullanilmasi
icin gerekli hukuki ve fiili islemlerin yapilmasi, 6nlemlerin alinmasidir (Eren 2011, s.
99). Ozel bir diizenleme yapilmamissa, MK. 689 geregince paydaslar miisterek
miilklerini birlikte idare ederler. Bu durumda, paydaslarin hepsinin rizasi alinir. Bir
tanesi veto ederek idari tasarruflara engel olabilir. Kanunumuz bu setligi bazi

hiikiimlerle yumusatmaya ¢alismistir (Esener ve Giiven 2012, s. 179).
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3.1.4 Hisseli (Payl) Miilkiyetin Sona Ermesi

Bir paydasin kendi hissesini temlik etmesi, terk etmesi, bu hissenin cebri icra yoluyla
baskasina ihale edilmesi gibi, miisterek miilkiyeti yalniz o paydas bakimindan sona
erdiren sebeplerin yaninda, hisseli malin tamaminin biitiin paydaslar tarafindan temliki,
terki veya cebri icra yoluyla ihalesi gibi miisterek miilkiyeti biitiin paydaslar
bakimindan sona erdiren sebepler de vardir. Ayrica paydaslardan her biri digerlerine
kars1 birlikte miilkiyet halinin sona erdirilmesini istemek hakkina sahiptir (Tekinay

1967-1968, ss. 309-310).

3.1.4.1 Bir veya birka¢ paydas bakimindan sona erme

Miisterek miilkiyet bir veya birka¢ paydas i¢in veya biitiin pay sahipleri i¢in sona
erebilir (Esener ve Giiven 2012, s. 183).

3.1.4.1.1 Genel sebeplerle sona erme

Paydaslarin kendi paylarini rizalar ile devretmeleri veya sdz konusu paylarin cebri icra
yoluyla el degistirmesi sonucunda, ilgili paydaslar miisterek miilkiyet birliginden
¢ikmig, yani miisterek miilkiyet iligkisi onlar bakimindan sona ermis olur. Sonra, bir

paydasin payimi terk etmesi de, ayni sonucu doguracaktir (Hatemi ve dig. 1991, s. 131).

Bir paydasin payim terk etmesi halinde terk edilen payin ne olacagi hususu tartismali
olmakla birlikte, diger paydaslarin haklarinin paylar1 oraninda biiyiidiigii goriisii daha
uygun goziikmektedir (Oguzman ve Seli¢i 1988, s5.292-293).

3.1.4.1.2 Paydashktan ¢ikarilma ile sona erme

MK. 696 maddesi ile isvicre ZGB Art. 649 b’ ye paralel olarak miisterek miilkiyetin bir
veya birka¢ paydas i¢in 6zel bir sona erme hali diizenlenmis bulunmaktadir. MK. 696’
ya gore; “kendi tutum ve davranislart veya malin kullanilmasini biraktigi ya da
fiillerinden sorumlu oldugu kisilerin tutum ve davranislari ile diger paydaslarin tiimiine

veya bir kismina karst olan yilikiimliiklerini agir surette ihlal eden paydas, bu yiizden
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onlar i¢in miisterek miilkiyet iligkisinin devamini ¢ekilmez hale getirmigse mahkeme
karartyla paydagliktan c¢ikarilabilir.” Bu iki sart birlikte aranir. Paydasin
yiikiimliiliiklerini agir surette ihlal etmesi ve bu suretle payli miilkiyet iliskisinin
devaminin ¢ekilmez hale gelmesinin paydasin kusuruna dayanmasi kosulu da
gerekmemektedir. Bu konuda acgilacak dava, aksine bir anlagma yoksa, paydaslarin hem
hisse, hem de say1 bakimindan ¢ogunlugunun karar vermelerine baglidir. Paymn aynen
taksimi miimkiin ise, pay misterek miilkiyetten ¢ikarilana tahsis edilir. Aynen taksimi
miimkiin bulunmayan maldaki pay ise, davacilarin talebi iizerine, dava tarihindeki
degeri karsiliginda diger paydaslara tahsis ve onlarin tesciline karar verilir. Paymn
kendilerine devri davaci paydaslarca talep olunmazsa paym acik artirma ile satigi
mahkemece kararlastirilir. Satig cebri icra esaslarina gore acik artirmayla gerceklestirilir

(MK. 696/V) (Esener ve Giiven 2012, ss. 183-184).

3.1.4.2 Biitiin paydaslar bakimindan sona erme

Miilkiyet hakkinin sona ermesine iligkin genel hiikiimlerin burada da gecerli olacag
muhakkaktir. Mesela, miisterek malin bir liclincii kisiye temlikinde veya bu malin
terkinde gordiigiimiiz durum budur. S6z konusu hallerde miisterek miilkiyet biitiin
paydaslar i¢in sona erer. Siiphesiz temlik veya terk isleminin biitiin paydaslarin oy
birligi ile yapilmasi aranir. Keza, miisterek miilkiyet konusu nesnenin yok olmasi,
istimlak edilmesi gibi hallerde de, miisterek miilkiyet paydaslarin hepsi agisindan sona
ermis olacaktir. Dikkat edilirse hemen anlasilacaktir ki, biitiin bu ve buna benzer sona
erme sebepleri, tek kisi miilkiyetini (miistakil miilkiyet) de sona erdirmektedir. Oysa,
miisterek miilkiyette 6zel bir sona erme sebebi de vardir. Bu 6zel son bulma sebebi,

kanunun deyimiyle “taksim” dir (Hatemi ve dig. 1991, s.136).

Miisterek miilkiyet iligkisinin taksim ile ¢oziimlemesine, payli halin ortadan kalkmasi
(Izale-i Siiyu) denir. Miisterek miilkiyette taraflar arasinda miilkiyetten evvel dogmus
bir kisisel iliski mevcut olmadigindan miisterek maliklerden her biri kural olarak
miisterek miilkiyetin sona ermesini ve seyin taksimini isteyebilir. Buna payli halin
giderilmesini (veya sliyuun izalesini) talep hakki denir. Payli halin giderilmesi kural
olarak malik olarak paydas tarafindan talep edilebilir. Ancak alacaklt durumunda olan

gercek veya tiizel kisilerin de dava hakki bulunup bulunmadig: tartisildiginda, payl
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miilkiyette pay haczi ve satis1 miimkiin olmadigi, elbirligi miilkiyet konusu bir taginmaz
icin ise elbirligi ortaginin alacaklist tarafindan ortakligin giderilmesi davasi
acilabilecegi kabul olunmaktadir. Miisterek miilkiyetin taksimi genis anlamda bir
tasfiye degildir. Clinkii, genis anlamda tasfiye bir ortakligin borg¢lariin mevcut (aktif)
degerlerinden Odenerek geriye kalanin bolinmesi demektir. Halbuki, miisterek
miilkiyetin sona ermesinde borglarin Oncelikle 6denmesi sathasi yoktur. Boylece,

miisterek miilkiyetin taksimi 6zel bir tasfiye seklidir (Esener ve Giiven 2012, s. 184).

Medeni Kanun, bazi durumlarda, payli halin giderilmesini istemenin miimkiin
olmadigini belirtmektedir. Bu haller {i¢ tanedir. Bunlardan birincisi, paydaslarin payl
halin giderilmesinin istenemeyecegini yapacaklari bir hukuki islemle kabul etmis
olmalaridir (Hatemi ve dig. 1991, s. 139). Paydaslar, aralarinda yapacaklar1 bir anlasma
ile (ademi izale-i siiyu mukavelesi; miisterek miilkiyet iligkisini siirdiirme s6zlesmesi)
taksim talebinden vazgecebilirler (Esener ve Giiven 2012, s. 184). Payli halin
giderilmesini isteme hakkina getirilen sinirlamalarin ikincisi, miisterek nesnenin
devamli bir maksada tahsisten ne anlasilacagi konusunda bir ac¢iklik tasimiyor.
Miisterek nesnenin devamli bir maksada tahsis edilip edilmedigini anlamak igin,
paydaslarin miisterek iradesine bakilmalidir. Konuya iliskin {iglincli ve son sinirlama
ise, uygun olmayan zamanda payli halin giderilmesinin istenememesi seklinde
karsimiza ¢ikmaktadir (Hatemi ve dig. 1991, s. 141). Olaganiistii sebepler dolayisiyla
taksim paydaslar icin agir kiilfet veya 6nemli bir zarar verecekse, zaman uygun degildir.
Uygun olmayan zamanda taksim istenemeyeceginden, hakkin bdyle bir zamanda
kullanilmast gecerli sayilmamali ve taksim davasi agilmigsa, dava reddedilmelidir.

Uygun zaman gelince hak yeniden kullanilmalidir (Sirmen 1995, s. 278).

3.2 HISSELi MULKIYET OLGUSUNUN GELISIiM SURECI

Kentsel alanlarda konut sorununa iligkin etkin politikalar artik yadsinamaz hale
gelmistir. Oysa tlilkemizin 1950 yili ve sonrasinda sahip oldugu deneyim bu konuda
tutarli politikalarin  gelistirilemedigini ortaya koymaktadir. Bir yandan konut
yatirnmlariin biriktirimi 6zendirici, tliiketimi kisitlayici, kaynak ve istihdam yaratici
ozellikleri geregi gibi degerlendirilmemis, 6te yandan konut agigimiz tehlikeli

sayilabilecek boyutlara varmustir. iste bu agik ozellikle biiyiik kentlerimizde yasal
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saymadigimiz gecekondular ile kapatilmistir. Ya da; konutla ilgili gereksinme
kestirimlerinin yapilmasinda kusku yok ki kentlerin toplumsal yapilar1 hesaba katilmak
zorundadir. Gereksinme yarattiklar1 halde gelir diizeylerinin diisiikliigii yiiziinden hig bir
zaman konut istemi olusturamayan kitleler gecekondu yapmaya aday olanlardir ve
yapmiglardir. Gecekondu yerlesmeleri donem iginde kendi doniisiimlerini yasarken, bir
yandan yeni gogerler de gecekondu yerine baska bir yapilasma-bolinme bigimi ile
konut sorunlarimi giderme ¢abasi i¢ine girmislerdir. “Hisseli Parsel”, “Ozel Parsel” ya
da “Yar1 Gecekondu” olarak tanimladigimiz bu béliinme-yapilasma bigimi toprakta
hisseli boliintii ile olusan ve genelde ucuz arsa saglamaya doniik bir yontemdir. Ancak
ucuzluk kavraminin da kisa zaman araliklar1 i¢cinde ne denli degistigi de bilinmektedir.
Oncelikle istanbul, Ankara, Izmir gibi biiyiik kentlerimizin gelisme alanlarmin yeni adi
olan bu olgu, giderek farkli biiyiikliikteki bir¢ok kentimizde izlenir olmustur. Bu hizh
gelisme ile de, kent planlama, diizenli kentlesme ve toplum yarar1 agisindan alinan tiim
Oonlemlere karsin {ilkemizin glindemindeki ©nemli sorunlardan biri durumuna

gelmistir(Gorgiili 1993, ss. 10-18).

Hisseli yapilasma deyimi 2805 ve ardindan ¢ikarilan 2981 sayili Imar Affi Kanunlari ile
ek ve degisikliklerinde yer alan bir husus olup, tapu kaydina gore arsa veya arazilerde
paydas olan kisilerin bu arazi ve arsalar iizerinde imar mevzuatina aykiri olarak
yaptiklar1 yapilar1 tanimlamaktadir. Gecekondu ise, imar ve yapi islerini diizenleyen
mevzuata ve genel hiikiimlere bagli kalinmaksizin, kendisinin olmayan arsa ve araziler
tizerinde yapilan yapilardir. Biraz abartili bir ifade gibi goziikmekle birlikte hisseli
gecekondulagsmadan ise, haricen hisse satin aldig1 halde getirilen kisitlamalar nedeniyle
tapuda, hissesini lizerine kaydettirmeyen kisilerin, bu arsa ve araziler lizerine imar ve
yap1 islerini diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere bagli kalmaksizin yaptiklar

yapilar kastedilmistir (Akay 1991, s. 62).

3.2.1 Mekansal ve Sosyo-Ekonomik Gelisim Siireci

Ikinci Diinya Savasi sonrasinda, Tiirkiye’ de kirsal alanda yapisal bir doniisiim
yasandigr ve bu doniisiime paralel olarak kirsal alandan sehirlere gogiin arttigi ve

sehirlesmenin hizlandig: bilinen bir olgudur. Genellikle bu olgunun ortaya ¢ikiginda iki

Oonemli bagimsiz degiskenin etkili oldugu kabul edilmektedir.
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a. Tirkiye’ de niifusun artisinin hizlanmasi,

b. Tarimsal kesimde hizli bir mekanizasyona gidilmesi.

Bu iki bagimsiz degisken bir digerinin etkisini artirarak kirsal alandaki daha onceki
dengenin bozulmasina sebep olmus ve yapisal bir doniisiimii baslatmistir (Tekeli 2011,

s. 68).

Niifusun 18. ylizyildan itibaren hizli bir artis temposuna girmesi, dogal olarak tiim
toplumsal gereksinmeleri ve bu arada temel barinma gereksinimini karsilayan konut
talebini de ayn1 hizda yiikseltmistir. Bununla birlikte evrensel konut gereksinimini ¢ok
biiyiik boyutlara ve agirliga ulagtiran bir bagka olgu, niifus artisindan daha ¢ok yiiksek
kentlesme oranidir. Tiirkiye’ de yasanan hizli kentlesme 6zellikle biiyiik kentlerimizde
konut bunalimini giderek daha derinlestirmekte ve konut gereksinmesi yildan yila daha

da artmaktadir (Aktan 1986, s. 33).

Ulkemizde i¢ goc, belirli dénemlerde artis hizinda oynamalar olmasima karsin olanca
agirhg ile siirmektedir. Istanbul, Izmir gibi metropoliten alanlarimizda go¢ ve getirdigi
kentlesme sorunlarinin agirhigi giderek caresizligi gecerli kilmaktadir. I¢ gdciin yarattig:
olumsuzluklar, getirdigi geri doniilmez yitikler tartigilmis, oneriler yapilmis ve ¢6ziim
icin yasalar cikartilmigtir. Ancak sorunlar giderilememis, biiylik kentlerimiz yeni
kimliklerine dogru hizla yol almislardir. G6¢ ve kentlesme ile ilgili tiim sorunlarin
simgesi de dogal olarak gecekondu ve gecekondulu olmustur. Sonucta; gerek goc ve
kentlesmeye iligkin sorunlarin yillardir ¢oziilemeyisi, gerek bu siirenin kentte yeni
kusaklarin yetismesine yeterli olmasi, gerekse de iilke genelinde her boyutta yasanan
hizli degisim kentin karmasik yapisim1 ve iliskilerini kolayca tanimay1 saglamaktadir.
Dolayisiyla bu siirecin kentteki yalmzligi, bilmezligi ortadan kaldirmayi olanakli
kilmasi, gdgen kitlenin kentte siirekli giiclenmesine neden olmustur. Oncelikle niifus
biiyiimesi bi¢ciminde olan bu gliglenme, kaliciligini ve etkinligini bir degisim-doniisiim
stirecine temellendirerek kentte siireklilik kazandirma egilimindedir (Gorgiilii 1997, s.

19).

Kentin temel 6zelliklerinden biri hizmet, sanayi, ticaret ve kii¢iik iiretim sektdrlerinde

istihdam kapasitesine sahip olmasidir. Ister modern kenti isterse modern Oncesi
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donemdeki sehri ele alalim kirsal alana gore kent daha fazla is imkanina sahiptir. Ancak
son donemde artik bazi kentlerde istthdam olusturmak konusunda digerlerine gore
onemli sikintilar bulunmaktadir. Diger taraftan yogun go¢ alan kentlerde de istthdam
imkanlar1 giderek daralmaktadir. Bununla birlikte hala kent, kirsal alanlara kiyasla
istihdam imkanlarma daha fazla sahiptir. Istihdamin, is olanaklarmin disinda kentin
bir¢ok konuda vaatleri oldugu soylenebilir. Bu anlamiyla kent vaat eder (Sentiirk 2012,
s. 133).

Diinyada oldugu gibi Tiirkiye’ de de kentlesmenin temel dinamiklerinden birisinin go¢
oldugunu sdylemek miimkiindiir. Sanayi ihtilali’ nden sonra Avrupa’ da kirdan kente
dogru baglayan go¢ bir anlamda Orta Cag boyunca var olmayan Avrupa sehirlerinin de
kurucu giiclinii teskil etmistir. Genel karakter olarak tarimdan sanayiye gegisin sonucu
olarak ortaya ¢ikan gog, bir taraftan sehirlerin gelismesinde etkin rol oynarken diger
yandan da ¢oziilmesi uzun zaman alabilecek sorunlarin da kaynagi olmaktadir. Bu
sorunlar genelde sosyal ve ekonomik icerikli olmakla birlikte go¢iin mekan tizerindeki
etkisi de Onemlidir. Mekanin kurucu, gelistirici ve degistirici unsuru olarak insan
bunlar1 yaparken kendi yasam bi¢imini gozle goriiliir, elle tutulur hale getirmektedir

(Tase1 2012, ss. 155-156).

“1950li yillarda baslayan hizli kentlesme” kalibinin neredeyse her arastirmada
kullanilmasi, Istanbul’ a yasanan gogiin artmasiyla iliskilidir. Istanbul’ un degisiminde
ana faktorlerden biri olan gog, kentin fiziksel ve sosyal dokusunun farklilasmasina
neden olmustur. Fiziksel dokunun belirgin olarak farklilagtig1 kentte yeni bir sosyolojik
yapimin ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Istanbul’ a yasanan gdclerin nedenleri, bigimleri
ve sonuglari tarihsel donemlere gore farklilik gostermektedir. 195011 yillardaki gdciin
yapistyla 80lerin sonlarindaki ve 90larin basindaki gocler birbirinden 6nemli Olgiide
ayrismaktadir. Biitiin bunlara ragmen kentin iktisadi, toplumsal, kiiltiirel ve fiziksel
degisiminde go¢ en etkili faktorlerden olmustur. 195011 yillarda baslayan gog, 1960
yilindan itibaren gecilen planlama donemiyle giderek artmistir. Kentlerde sanayi
sektoriine yapilan yatirimlar ve devlet tarafindan verilen desteklerle olusan iiretim
alanlarinin is¢i ihtiyaci, kirsal alanlardan gelen goclerle karsilanmaya calisilmistir.
Devlet, bir taraftan sanayinin gelismesinde i¢in arazi destegi ve cesitli tesvikler

verirken, sanayinin ihtiyact olan is giicliniin kentte daha rahat bir bicimde
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tutunabilmesini saglamak amaciyla gecekondulagsmay1 gérmezden geldigi sdylenebilir.
Devlet, sanayi tiretimine gecerek iktisadi kalkinmayi saglarken, sermaye karim
artirmakta ve kente go¢c eden yoksul kesimler ise ise, gelire ve konuta
kavusabilmektedir. 198011 yillarla birlikte gocilin yapist da devletin goge bakis acis1 da
degismeye baslamistir. 1980li yillarin ikinci yarisindan itibaren Istanbul’ a yapilan
gocler agirlikli olarak Dogu ve Giineydogu Anadolu bolgelerinden olmustur. Daha ¢ok
zorunlu nedenlerden kaynaklanan gog, siyasal diizeyde yasanan c¢atismanin etkisiyle
birlikte Istanbul’ da farkli siireclerin yasanmasina neden olmustur. Ayrica bu donemde
devletin de ithal ikameci bir ekonomik politikadan liberal bir anlayisa geg¢mesiyle
birlikte sanayi, kiigiik liretime dayali sektorler kent mekanindan ¢ekilirken hizmet ve
finans sektorleri gelismeye baslamistir. Dolayisiyla kente yeni gelenler, iktisadi agidan
kentle biitlinlesmekte zorluklar yasamislardir. Diger taraftan kentsel arazinin
yetersizlesmesi bu yeni gelenlerin kentsel ranttan yararlanamamalarina neden olmustur.
Sonu¢ olarak kente yeni gelenler kentle iktisadi, toplumsal ve kiiltiirel agilardan

biitiinlesememislerdir(Sentiirk 2012, s. 134-135).
3.2.1.1 Gecekondulasma sorunu

Gecekondu®®, 1I. Diinya Savasi sonrasinda Tiirkiye’ de hizlanan kentlesmenin
gerektirdigi sayida konut sunumunun, toplumun mesru gordiigi kanallar iginde
saglanamayisinin ortaya cikardigi, kente gbé¢ etmis disiik gelirli gruplarin konut
gereksinmesini karsilayan bir sunum bi¢imidir. Gecekondu ortaya ¢iktigi yillardan
giinimiize kadar siirekli bir gelisme ve nitelik degistirme i¢inde bulunmustur.
Gecekondular 6nce biiyiik 6l¢iide hazine topraklari lizerinde, daha sonraki yillarda
hisseli tapulu alanlarda gelismistir. Ilk yillarda daha cok tek katli, dayaniksiz
malzemelerden, kismen de olsa gecekondu sahibinin emegiyle yapilirken, zaman i¢inde

cok katli apartmanlar halinde, olduk¢a dayanikli malzemelerle, piyasa mekanizmasi

 Biiyiik sehirlerde niifusun ani artisi nedeniyle olusan konut ihtiyaci, konut ve arsa fiyatlarimin
ylikselmesine yol agmugtir. Diistik gelirli iglerde istihdam imkan1 bulan gégmen niifusun alim giicii onu bu
fiyatlar kargisinda ¢6zlim arayislarina itmis, bunun sonucunda ¢6ziim mekani olarak gecekondu ortaya
cikmistir. Yani gecekondu diisiik gelirli istihdam alanlarinda galisan ve sosyo-kiiltiirel farkliliklarindan
dolay1 kente eklemlenmekte zorlanan bir niifusun, miilkiyeti baskalarina ait topraklar iizerine yasal

olmayan yollardan yapilan konutlara yerlegsmesiyle ortaya ¢ikmig bir olgudur (Teksen 2003, ss. 44-45).
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icinde profesyonel is giicii kullanilarak yapilir hale gelmistir. Gecekondu yapilip
bittikten sonra i¢inde yasanan bir konut olmaktan ¢ok, i¢inde yasanarak genisletilen ve
gelistirilen konuttur. Gecekondu sahibinin birikim yapma olanaklarma paralel olarak
stirekli bir yapim siireci i¢indedir. Ancak her zaman imar diizenlerinin disinda kalan bir
yapilasma diizenidir. Bu nedenle de varligini, genellikle bir se¢im oncesinde gecekondu
affi ¢cikincaya kadar, siyasi etkilerle, riigvetle ya da gecekondu mafyalarina verilen
baglarla siirdiirmeye ¢alisir. Gecekondunun belli bir siire i¢in de olsa varligmi bu
bigimde korumak zorunda olmasi, kentte, uzantilari biirokrasi, zabita, siyasal partiler ve
kaba kuvvet oOrgiitlerinde bulunan bir kesimin dogmasima neden olmaktadir (Tekeli

2010, ss. 73-74).

Yerli ve yabanci kaynaklarin birgogunda, gecekonduyu, konut sorunlar1 arasinda ele
almak, sanki bir kural olmustur. Bir barinma sorunu gibi goriinmesine karsin gecekondu
bundan daha fazla, daha genis bir konudur. Gelismekte olan iilkelerin birgogunun biiyiik
kentlerinde gecekondu olgusu vardir ve benzer kosullar i¢inde, benzer nedenlerle yer
almaktadir. Meksika’ da jacale, Panama’ da rancho, Brezilya’ da macambo, Arjantin’
de favela, Tunus’ ta gourbeville, Cezayir’ de casbah, Fas’ ta bidonville, Hindistan’ da
bustee gibi adlar alan gecekondu, bu iilkelerde biiyiik kentler niifusunun yiizde 20 ile
yizde 70’ 1 arasinda kalan bir kesimin yagamini simgelemektedir. 1960 yilinda,
yeryiiziindeki az gelismis iilkelerde, kent niifusunun ortalama bir hesapla yiizde 30’ unu
olusturan gecekondularda 100 milyon kadar insan yasamaktaydi. Bu rakamin bugiin iki
katin1 gectigi soylenebilir. Gecekondu, kdylerden kentlere niifus akinlarinin ve ilgili
tilkelerin toplumsal, ekonomik gelisme diizeyinin dolaysiz bir {irliniidiir. Gelismekte
olan iilkelerde konut sunusunda goriilen acik da, kentlere go¢miis bulunanlar

gecekondu yapmaya zorlamaktadir (Keles 2012, ss. 497-498).

Gecekondu, Tiirkiye’ de kent yazininda genelde bir “kentsel sorun” olarak tanimlanmis
ve bir bagimsiz degisken olarak yol agtig1 diger sorunlarla iliskisi baglaminda ele
alinmistir. Bu durum, gecekondunun aslinda daha temelli kentsel toplumsal sorunlarin
bir sonucu oldugu gergeginin bir 6l¢iide ihmal edilmesine neden olmustur. Bu anlamda,
gecekondu sorunu baglaminda neden/sonug iligkilerinin tam ve dogru kuruldugunu
sOylemek giictlir. Oysa gecekondu sorunu; ekonomik, politik ve toplumsal baglami

icinde degerlendirildiginde yol actig1 sorunlar kadar onu ortaya ¢ikaran ekonomik,
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toplumsal ve sinifsal dinamiklerin ve hakim politik tercihlerin de ciddi 6nem tagidiklari
goriilecektir. Bu anlamda gecekondu sorununu, kentsel mekanda onu hazirlayan siirecin

ve dolayisiyla yerel/merkezi sistemin mantig1 igerisinde tartismak gerekir (Aslan 2007,
s. 123).

Istanbul’ da ikinci Diinya Savasi Oncesinde de, istatistiklerde “barakalar” olarak
siniflanan teneke evler bulunuyordu. Bunlarin sayist siirliydi. Kitlesel olarak gelismesi
ve gecekondu adini almasi savas sonrasi olmustur. Istanbul’ da ilk gecekondu
yogunlagmast 1946 yilinda Kazligesme-Zeytinburnunda baglamistir. 1949 yili Mart’
inda Istanbul’ daki sayilari 5000’ e ulasan gecekondularm 3.218° i bu yorede
toplanmisti. Ayni tarihte Mecidiyekdy’ de 200, Sisli’ den Hiirriyeti Ebediye tepesine
kadar uzanan sahada 100 gecekondu bulunuyordu. Ayrica Kasimpasa’ da 50, Eyiip’ te
50, Carsamba’ da 50 kadar gecekondu yapilmisti. Karagiimriik’ te biri 20 digeri 30 evlik
iki kiime halinde 50, Sehremini’ de 15 gecekondu vardi. Ayrica Ayvansaray, Kumkapi1
ve Anadolu yakasinda Pasabahge-Beykoz arasinda ve Camlica taraflarinda
gecekondular gelismeye baslamisti. Bu ilk gelismeler ile birlikte gecekondunun iki
niteligi de ortaya ¢ikmaya baslamisti. Gecekondu alanlarinin olusumu sanayinin yer
secimi ile yakin iliski iginde bulunuyordu.”® Gecekondu gelismesinin belirmeye
baglayan ikinci niteligi ise, i¢ dayanismasi olan bir mahalle niteligi kazanmaya
baslamasi ve kentte varligin1 bu dayanismayla stirdiirmeye ¢aligmasidir (Tekeli 2010, s.

74).%

Gecekondu, biiytik fabrikalarda ve kiiglik atolyelerde, devlet dairelerinde ve “marjinal”
islerde calisanlarin ortak konut tiiriidiir. Ozetle gecekondu alanlar1 sanayi alanlar ile
birlikte yayilmis ve biiyiimiistiir. Gecekondu alanlarini olusturan niifus kente gelmeden

once yerlesecekleri alan1 6nceden belirleyerek gelmektedir. Kente yeni gogenlerin, ilk

2> Zeytinburnu-Kazligesme dericilik ve dokuma sanayisinin, Ayvansaray’ dan Eyiip’ e kadar uzanan alan
dokuma, gida ve lastik sanayisinin, Mecidiyekdy, Bomonti-Ferkdy’ de bira, dokuma ve ¢ikolata
fabrikalarinin, Beykoz-Pagabahge ise Siimerbank kundura ve sise ve cam fabrikalarinin yakinindaydi. Bu
alanlardaki gecekondular sanayilere isgiicli sagliyordu (Tekeli 2010, s. 74).

%6 1948 yilinda Kazligesme-Zeytinburnu ¢evresinde yasayanlar gecekondularim “Giizellestirme ve
Teskilatlandirma Dernegi” ni kurmuslardir. Aralarinda topladiklar1 para ile ana yola tas dosemisler,
kuyular agmislar ve bir ilk yardim orgiitlenmesine gitmislerdir. 1949 yilinda Zeytinburnu’ na elektrik
gelmistir. Burada bakkal, kahvehane, berber ve terzi diikkanlarinin agilmasiyla mahalle olusmustur. Bir
yandan mahalle sakinlerinin kendi sorunlarini ¢6zmek igin giiglerini birlestirmesi, te yandan i¢ine girilen
cok partili siyasal yasamin gecekondulularinin seslerinin duyulmasini kolaylastirmasi, bu mahallelerin
mesrulagtirilmast sonucunu getirmistir (Tekeli 2010, s. 74).
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islerini genellikle akraba ve hemsehrilerinin yardimi ile edindikleri bir¢ok arastirmada
saptanmistir. Ote yandan, isyerlerinin yeni is¢i alirken giivendikleri iscilerin
tanidiklarim1 getirmesini istemeleri de bir ger¢ektir. Bu dayanisma mekanizmalari
akrabalik ve hemsehrilik iliskileri igeren gecekondu alanlar1 bir tiir issizlik sigortasi
olmaktadir. Kente gocen insanlarin yerlesmek i¢in en ekonomik yerleri segmeleri bu
insanlarin beklenti diizeylerinin yiiksek olmadigimi gostermektedir. Gocen daha ¢ok,
kendi gelir toplulugunun, kendi smifinin yasami, kentin ekonomik, sosyal ve fiziksel
mekanlardaki olanaklarina ve deneyimlerine iliskin bilgi toplamistir. Kentteki giincel is
bulma olanaklari, is tiirlerine gore degisen gerekli nitelikler, kentte olasilik ilk evrede
yerlesecegi mekan, bu mekani iyilestirme olanaklari, kurabilecegi sosyal iligkiler
hakkinda bilgisi vardir. Bunlara ulasan ilk baglantiyr da ¢cogu kez, bir kisisel referans ile

kente gelmeden 6nce kurmustur (Aktan 1986, s. 36).

Gecekondu, tlilkemizde, II. Diinya Savasi yillari i¢inde ortaya ¢ikmis bir olgudur. 1948
yilinda, biiylik kentlerde 25-30 bin gecekondu bulunuyordu. 1953 yilinda,
gecekondular ilgilendiren 6188 sayili yasa ciktiginda, gecekondu sayisi 80 bini
bulmustu. Bu say1, 1960 yilinda 240 binden, 1983 yilinda 1.5 milyona yiikselmistir.
Yasalarin, yapimint yasaklamis olmasina karsin, gecekondu sayisinin siirekli olarak
artmis oldugu goriiliir. 21. Yiizyilin ilk yillarinda, Tirkiye’ de gecekondu sayisinin
2.200.000 dolaylarinda oldugunu sdylemek abartma olmayacaktir. Istanbul
gecekondulari, bir yandan Rami, Kocamustafapasa, Sefakdy, Zeytinburnu, Taslitarla,
Umraniye ve Kartal gibi sanayi semtlerinde, fabrikalar ¢evresinde tiiremis ve ¢ogalmis;
bir yandan da sanayiden bagimsiz olarak, kentlerin belediye sinirlarina yakin,
dolayistyla kolluk giiglerinin denetiminden uzak kesimlerdeki arasalar iizerinde

yapilmislardir (Keles 2012, ss.509-510).

1950 ve 1960 déneminde kirdan kente gdgen niifusun metropolde (6zelde Istanbul® da)
kendisine yer secerken, yani gecekondusunu/barinagini yapmak i¢in kullandigi 6lgiit
tektir: polis korkusu. Bunu biraz agarsak, sunu gozleriz; Oncelikle koylinii terke
zorlanmis masum vatandas kendisine ait olmayan bir arsaya ev yapmak durumundadir.
Dolayisiyla yasadist bir is yaptiginin, giderek -kdydeki jandarma gibi- kentteki polis ile
basinin derde gireceginin bilincindedir. O halde yapilacak ev; gdzden irak, kolay

ulagilamayan, yani fazla egimli arazide, zaman i¢inde miimkiin olan en kisa siirede (bir
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gecede) bitirip icine yerlesilecek gibi olmali ki polisin miidahalesi giiclessin. Iste
gecekondu seriiveninin basglangi¢c asamasi budur. Soruna 6z téresel agidan bakildiginda
ise karsimiza iki Onemli kavram c¢ikmaktadir: Yasallik ve Mesruiyet. Vatandas
kendisine ait olmayan bir arsay1 isgal etmistir; bu tartismasiz “yasadis1” bir eylemdir.
Ancak ayn1 vatandas bu yasadis1 eylemi, devletin Anayasal gorevini yerine getirmemesi
(getirememesi) sonucu gergeklestirmistir. Bunu yasami siirdiirebilmenin beslenmeyi
izleyen en temel kosulu i¢in yapmaktadir: disa karsi korunma/barinak. Buradan 6z
toresel baglamda c¢ikarilabilecek sonug, s6z konusu eylemin “mesru” oldugudur (Giirel

1997, s. 24).

1960lardan 1980lerin ortasina kadar kacak yapilasma ¢ogunlukla 775 sayili yasada
tanimlanan gecekondu olarak anlasilmistir. Ancak 1983 yilindan itibaren sik¢a yapilan
yasa degisikliklerinin yardimiyla gecekondu kavrami da degisiklige ve doniisiime
ugramustir. Onceleri: “gecekondu” kirdan kente go¢ eden niifusun kendi gereksinimleri
icin kendi emekleriyle yarattiklar1 oldukca esnek, aile biiyiidiikkge gelisebilen, kentte
marjinal ve gec¢ici barinma sorunu olarak kabul edilmekteydi. Oysa 1980lerden sonra,
gecekondulasma kentsel rantlara el koyma ve arsa spekiillasyonu araci haline
dontismistiir. Gecekondu alanlar1 ve yapilar1 esnekligini yitirmis, iki ve daha c¢ok katl
kacak mahalleler durumunda kalict bir yapiya kavusmustur (Altaban ve Senyapili 2002,
s. 303).

Gecekondu sorunu bir sosyal yap1 degisiminden dogmaktadir. Bu sosyal yap1 degisimi
genel anlamda cagdaslasma olarak tanimlanabilir. Bir bagka deyisle, c¢agdaslasma
(modernlesme) ile ilgili sosyal yapr degisiminin kaginilmaz sonucudur. Diger yonii ile
de gecekondu; toplumun kentsel yasam ekonomisine olumlu katkilarini ve sorunlarin
giderilme maliyetinin tiimiinii devlete ve diger gelir gruplarina yiiklemeksizin ¢ozmede
gosterdikleri  becerikliligi anlatmaktadir. 1980lerde gecekonduda ve gecekondu
yerlesme alanlarinda agirlikli olarak yapimi ve mekansal dokuyu kapsayan bir doniisiim
ya da degisim gbzlenmis, biiyiik kentlerimizde yer alan teneke damli kondu mahalleleri
kentin kalici, diizglin ve olagan mahalleleri haline gelmistir. Bu doniisiimiin ekonomik
iliskiler kosutunda ve etkisinde oldugu agiktir. Gecekondu olgusundaki bu doniisiime ki

asamal1 olarak bakabiliriz;
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a. Gecekondunun kendi boyutlari i¢inde olan doniisiimii,

b. Gecekondunun yasal ve niteliksel doniisiimii ya da hisseli bolinme.

Bu iki asama birbirlerinden tiimiiyle farkli degildirler. Birincisinin igerdigi degisim
stireci ikincisinin kosullarini hazirlar iken, ikincisinin igerdigi kosullar birincisinin

yasayacagi gelisimi belirlemektedir (Gorgiilii 1993, s. 12).

1965’ ten 1990lara kadar gecen siirede, gecekondularin Istanbul’ daki yayilis1 iki
yonden degisiklik gosterdi. Eski gecekondu mahalleri doniiserek apartmanlasirken,
sanayinin mekanda yayilmasina paralel olarak yeni alanlarda yeni gecekondu
mahalleleri olustu. Gecekonduda apartmanlasma siireci, ozellikle 1984’ te c¢ikarilan af
yasastyla hizlandi. 1984 yasasi, gecekonduculara, kendi parselleri iizerinde dort kata
kadar bina yapma hakki tanityordu. 1966’ daki gecekondu 1slah, dnleme diizenlemeleri,
1976’ daki af ve 1984’ teki 4 kata kadar bina izni veren diizenleme ile birlikte
gecekonduda apartmanlasma siireci ivme kazandi ve bu tiir yapilar biiyiik kentlerin imar
dokusuna damgasini vurdu (Sonmez 1996, s. 96).2" Tablo 3.1’ de goriildiigii gibi,
Tiirkiye’ de gecekondu ve gecekondulu niifusun 1955 yilindan 2002 yilina kadar, her yil

bir dncekine oranla hep arttig1 gézlenmektedir.

2" Bu siirecin Istanbul’ daki gelisimi soyle oldu: ilk gecekondu bolgesi Zeytinburnu, 1970 sonrasinda
hemen tamamiyla apartmanlasti; sur disinda olusmus bulunan Bayrampasa, Rami, Topgular, Topkap1
sanayi yay1 tizerinde kurulan ¢ok katli sanayi siteleriyle sanayi yogunlagmasi artti ve bu alanlarda ancak
apartmanlagan  gecekondular varliklarini  siirdiirebildi. Rami Topgular sanayi kiimelenmesi,
Gaziosmanpasa il¢esi boyunca Kii¢iikkdy ve Habibler’ e kadar uzandi. Gecekondu gelismesi de bunu
izledi. BakirkOy ilgesi iginde sanayi yerlesmeleri Londra Asfalti’ nin kuzeyinde Atisalani, Esenler,
Giingoren ile Bakirkdy merkezine ulagiyordu. Londra Asfalti” nin kuzeyinde, merkezden Kiigiikgekmece
Goli’ ne kadar uzanan alanda Yenibosna, Sefakdy asfalti boyunca Kocasinan, Kii¢iikgekmece, sanayinin
yogunlagtig1 diger alanlardi. Bu alanlarda, kismen ucuz yap-sat¢i apartmanlari, kismen de gecekondu
apartmanlar1 bulunuyordu. Bu sanayi bandinin kuzeyinde ikinci bir sira olarak Kirazli, Giinesli, Halkal1
sanayi bandi olusmustu. Bunun kuzeyinde de Mahmutbey ve kitelli gelismeleri vardi. Kiigiikgekmece
Goli’ nlin dogusunda Kanarya Mabhallesi, Kii¢iikgekmece Golii” niin batisinda ise Avcilar ve Firuzkoy
sanayinin gelistigi alanlardi. Bu gelisme, yogunlugu azalarak Catalca ve Tekirdag smirlarina kadar
uzanityordu. Bunlar da cevrelerinde kendi gecekondu gelisme alanlarini yarattilar. Hali¢’ in kuzeyindeki
gecekondu geligsmelerini, Kagithane Deresi boyunca ve Caglayan ile Hiirriyet Mahallesi’ ndeki sanayi
gelismeleri kadar, 1973 sonrasinda Bogazigi Kopriisii ve ¢evre yollariin agilmasiyla bu alanlarin kent igi
ulagilabilirliginin degismesi de etkiledi. Haskody, Giirsel, Kagithane, Caglayan, Harmantepe, Giiltepe,
Telsizler ve Ortabayir’ da apartmanlagma hizlandi. Anadolu Otoyolu’ nun gelismesi iizerine de 19801i
yillarin ikinci yarisindan itibaren Sarigazi, Samandira ve Sultanbeyli, adeta kagak apartmanlardan olusan
birer “gecekondu kenti” oldular. Gecekondu mafyasinin elinde yapilasmaya agilan bu alanda 26 bin kagak
kagak yap1 igerisinde Samandira’ da 20 bin, Sultanbeyli’ de 82 bin kisi yasiyordu. 1991° de Sultanbeyli
ve Samandira belediyelerinin kurulmasi sonrasinda hazirlanan planlarla bu gelismelere yasallik
kazanadirildi. Kadikoy’ deki gecekondular dnceleri Hasanpasa’ daki kiigiik sanayi sitesi ve Fikirtepe
etrafinda gelisirken, gelisme daha sonra Ankara Asfalti iizerine kaydi. Bu donemde Acibadem ve
Kiiglikgamlica gevresindeki tek katli gecekondular ¢ok katliya doniistii (Sonmez 1996, ss. 96-97).
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Tablo 3.1: Tiirkiye’ de gecekondu ve gecekondulu niifus

Yillar Gecekondu Gecekondulu Niifus | Kentsel Niifustaki
Pay1 (%)

1955 50.000 250.000 4.7

1960 240.000 1.200.000 16.4

1965 430.000 2.150.000 22.9

1970 600.000 3.000.000 23.6

1980 1.150.000 5.750.000 26.1

1990 1.750.000 8.750.000 33.9

1995 2.000.000 10.000.000 35

2002 2.200.000 11.000.000 27

Kaynak:Rusen Keles, (2012) Kentlesme Politikast. Subat 2012

20001 yillara gelindiginde, gecekondu, 6zellikle biiylik kentlerin dogal karsilanan bir
parcasit durumuna gelmis gibidir. Gecekondu sahibi, daha ¢ok gecekondusundan en
biiyiikk kazanci elde edebilmek icin serbest piyasada is goren yiiklenici ile en karli
pazarlig1 nasil yapabileceginin derdindedir. Devlet ve belediyeler ise, kentsel doniisiim
ad1 altinda, planli bir doniisiim etkinligi gibi goériinmesine karsin, gercekte projeler
toplamindan ibaret olan parcacil bir donilisim c¢ergevesinde, gecekondu alanlarinda
yaratilmig olan rantin gecekondu sahipleriyle, ylikleniciler arasindaki paylagimina
onciiliik etmeye caligmaktadirlar. Rant dagitma islevine ek olarak, gecekondularin
yerine ¢ok yliksek apartman bloklarinin yerlestirilmesi, yanlis bir degerlendirmeyle,
cevre ve giizelduyu agisindan olumlu bir 6zellik olarak kamuoyuna sunulmaktadir. Yeni
kentsel doniisiim girisimlerine, yoksullarin is sahibi kilinmasina, bir bagka deyisle
yoksullugun giderilmesine iliskin ¢abalarin yon verdigini gérmek olanag1 yoktur (Keles

2012, s. 519).

3.2.1.2 Hisseli ifraz sorunu

Gogen kitle kentteki kaliciligimi saglayacak en Onemli aracin miilkiyetsizlikten
miilkiyete gecis oldugunu saptamigs ve bunu kentsel mekanda kanitlamistir.
Gecekonduda ortaya ¢ikan yeni iyelik kavrami soruna bu yonii ile yasallik kazandirmais,
toprakta yasal, binadan yasadisi olan ve hisseli boliintilii (hisseli boliinme, 6zel

parselasyon) alanlar bi¢ciminde tanimladigimiz yeni bir boliinme ve yapilagma siireci
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baslamistir. Gecekondu yapisinin klasik, derme-catma niteliklerini sergilemeyen ve eski
gecekondu mahallelerinin apartmanlasmaya doniisiimiindeki izlerini hi¢ tasimadan, 150-
200 mZortalama biiyiikliigli olan parseller lizerinde dogrudan c¢ok katli yapilasan bu
alanlar; artik metropoliten alanlarin yeni gelisme bi¢imidir. Yalnizca hukuksal bazi
benzerlikler arayarak hisseli boliintiilii alanlart ve yapilasmasini gecekondu ile es
anlamli tutmak, olgunun tiim boyutlar ile kavrama eksikligini gosterecegi gibi, bu
konuda var olan kavram kargasasinin da devamini saglamaktan Oteye gitmez.
Gecekondulunun topragi elde etme siireci, toplu isgal, genelde akraba ve tanidiklarin
haber vermesi, satin alma ya da birka¢ yildir kira ile oturup cevreyi tamidigi bir
mahallede baglamaktadir. Ancak bu asamalarda kente gelenlerin ¢ogunlukla en diisiik
O0deme giiciine sahip kisiler olmasi, isgal disinda diger elde etme siire¢lerinin kisith
olmasina yol agmistir. Zamanla gerek kirdan gogenlerin daha yiiksek 6deme giiciine
sahip olmalari, gerekse artan istemin kent cevresinde toprak rantini yiikseltmesi
gecekondu topraginin satin alinmasi olgusunu yayginlastirmistir (Gorgiilii 1997, ss. 19-

20).

Kapitalizmin en ¢ok giiclendigi, kentlesmenin hizlandig1 19. yiizyilda arsa fiyatlarinin
artmas karsisinda biiyiikge topraklari ele gecirerek parselleyip satmak, Bat1 Ulkelerinde
onemli bir is alan1 olmustur. Ulkemiz 20. yiizyilin sonlarinda da bdyle bir durum ve
donem igindedir. Ikinci Diinya Savasi’ na degin yalmz Ankara’ da goriilen parselleyip
satma (arsa spekiilasyonculugu), bu savastan sonra agirhigim Istanbul’ a kaydirmis ve
hizla yurdun pek ¢ok kosesine yayilmistir. Elektrigi (varsa havagazi), suyu, otobiisi,
okulu, c¢arsisi, hastane, karakol, PTT ve benzeri kamu gorevlerinin ne zaman ve nasil
karsilanacagi bilinmeyen, belediye sinirlarinin iginde ya da disinda bulunan pek ¢ok
topraklar parselcilerin eline gecerek, arsa adi altinda satisa ¢ikartilmaktadir. Parselciler
bu girisimlerinden kisa siirede en yiiksek kazanci saglamak igin her ¢areye bagvururlar.
Bu amagla kimi gazetelerin, dergilerin bir sayfasinin timiinii dolduran renkli ve renksiz
reklamlardan da yararlanmaktadirlar. Bu reklamlarda uydurma sehir ve mahalle
planlarina, arsa alacaklara komsuluk edecek ses ve sahne sanatkarlarinin demeglerine,
biiyilk ve taninmig otellerde verilecek c¢aylara, yemeklere, ¢esitli para, arsa,

ikramiyelerine de yer verilmektedir (Yavuz 1980, s. 80).

Ulkemizde hisseli satislar 1960lardan itibaren biiyiik kentsel sorunlar yaratmaya

baslamistir. Kamu miilkiyetindeki bos alanlarin ve tarimsal islevlerdeki topraklarin;
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yakin c¢evrede isgiicii talebi, ulagim-enerji aglarina kurulan yakin iligkiler gibi
etmenlerle kentsel ¢ekim alanina girmesi Anakent boyutlarinda yeni bir arsa azar
yaratmistir. Baslangicta kamu miilkiyetindeki alanlarin isgaliyle baslayan kent
topraklariin kiigiik pargalar halinde boliinmesi olay1 bu alanlarin bitmeye baslamasiyla
0zel kisilere ait tarim alanlarinda agirlik kazanmistir. Bu olgu, 1972lere dek saglikli
parsel boyutlarinda, hisseli parsel olusturularak devam etti. Ancak; enflasyon artip
yasam kosullar1 giiclesmeye basladik¢a, bu alanlarin ucuz elde edilebilir olmasi1 kavrami
da degismeye bagladi. Diisiik gelirli vatandas yine hisseli parsel sahibi olabiliyordu,
fakat parsel boyutlar1 degismeye (kiiglilmeye) baglamisti. Parsel boyutlarinin kiictilmesi
yaninda, spekiilatorler olay1r daha da kazanghi kilmak icin 6zel ifraz krokilerinde yol
diye gosterdikleri alanlari da vatandasa satmaya basladilar. Ozellikle ¢evre
belediyelerde Anakent alan yerlesmelerine karakterini veren ve kisilere ait tarim
alanlarinin ince dokuda parsellenmesiyle olusan hisseli ifraz olgusu, ivedi konut
gereksinmesinin karsilanmasi yaninda Istanbul Anakent alam i¢inde bu yolla parsel

sahibi olma yolunu agmigtir (Aktan 1986, ss. 39-40).

Gecekondu yapimeisi dnce yer bulmak durumundadir. flk yillarda bulunan yerler hazine
arsalart olmustur. Belli bir silire sonra bu bilgilerin elde edilmesi ve hazine arsasi
tizerinde konut yapabilmek i¢in buralar1 denetleyen giiclii kisilere bir pay ddenmeye
baslanmistir, en son agamada da gecekondu sahipleri kendilerinin hisseli tapuya sahip
olduklar1 alanlarda gecekondu yapmislardir. Gecekondu yapan bdylece arsa ig¢in
baslangicta hi¢bir paha 6demezken, daha sonraki agamalarda arsa i¢in onemli Olcilide
paha oder hale gelmistir. Ama bunun karsilifinda da gecekondusunun yikim riskinde
zaman ig¢inde bir azalma olmustur.28 Gecekondu yapiminda da zaman iginde, bireysel
gecekondu yapimini asma egilimi ortaya ¢ikmis, kentlerin gecekondu kesiminde de
piyasa mekanizmasi islemeye baglamistir. Artik kente gelen yeni bir kisinin kendi

basina hazine topragi bulmast miimkiin degildir. Bunun icin belli kisilere 6nemli

% Gelisen ilk gecekondu sunum bigimi “bireysel gecekondu iiretimi” olmustur. Gecekonducu igin
bireysel konut sunum bigiminin ¢ikardig1 temel sorun gecekonduya yonelen aile igin pahali olmasi ve
daha baslangigta oldukga yiiksek bir birikimi gerektirmesidir. Ote yandan bir konutun yaptirilabilmesi,
planlamasindan yapim izinlerinin alinmasina kadar olduk¢a karmasik ve pahali teknik hizmetlerin satin
alinmasini gerektirmektedir. Ortaya ¢gikacak sunum bi¢imi bu iki soruna yanit getirmelidir. Gecekondu
stireci iginde bu iki sorun da ¢6ziimlenmistir. Bir yandan konut yapimi, imar izinleri ve denetimleri disina
¢ikarak gecekondulunun hiinerlerine uygun hale gelmistir. Ote yandan arsanin maliyeti kaldirilarak ya da
azaltilarak, yapim asamalandirilarak, bu sunum bi¢imi gecekondulunun olanaklariyla tutarli hale gelmistir
(Tekeli 2010, s. 201).
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miktarda para 6demesi gerekmektedir. Gecekondunun kisilerce yapilmasi yani sira

yapilip satilmasi baslanmistir.?® (Tekeli 2010, ss. 201-205).

Gecekondulasmaya kosut bir gelisim siireci gosteren hisseli boliintiilii alanlar tizerindeki
yapilasma bi¢iminin 1970-1980 yillar1 arasindaki sagliksiz gelismelerde biiyiik pay1
olmustur. Konuya gerek merkezi yonetimce, gerekse ilgili yerel yonetimlerce “sorunu
yaratan nedenlerin ortadan kalkmasi gereklidir” ilkesi dogrultusunda bakilmadigi igin
onceleri bu yapilasma bigiminin arsa hisselerinin tapuya tesciline engel olunmasi ile
onlenecegi samlmistir. Ulkemizin kir-kent denge ve iliskilerini gdzetmeyen bu
yaklagimin sonucunda dogal olarak ¢ozlimsiizliik ortaya ¢ikmistir. Devaminda da hisseli
parsel, gelisme alanlarinin yeni yapilasma tiirii olarak kendini kabul ettirmistir. Ornegin,
Istanbul Metropoliten Alaninin gelisme bélgelerinde 1975 yilinda 150-200 bin arasinda
oldugu bilinen hisseli parsel sayisinin giinimiizde 3 milyon dolayinda oldugu
kestirilmektedir. Kaba bir yaklasimla bu parsellerin tek ailelik olarak yapilasacagini
varsayarak, gelecekteki bilinmeyen bir tarih igin Istanbul’ a 15 milyon ilave niifus
demektir (Gorgiilii 1993, ss. 18). Son sayisal degerler bulunmamakla birlikte 2805 say1lt
yasaya gore yapilan saptamalarda ise Istanbul Metropoliten Alan1 bat1 yakasinda 3588
hektar, dogu yakasinda 5700 hektar, toplam 9288 hektar arazi hisseli olarak
boliinmiistiir (Aktan 1986, s. 41).

Gecekondu bolgelerinde yasayanlarin, payli tasinmaz satiglarim1  yeglemelerinin
nedenleri birka¢ kiimede toplanabilmektedir. Bir kez, bu tiir satiglarda formaliteler
azalmakta oldugundan, yer bolimleme masrafsiz olabilmekte, zaman da
yitirilmemektedir. Ayrica, belediyenin yer boliimleme yapmasina olanak bulunmayan,
planlarda kamu hizmetlerine ayrilmis goriinen yerler, normal kosullarda yer boliimleme

kurallarina uymalar1  enciimenlerce arandigi halde, bu yontemle kolayca

» Bu siireg “yar1 orgiitlenmis gecekondu sunum bigimi” olarak adlandirilmistir. Bu siireye “yari
orgiitlenmis” denilmesinin degisik nedenleri vardir. Konut yapimmin diizenli bir orgiitlenmesi igin,
yapilan konutlarin yasal cergeveler icinde yapilmasi gerekli bir 6n kosuldur. Oysa gecekondu yasal
cerceveler disinda yapildigina gore agik bir orgiitlenmeye kavusmasi olanaksizdir. Ancak gecekondu
alaninda higbir orgiitlenme de yok degildir. Gecekondu alanlari, yore yore ve goriilecek islevlere gore
cesitli kisiler ya da gruplarca denetlenmektedir. Once arsa alaminda bir orgiitlenme olusmustur.
Gecekonducu artik gecekondusunu yaptigi topragi bir bedel karsilig1 elde etmektedir. Bu bedeli degisik
kisilere 6demektedir. Gecekondu, eger hazine arsasi iizerinde yapiliyorsa, bu alan ¢ogu kez ya siyasal
orgiitlere dayanan ya diipediiz zorbalig1 agir basan ya da her iki 6zellige de sahip bir kisi tarafindan
denetlenmektedir. Bu alanda gecekondu yapabilmek i¢in bu gii¢lii kisiye piyasada tesekkiil eden bir fiyati
6demek gerekmektedir. Bu secenegi kent kenarinda, imar plani disinda biiyiik bir alan1 ucuz fiyatla alan
bir emlak¢1 ya da arsa sahibi sunmaktadir. Arsay1 hisseli tapu ile satmaktadir (Tekeli 2010, ss. 203-205).
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satilabilmektedir. Payli taginmaz satislarinin bu yola basvuranlar yoniinden bir baska
yarar1 da, arsa spekiilatorlerini, yol, kanalizasyon, su ve elektrik gibi biiylik harcamalar
gerektiren hizmetleri yerine getirmeksizin yap1 yapmak olanagina kavusturabilmesidir.
Biitiin bu nedenlerle yayginlasmis olan payli tasinmaz satiglarinin yasaklanmasi, diizenli
kentlesmeyi saglamaya calisan kent planlarinin basarist i¢in gerekli sayilmaktadir.
Bununla birlikte pay satiglarin1 yapimla ilgili gérmeyerek, yasal bir hakkin sinirlamasi
seklinde degerlendirenler de vardir. Bunlara gore pay satisi, tiimiiyle 6zel bir hukuk
ilkesidir ve ortak bir maldan paydaslarin yararlanmasini saglar. Bunun imar yasalariyla
bir ilgisi yoktur. Yine, bu goriise gore, “yasak koymak, yasak kaldirmak yerine, iilke
gerek ve kosullarina uygun bir uygulamaya yonelmelidir. Gereksinimlerin yasaklar
astig1 gercegi kabul edilmeli ve asir boyu siiregelen gayrimenkul ihtilaflarina ve kan
davalarina kaynaklik eden “tapu dis1” alim satimlara zorlanmamalidir” (Keles 2012, ss.

576-577).

Hisseli satislar Medeni Kanun’ da yer alan miisterek miilkiyet ilkesine dayanarak (belki
siginarak) yapilmaktadir. Medeni Kanun’ da miisterek miilkiyet tarifi yapilmamis ancak
miisterek malik (hissedar=paydas=ortak) kavrami {izerinde durulmustur.®* Pek ¢ok
alanda oldugu gibi, burada da kavram kargasasindan, kanunlarin bosluklarindan
yararlananlar hisseli satisi, Ozellikle biiyiikk kent yakinlarindaki tarlalar {izerinde
uygulayarak, hem vatandaslar1 kandirmis, hem de imar islerini baltalamislardir. Bir arsa
komisyoncusu, Istanbul civarindaki Bayrampasa Belediyesi yetkililerine hisseli
satiglarin kendilerine sagladig: yararlar1 5 maddede soyle siraliyor;

a. Hisseli satista ifraz masrafi yoktur,

b. Belediyeden istenilen formaliteden otiirii bir zaman kaybi yoktur,

%0 Eski Medeni Kanunun 625. maddesi biitiin hissedarlarin ortak iyelik ilkesine gére arsanin her yerinden
hissesi oraninda yararlanmak hakkina sahip olduklarini belirlemistir. Ancak hisseli boliinmeler ile ilgili
bir davayr inceleyen Yargitay Hukuk Kurulu’ nun konuya iligkin 1975 yilinda aldigi karar, Medeni
Kanunun 625. maddesine karsin hisseli boliintiilii bir arazinin kullanilmasina yeni boyutlar getirmistir. Bu
karar; hisse karsilig1 alinan yerin taginmazin tiimiinde bir hisse olmayip, belirli bir yere ait oldugunu
kabul ederek bu alana harita veya tanik beyanlar1 ile kanitlanmak kosulu ile yapilacak tecaviizlerin men’
ini ve sinir anlagsmazliklarinin bu ilkeye gore ¢éziimlenmesini getirmistir (Kayabast 1978, s. 74). Hisseli
bolinmenin ya da 6zel parselin yasal kabul edilmesi, giderek harita-kadastro ¢aligmalarinin ivedilikle
yapilmamasi sonucunda hisseli béliinme olgusuna yalnizca hukuksal boyutu kapsayan diger tiim boyutlari
ve sorunlari icermeyen bir ¢oziim getirilmis olmaktadir. Bagka bir deyisle, bu yasallagtirma ile hisseli
parsel olgusunun yeni bir boliinme-yapilasma bicimi olarak gecekondu istemi yaratan gruplarin 6ncelikli
tercihi olmasi saglanmistir (Gorgiilii 1993, s. 19).
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c. Belediyede ifrazt miimkiin olmayan park, bahge, hastane yeri, okul yeri vs. gibi
arsay1 da satma imkanimiz vardir,

d. Eger tarlamiza bitisik Hazine yeri varsa, bunu da hisse nispetini ¢ogaltarak,
vatandasa kendi yerimiz gibi satabiliriz. Zira hukuken bize bir mesuliyet
yiikklemiyor. Ciinkii biz kendi tapumuzdan bir hisse satiyoruz. Ancak fiilen
Hazine yerini gosteriyoruz. Vatandas bunu anlamiyor. Bilahare zaten bu yerlere
sahip oluyorlar,

e. Yol, kanal, su ve elektrik gibi masrafi gerektiren hizmetleri de yapmiyoruz. Ozel
parselasyonumuzdaki yollar1 da yine hisse nispetinde vatandasa satarak,
zayiatsiz bir satigla kazan¢ miktarini artirma imkani vardir (Yavuz 1980, ss. 87-
88).

Cemaat olma-etnik gruplagma, marjinal sektoriin giderek giliglenmesi ve kentte toprak
sahibi olma-gelir elde bigiminde tanimlayabilecegimiz bu degisimler; hisseli boliintiilii

alanlar yoniinde kentteki kalicilig1 giiglendiren ti¢ 6nemli faktor durumundadir (Gorgiilii

1993, s. 53).

Hisseli bolintiilii alanlara iliskin Emlak Komisyonculari ya da farkli bir arsa
spekiilatorii tarafindan saglanan Hisseli Tapular, bircok kez aliciyr kandirmaya yonelik
olmustur. Ornegin, hisse miktarinin gosterildigi pay ve paydanin karsilik geldigi alan
sadece 5 cm’ lik bir toprak pargast olmasma ragmen, vatandas bu durumu
algilayamayarak, kentsel alanda sahip oldugu miilkiyet hakkiyla kentte kaliciligini

saglamistir.

Hisseli ifraz olgusu;
a. Gecekondu ticareti ile arsalarin pargalanmasi (parselleme),
b. Arsa spekiilasyonu,
c. Kamu topragindaki sayisal azalma ve tek basina elde etme zorlugu,
d. Toprak rantinin artmasi,
e. Toprak rantim1 en iyi degerlendirme big¢imi olan katli yapilasma olanagin
vermesi,
f. Topragin iyeligine sahip olma giivencesi,

g. Goreli yer se¢imi serbestligi,
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h. Fiziksel ¢cevre degisikligi,
I. Kentsel yagama uyum gabasi,

j. Imar Plan1 siir1 igine girmis olma ya da bu konuda gelecege iliskin giivence.

Bilesenleri sonucu ortaya ¢ikmistir. Bu olgu genelde konut sorununa doniik ucuz arsa

saglayan bir yontemdir (Aktan 1986, ss. 43-44).

Hisseli boliinme dogrultusunda bir 6zel parselin yasallagmasi ise soyle olmaktadir:
Hisse olarak satisa ¢ikarilan araziden her hissedar fiilen belirli bir boliimii almaktadir.
Hissedar sayisina gore hazirlanan arazi boliintiisii “Ozel Parsel Krokisi” parsel numarasi
verilerek ya Onceden tek tek ya da kural yolu ile satilmaktadir. Bu islem Noterlerde
yikkiimleme biciminde veya Ozel parsel krokisine imza atarak belgelenmektedir.
Miilkiyet ele gegtikten sonra da dogal olarak bina yapimi gelmektedir. Ozel kisiler,
cogunlukla Emlak Komisyoncular1 tarafindan olusturulan bu pazarda hisseli arsa
olgusu, toprak miilkiyeti ile yasal, bina yapimi ile yasadisidir. Hisseli parselin
gecekondunun  yerini  almasi topragin tapulu olarak ele gecirilmesinden
kaynaklanmaktadir. Bilindigi gibi gecekonduda, toprak da iizerindeki bina da yasadisi
olmaktadir. Diger bir deyisle, kacak olan bina bagkasina ait toprak {izerinde

yapilmaktadir (Gérgiilii 1993, s. 20). Sekil 3.1° de Ozel Parselasyon Krokisi mevcuttur.

Sekil 3.1: Ozel parselasyon haritas:

Kaynak: Esenler Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii Arsivi
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3.2.2 Hisseli Miilkiyet Olgusunun Yasal Gelisim Siireci

Imar sugu ile kastedilen, imar ve yap1 yasalarina aykiri davranislardir. Gecekondu
yasalart da bunlar arasinda sayilir. Bu yasalara goére alinmasi gereken izinler
alinmaksizin, yani kacak olarak yapilmis yapilarla, yap: izin belgeleri alinmis olmakla
birlikte, sonradan bunlara uyulmaksizin yiiriitilmekte olan yapilarin, kismen para
cezalaria carptirilmasi ya da belirli durumlarda kismen ya da tamamen yikilmasi s6z
konusudur. Iste, giinliik konusma dilimizde “Imar Affi” diye bilinen olgu, bu suglar
isleyenlerin, kendilerinden bir para cezasi alinarak ya da higbir ceza almaksizin

bagislanmalaridir (Keles 2012, ss. 283-284).

Gecekondu sorunu ve bu soruna paralel olarak gelisen hisseli miilkiyet olgusuna
merkezden bakisin 6rnegi olarak resmi soylemdeki degisim {ic ana donem {izerinden
incelenebilir. Ilki gecekondunun fiziksel olarak kent mekaninda yer almaya basladig
1930lu yillardan 1980li yillara kadar devam eden donemdir. Gecekondu sorununun,
kentsel sistemin dinamikleri i¢inde ¢éziimlenebilecegi dngoriilen bu siirecte sistematik
nitelikteki en onemli yasa 775 sayili Gecekondu Kanunu’ dur. (1966) Bu siirecte resmi
sOyleme yansiyan dil, dislayici olmaktan ¢ok ¢oziim arayici nitelikler gostermektedir.
1980lerde ekonomik politika tercihlerinde meydana gelen degisiklikler, sorunun
yeniden ele alinmasii gerektirmis; bu baglamda kentsel rantin yeniden paylagilmasini
miimkiin kilan bir ara¢ olarak gecekondularin yasallastirilmasi yoluna gidilmistir.
19801 yillarm Imar Aflar ve 6zellikle 2981 sayili yasa bu siirecin merkezi yasasidir.
Kiiresel sermayenin kentleri yeniden bi¢imlendirmeye c¢alistigi bugilinkii resmi
soylemde ise artik gecekonduyu kent icin bir “ur” ve gecekonduluyu da toplumsal bir
tehdit olarak gdren biitiiniiyle dislayici bir dil hakim hale gelmistir. Dislayic1 imgelerle
yeniden inga edilen bu sOylem ayni zamanda gecekonduya yonelik ‘“cerrahi
miidahaleyi” 6ngdrmektedir. Bugiin resmi soylemdeki dislayici dilin toplumsal baglama;
mekansal, sinifsal ve/veya kiiltiirel ayrisma olarak yansimakta ve bu yoniiyle dnemli bir

kentsel soruna isaret etmektedir (Aslan 2007, ss. 122-123).
Imar aflarinin karsilastign en onemli diren¢ miilkiyet kurumundan gelmistir. Bu direng

de miilkiyet tiirleri arasinda énemli farkliliklar gdstermistir. Ozel miilkiyet kurumunda

hicbir zayiflama olmamis ama kamunun toprak miilkiyeti biiyiik 6l¢iide isgallere agik
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hale gelmistir. Kurumsal yapinin, emrivakilerin zorlamasi karsisinda, en ¢ok zedelenen
kesimi, daha ¢ok yonetmeliklerin i¢ tutarliiginda ortaya ¢ikmistir. Ornegin oturma izni
alinmamis yapilara su ve elektrik baglama olanag1 yaratilmistir. Belediyeler imar plani
olmayan alanlara yol ve alt yap1 gotiirebilmislerdir. Belediye sinirlar1 disinda yapilasma
biiyiik olgiide kdy mevzuatina bagli birakilmistir. Burada modernitenin mesruiyet

kurallar1 gegerli degildir (Tekeli 2011, s. 56).

Gecekondu ve gecekondu alanlari olarak nitelendirilen bu yapilasma ve yerlesme
bicimi, giiniimiizde hisseli parsele olan doniisiim siirecini de tamamlamistir. Bu imarsiz
yasadist alanlarin sorunlarinin ¢ézlimiinde af yasalari stirekli 6nde olmustur (Gorgiilii

1993, s. 47).

Tiirkiye’ de arsa diizenlemesinin yasal dayanaklar1 nelerdir sorusuna cevap olan yasalar

sunlardir;

a. 3194 sayili Imar Kanunu’ nun 18. Maddesi,

b. 3194 sayilh Imar Kanunu’ nun 18. Maddesi ile 2981 sayili yasanm Ek-1.
maddesi,

c. 2981 sayili yasanin 10/b maddesi,

d. 2981 sayili yasanin 10/c maddesi.

Yukaridaki a, b, d sikkindaki yasalara dayali uygulamalar belediyeler, valilikler, Cevre
ve Sehircilik Bakanligi, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi tarafindan onaylanirken, C
stkkinda  bulunan yasaya dayali uygulamalar Kadastro Midiirliiklerince

gerceklestirilmektedir (Koktiirk 2014, s. 47).

3.2.2.1 2981-3290-3366 sayil gecekondu ve imar mevzuatina aykiri yapilarda

uygulanacak esaslar hakkinda yasalar ve hisseli miilkiyet iliskisi

25 Mart yerel segimlerinden énce, TBMM, 2805 sayili imar ve Gecekondu Affi Yasasr’
! yiiriirlikten kaldiran 2981 sayili yasayi (R. G. , 8 Mart 1984, Sayi: 18335) kabul

31 2805 sayili yasa; 1966 sonrasi kagak yapilasmay1 yasallastirmus, Islah Imar Plani kavrami giindeme
gelmigtir (Torlak 2003, s. 67).
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etmistir. Bu yasanin amaci, imar ve gecekondu yasalarina aykiri olarak yapilmis ve
yapilmakta olan yapilarla ilgili islemleri diizenlemektedir. Yeni yasada da, kacak
yapilarin, korunacaklar ve yikilacak olanlar diye ikiye ayrildigi goriilmektedir.
Korunacaklarin da, oldugu gibi ya da iyilestirilerek korunmasi ongoriilmiistiir (Keles

2012, s. 284).

2981 sayil1 yasanin en 6nemli 6zelligi imar ve gecekondu mevzuatina aykirt hemen tiim
yapilar1 kapsamasi ve iceriginden de anlasilacagi gibi “af” getirmesidir. Yasaya gore;
hazine, belediye ve il 6zel idaresine ait veya Vakiflar Genel Miidiirliigii’ niin idare ettigi
arsa veya araziler iizerinde, gecekondu sahiplerince yapilmis yapilar, 12. madde
hiikiimlerine gore tespit ettirildikten sonra, kayit maliki kamu kurulusunca bu yer hak
sahibine tahsis edilir ve bu tahsisin yapildigi tapu sicilinin beyanlar hanesinde
gosterilerek ilgilisine “Tapu Tahsis Belgesi” verilir. Tapu Tahsis Belgesi, 1slah imar
plan1 veya kadastro planlar1 yapildiktan sonra hal sahiplerine verilecek tapuya esas
teskil eder. Bu donemin konuyla ilgili belli basli yasalarina bakildiginda, (3.5.1985
tarihinde ¢ikarilan 3194 sayili Imar Kanunu ve 3366 sayili 22.05.1986 tarih ve 3290
sayill Kanun Ile Degisik 24.2.1984 tarih ve 2981 Sayili Kanunun Bazi Maddelerinin
Degistirilmesi Hakkinda kanun) sistem tarafindan kentsel rantin yeniden paylasildigy;
gecekondulara yonelik affedici politikalarin benimsendigi gézlenmektedir. Sistem, kent
mekanin tiiketilebilir bir meta olarak yeniden {iireterek hem krizini ¢6zmeyi denemis
hem de simifsal gerilimleri hafifletmistir. Bu donemde kent niifusunun alt gelir
gruplarina kent topraginin kiiclik parcalarini edinme hakki tanimak, onlar1 miilkiyetin
kutsalligina inandirmistir. Bu pratigin sonucudur ki topraga ya da arsaya sahip olmanin
getirdigi gliven duygusuyla, s6z konusu toplumsal kesimler kentsel sisteme ve iliskiler

diizenine eklemlenebilmislerdir (Aslan 2007, ss. 127-128).

Imar affi yasalar arasinda kavram ve icerik ortaya ¢ikan en dnemli farklilasma, 2805 ve
devami gibi algilayabilecegimiz 2981 ve 3290 sayili yasalarda kendini gdstermektedir.
2805 sayili yasada ilk kez “hisseli arsa ve araziler iizerindeki yapilar” da koruma ya da
af kapsamina alinmig ve bu tiir yapilasma alanlar1 i¢in yine ilk kez “islah imar plan1”
kavrami bir yasa ile planlama ve sehircilik yazini i¢indeki 6nemli yerini almistir. Hisseli
boliintiilii alanlar, hisseli parsel ve bu iyelik dokusu icinde ortaya g¢ikan yapilasma

bi¢ciminin metropoliten alanlarda yogunlasmaya baglamasi ile birlikte baska hicbir
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Oonlem aranmaksizin ¢éziimiin af mantig1 i¢inde yine bir yasaya dayandirilmasi bu
konudaki kayiplar bu kez ¢ok 6nceden kabullenmeyi getirmistir. Ustelik {izerinden
heniiz bir y1l ge¢gmis olmasina karsin 2805 sayili yasa kaldirilarak yerel se¢imlere on
yedi giin kala 8 Mart 1984 tarihinde 2981 sayil1 yasa yeni bir se¢im 6ncesi yasasi olarak
Resmi Gazetede yaymlanarak yiiriirliige girmistir. Iki yasa arasindaki temel farklar yeni
yasanin gerekgesini olusturmustur. Bunlardan birincisi, 2805 in kurdugu sistemin
karmasik ve =zor anlasilabilir olmasi, ayrica sonuglarimin uzun dénemde elde
edilebilecegi ve yogun para cezalarim1 6ngdrmesidir. Dolayisiyla 2981 de ilgili siyasi
iktidara gore bu sakincali maddeler yer almamustir. Ikinci temel fark ise, yeni yasa ile
zaman yoniinden af kapsaminin 2805° e gore genisletilmesi olmustur (Gorgiilii 1993, s.

49).

Ozellikle 1983’ ten baslayarak iistii iiste yapilan mevzuat degisiklikleriyle ve Imar Islah
Plani adi altindaki uygulamalarla aflarin kapsam1 adamakilli genisletilerek yasadisi insa
edilmis sanayi, ticaret ve kamu yapilar1 da mesrulastirilmistir. Boylece kacak, yasadis
yapilasmanin sahis, hazine, belediye, vakif, orman ve benzeri kamu arazilerine
yonelmesi yeni af beklentisi ile adeta tesvik edilmistir. Dolayisiyla yapilasmis
gecekondu alanlart ve diger kagak yapili alanlar ve hatta gecekondu alanlarina bitisik
bos araziler potansiyel arsa stoku olarak piyasaya sunulmus, bu yaklagim ve politikalar
ile her tiirli kamu mali arazilerin (spekiilatorlerce ve arazi mafyasinca) yagmasina
ortam yaratilmistir. Hatta, 2981 sayili af yasasiyla birlikte 775 sayili yasada af
kapsamina giriste on kosul olan hi¢bir bagka konutu ve arsast olmama sart1 da terk
edilmis ve bir anlamda kacak konut insa etme ve 0Ozel hisseli tapulu arsa yagmasi
kurumsallastirilmistir. 1983-1988 yillari arasinda ¢ikarilan Imar Affi (2981, 3290, 3366,
3414 sayil1 yasalar) yasalariyla bu kagak yapilasma ¢ok biiyiik 6l¢iide ruhsatlandirilmis,
tapu verilmis ve mesrulastirilmistir (Altaban ve Senyapili 2002, s. 303).32

%2 Gecekondularin affina iliskin yasada, 1986 yilinda ¢ikarilan 3290 sayil yasa ile yapilan bir degisiklikle
gecekondu sahiplerine tapu verme islemlerinin biraz daha kolaylastirilmasma c¢alisilmistir. (R. G. , 7
Haziran 1986, No: 19130). Yasanin 4. Maddesiyle 2981 sayili yasanin 10uncu maddesi degistirilerek bu
kez “islah planlarinin yapilip yapilmadigina bakilmaksizin”, “onaylarin alinmasina ve 1slahlarin
yapilmasina, komisyonlarin kurulmasina” gerek kalmaksizin hak sahiplerinin belirlenip adlarina tescil
islemlerinin yapilmasina olanak verilmistir. 3290 sayil1 yasanin 7inci maddesi hangi yapilarin yikilacagi
konusunda daha onceki yasalarin koydugu simir1 da degistirmistir. Bu degisiklikle gecekondu affinin
zaman olarak kapsami biraz daha genisletilmistir. 2981 sayili yasanm 14iincii maddesinde yasa
hiikiimlerinden yararlanamayacak yapilar siralanmaktadir. (f) bendinde de gecekondular, imar
mevzuatina, ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar ve Bogazi¢i ve Canakkale Bogazinda imar yasalarina aykir
yapilar yer almaktadir. Ne var ki, 2981 sayili yasa hiikiimlerinden yararlanamayacak yapilarin yapilis
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2981 sayili yasa ile belediye ve miicavir alan i¢inde ve disindaki mevzuata aykiri, tiim
resmi ve Ozel yapilar kapsama alimmistir. Cevre kirliligi yaratan birgok sanayi yapisi da

kapsama girmistir. 1980 sonrasi ¢ikan yasalarin ortak mantigi séyledir:

a. Tek yap1 6lgeginde gecekondunun miilkiyet sorununu ¢oézmek,
b. Gecekondu yapimini yasaklamak,

c. Daha 6nceki tarihlerde yapilanlar1 yasallagtirmak,

d. Hazine ve kamu arazisi alarak konutsuz vatandasa vermek,

e. Imarsiz-yasadisi alanlara altyap: getirmek,

f. Uygulama i¢in kaynak yaratmak,

0. Yasalara aykiri islemlere uygulanacak yaptirim ve cezalar.

Gecekondunun 6zelligi, goniillii isgiicli bu yasalarin mantiginda yoktur (Torlak 2003, s.

68).

2981 sayili yasa af siirecinde niteliksel bir degisimi temsil etmektedir. O giine degin ki
yasalar; agirlikli olarak yataydaki miilkiyet sorununu ¢é6zme amaci i¢inde olmuslardir.
Ancak 1984 yilinda af, yataydaki isgalcilik sorununu maliklik bi¢ciminde ¢ozerken,
bununla yetinmemis bunun yanina imar haklarim1 da eklemistir. Zaten olaym bugiin
daha karmasiklasmis ve biliylimiis bi¢imde Oniimiize gelmesinin temel nedeni budur.
Istanbul’ un o zamanlar ki niifusu 5 milyon dolayindadir. Ama biliniyor ki o tarihten

sonra Istanbul’ daki kentlesme oran1 yiizde15ler dolaymna firlamistir (Koktiirk 1996).

Gecekondulagsmayr ruhsata baglamak tizere 1987’ de baslatilan 1slah imar plani
uygulamalari, 1989’ dan sonra gecekondulagsma olmayan yorelerin de yagmalanmasina
yol agmistir. Fatih, Eminonii, Besiktas, Kadikdy, Adalar gibi ilgelerin yaninda Sisli,

Beykoz, Kartal, Gaziosmanpasa, Bayrampasa, Avcilar, Bakirkdy, Bahgelievler ve

tarihlerine gore bir siniflandirmaya konu yapildig: ve belli bir tarihten dnce yapilarin bu hiikkiimden istisna
tutuldugu dikkati ¢cekmektedir. Dolayisiyla 2981 sayili yasanin bagislayici kolayliklarindan su yapilar
yararlanabilir durumu sokulmustur; 10 Kasim 1985 tarihinden 6nce yapilmis gecekondular. Bu durumda
1 Ekim 1983 ile 10 Kasim 1985 arasinda kalan 2 y1l 1 aylik siirede yapilmis gecekondular da bagislanmis
olmaktadir, 10 Kasim 1985 tarihinden dnce yapimina baglanan, imar yasalarina, yapi izin ve eklerine
aykir1 yapilar, Bogazi¢i kiy1 kusagi ve ongoriiniim bolgeleriyle Canakkale Bogazinda 2 Haziran 1981
tarihinden once yapimina yapilan gecekondularla, 1 Ekim 1983 tarihinden 6nce yapimina baslanan imar
yasalarina yapi izin ve eklerine aykir1 yapilar (Akdemir 1998, ss. 50-51).
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Esenler de 1989-1994 doneminde “1987 kararlariyla” yagmalanan bolgeler olmuslardir
(Ekinci 1994, ss. 125-130).

3.2.2.1.1 2981 sayili kanunun 10c maddesi ve hisseli miilkiyet iliskisi

2981 sayili yasanin 10uncu maddesinin ¢ bendinde “imar mevzuatina aykiri bina
vapilmig, hisseli arsa ve araziler veya ozel parselasyona dayali arazilerde, imar adasi
veya parseli olabilecek biiyiikliikteki alanlarda, binali veya binasiz arsa ve arazileri
birbirleriyle, yol fazlalariyla veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerle
birlestirmeye bunlari yeniden ada ve parsellere ayirmaya, yapilara yeniden dogan imar
ada veya parseli icinde kalanlart yapi sahiplerine, yapi olmayanlar: diger hisse
sahiplerine miistakil veya hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore vermeye, bunlar
adina tescil ettirmeye ve tescil islemi disinda kalanlarin hisselerini 2942 sayil
Kamulastirma Kanununa gore tespit edilecek bedeli pesin odenmek veya parsel
sahipleri aleyhine kanuni ipotek tesis edilerek, tapu sicilinden terkin ettirmeye belediye
veya valilikler resen yetkilidir. Belediye veya valiliklerin talebi halinde bu yetkiler
kadastro miidiirliiklerince de kullanilir” hikmi yer almaktadir. Bu hiikkme gore, birden
cok hissedara sahip ve lizerinde bir¢ok hisse sahibinin kacgak yapis1 bulunan bir tarlanin
ifraz1 gerceklestirilerek, bu ifraz neticesinde Diizenleme Ortaklik Pay1 (D.O.P) kesintisi
yapildiktan sonra, her hissedarin yapisinin bulundugu kisim kendilerine tescil edilerek,
miistakil tapu almalar1 saglanmaktadir. Ancak; yapilan uygulamada hem zemindeki
diizensiz kagak yap1 yerlesimi, hem “Gecekondu Sorunu” ve “Hisseli Ifraz”
boliimlerinde detayl bir sekilde inceledigimiz Emlak Komisyoncular1’ nin olusturdugu
Ozel Parselasyon Haritalari’ nda yol olarak ayrilan alanlarin bile parsel numarasi
verilerek satilmasi, hem de her hissedara tescil edecek kadar yerin olamamasi nedeniyle,
bir kisim hissenin, uygulama tescil tarithine goére Kiymet Takdir Komisyonlarinca
belirlenmis m? birim fiyat1 lizerinden mecburen bedele doniistiiriilmesine neden
olmaktadir. Buna ilaveten ayn1 uygulama neticesinde, sahip oldugu hisseden daha fazla
yer tahsis edilen kisilere de fazla aldig1 yer kadarinca Kiymet Takdir Komisyonlarinca

belirlenmis ayn1 m? bedel iizerinden yasal ipotek konulmaktadir.
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2981 sayili yasanin 10/c hiikmiiniin nasil uygulanmasi gerektigi, Yargitay 1. Hukuk
Dairesi’ nin 24.04.2009 tarihli ve E. 2009/2727, K. 2009/4990 sayili kararinda
belirtilmistir ** (Koktiirk 2014, s. 47).

2981 sayil1 yasaya istinaden hisseli boliintiilii alanlarda yapilan ifraz uygulamalarinda,
Diizenleme Ortaklik Payir (D.O.P) kesintisi sonrasi kalan paylarin imar parsellerine
dagitilmasi sirasinda, bazi maliklerin paylarinin fiilen iggal ettikleri yeri doldurmamasi,
bir diger deyisle, tek basina bir imar parseli verilmesinin olanakli olmamasi durumunda,

bu maliklerin kullandiklar yerlere;

a. Zeminde eylemsel (fiili) kullanimi olmadig: gibi, kendilerine bir arsa ya da pay

da verilmeyen,
ya da
b. Zeminde tapuda malik oldugu paydan diizenleme ortaklik payi sonrasi daha az

kullanan kisilerin  kullanmadiklar1 i¢in tescil dist birakilan paylar

eklenmektedirler.

3 Yargitay 1. Hukuk Dairesi’ nin 24.04.2009 tarihli ve E. 2009/2727, K. 2009/4990 sayili kararinda, “..
valilik ve belediyelere verilen yetkiler kullanilarak 10/b uygulamasi yapilirken, dncelikle 6zel parselasyon
plant plani, varsa noterde diizenlenmis plan dikkate alinacak; ayrica fiili kullanma durumunun tiim
hissedarlar tarafindan benimsendiginin anlagilmasi halinde buna deger verilecektir. Ancak, tapuda hissesi
olmakla beraber yapilasmadan o&tiirii hissesine ayrilan bolim bulunamayan ve kendisine zeminde yer
ayrilmasi da miimkiin olamayan hisse sahibi veya sahipleri yoniinden 10/c hikkmi gozetilecek; hisseleri
bedele gevrilerek hak belirlemesi yoluna gidilecektir. Bu baglamda kendisine zeminde yer (imar parseli)
ayrilamayan kisi yararina onun hissesine isabet ettigi yeri fazladan edinen kisi ya da kisilerin parsellerine
yasal ipotek tesis edilecek ve bedelden onlar sorumlu olacaklardir. Ne var ki, davanin taraflarina hasren
yapilan ve yapilacak uygulama, davaci veya davacilara ait kadastral hissenin akibetini, diger bir deyisle
davalilarin imar parseli ya da parsellerine fazladan katildigin1 ortaya ¢ikaramamigsa genis bir alanda (ada
bazinda ya da imar parsellerini olusturan ana kadastral sinirlar icerisinde) degerlendirme ve dengeleme
suretiyle hak sahibi olan kisilerin alacaklar1 miktar ve borglu kisi veya kisilerin belli edilmesi kaginilmaz
hale gelecektir. Deginilen yasal diizenlemeler ve sapma goéstermeksizin istikrarli bir sekilde
uygulanagelen ilkeler gozetildiginde, 2981/3290 say1l1 yasanin 10/b ve 10/c maddesi hiikiimlerinin kamu
yarart amaglt olduklari, ancak, gerek usul bakimindan ve gerekse esas bakimindan farkli diizenlemeler
icermekle beraber buna bagli olarak farkli sonuglar dogurduklar: agikti...” denilmektedir. Gerek Yargitay
ve gerekse Danistay, 2981 sayili yasanin 10/b uygulamalarinin kadastro miidiirlikklerince yapilmasi
gereken bir tiir “kadastro” oldugu; yasanin 10/c maddesine gore yapilan uygulamalarin ise idarelerce
yapilan birer “diizenleyici nitelikte idari islemler” oldugu goriisiindedirler. Dolayistyla, her iki islemin,
birbirlerinden farkli olmalar1 nedeniyle, ayn1 kurumca yapilmalari bir iptal sebebi olarak kabul edilmistir.
Buna ragmen, belediyeler tarafindan her iki iglem ayni1 anda yapilabilmektedir (Koktiirk 2014, s. 47).
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Boylece, tescil dis1 birakilan paylar, bir¢ok kisiye, bagimsiz miilkiyetli bir arsaya sahip
olabilmelerini saglayacak sekilde, kanuni ipotek alacaklis1 yapilarak verilmektedir.
Paylan tescil dis1 birakilan kisiler de, bu paylar1 karsiliginda kanuni ipotek alacaklisi
yapilmaktadirlar. Ozetle sdylemek gerekirse, 1slah imar plan1 uygulamalar1 sonucu, bazi
maliklerin paylari (hisseleri) bedele dontistiiriilerek tapudan terkin edilirken (silinirken),
tescil dis1 birakilan bu paylar, baz1 maliklere bir imar parseline sahip olabilmeleri i¢in
verilmislerdir. Boylelikle 6zel parselasyon ve hisse karsilig1 satin alinan payh parseller
tizerindeki maliklerin ferdilestirilerek planli-saglikli-diizenli bir yerlesimin saglanmasi
icin iizerinde 1slah imar plan1 verilerine gore konut insa edilecek imar parsellerinin yani
“arsa” Uretilmesi Ongoriilmektedir. Bu islemin, Yargitay 1. Hukuk Dairesi’ nin
24.04.2009 tarihli ve E. 2009/2727, K. 2009/4990 sayili karar1 geregi, maliklerin
birbirlerine kars1 kanuni ipotek borglusu ve alacaklisi yapilarak gerceklestirilmesi
gerekmektedir. Ancak, uygulamada bunun tam tersi gelismeler olmustur. Belediyeler,
paylari tescil disinda kalan tasinmaz malikleri ile bu paylar1 kullanan malikler arasinda
kanuni ipotek tesis etmek yerine, yasada dngoriilmedigi halde, belediyeyi araci yaparak,
bu kisilerin belediyeden kanuni ipotek alacaklisi/borglusu olmalarini saglayan bir sistem
olusturmuslar ve tim 1slah imar plam1 uygulamalarimin buna gore tescilini
saglamislardir. Bir diger deyisle, belediyeler fazladan pay verilen kisilere kefil olmuslar,
bu arada paylar tapudan silinen (tescil disinda birakilan) kisilere karsi tiim borglari

tistlenmislerdir (Koktiirk 2014, ss. 47-48).

Hisseli boliintiilii alanlarda imar affi yasalarina gore yapilan imar 1slah ve ifraz
uygulamalar1 -eger 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 6ngordiigii esaslara gore
yapilmamis ise- glinlimiizde kamulastirmasiz el atma gerekgesiyle Bedel Artirim
Davalarinin 6niinii agarak, bu yoniiyle de kamu yarari ilkesiyle ters diismektedir. Bedel
Artinim davalari; imar affi yasalarina gore ifrazi yapilmis bir tarlanin, yapilan ifraz
uygulamasi neticesinde bir kisminin bedele doniistiiriilmesi ve aradan cok yillar
gectikten sonra tarla hissedarlarindan herhangi birinin uygulama tarihinde belirlenen bu
bedele itiraz etmesi ve artirilmasi talebiyle agtigi davalardir. Ornegin; 1988 yilinda sz
konusu imar affi kanunlariyla birden ¢ok hissedara sahip ve iizerinde bircok hisse
sahibinin kacgak yapis1 bulunan bir tarla ifraz edilmis, bu ifraz neticesinde Diizenleme
Ortaklik Payr (DOP) kesintisi yapilarak, her hissedarin yapisinin bulundugu kisim

kendilerine tescil edilerek, miistakil tapu almalar1 saglanmistir. Ancak; bir kisim hisse
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mecburen Kiymet Takdir Komisyonlarinca uygulama tescil tarihi olan 1988 yilina gore
belirlenmis m? birim fiyat1 iizerinden bedele doniistiiriilmiis ve milli bir bankada bloke
edilmistir. Ancak Bedel Artirrm Davasi, 1988 yilinda tescil olan bir uygulama ig¢in
aradan gegen ¢ok yillar sonra acilmaktadir. Ustelik hisse sahiplerinin pek cogu bedele
doniistiiriilen alanlaria/hisselerine karsilik gelen bu tutarlart da almiglardir. Bedele
doniistiiriilen hisseler, bir tarlada hissedar olan malikin hissedar oldugu tiim alan1 da
kapsayabilmekte ya da yapilan ifraz uygulamasi neticesinde kendisine bir imar parseli
tescil edilip, tescilden geriye kalan hissesini de kapsayabilmektedir. Bu davalarda bir
tasinmazin degeri, uygulamanin tescil oldugu tarih (1988) degil, dava acilan tarih
(6rnegin 2013, 2014) esas almarak belirlenmektedir.** Sekil 3.2° de Esenler Belediyesi

aleyhine agilan bir Bedel Artirim Davasina iliskin, dava dilekgesi yer almaktadir.

Sekil 3.2: Bedel artirim davasi dilek¢e 6rnegi

BAKIRKOY ( ) ASLIYE HUKUK MAMKEMESINE

Kaynak: Esenler Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii Arsivi

2981 sayili yasanin 10/c maddesine gore yapilan i1slah imar planit uygulamalarinda,
tescil disinda kalan ve tapudan terkin edilen tasinmazlar ya da paylar1 ve buna karsi

itiraz ve dava agma ile ilgili islemlerin 2942 sayili yasada Ongoriilen hiikiimler

3% 24.52013 tarihinde kabul edilen 6487 sayili yasa ile bedele doniistiiriilen hissenin deger tespiti
hususunda 6nemli degisiklikler yapilmistir. Bu degisiklikler, ¢alismanin 3.2.2.4 boliimiiniin konusunu
olusturan 6487 sayil1 yasa ve hisseli miilkiyet iliskisi bagliginda detayl1 bir sekilde agiklanmustir.
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geregince yerine getirilmis olmasi gereklidir.35 Eger bu usullere uyulmamigsa, 2942
sayili yasada belirtilen sekilde kamulastirma yapilmamis sayilmakta ve taginmazlari ya
da paylar1 tescil dis1 birakilan kisilerin bu tasinmazlarina ya da paylarina idarece
kamulastirmasiz el konuldugu kabul edilmektedir. Yillar sonra, belediyece el konuldugu
ortaya ¢ikan bu tasinmazlar ya da paylarin dava acgildigi tarihteki bedellerinin
kendilerine 6denmesi igin asliye hukuk mahkemelerinde belediyeler aleyhine dava
acilabilecegi kabul edilmis bulunmaktadir. 2981 sayili yasanin 10/c maddesine gore
yapilan arsa dilizenlemelerinde, “tapu sicilinden terkin edilen” tasinmazlarin ya da
paylarin degerleri, yasada o donemlerde yiiriirlikkteki kurallar geregi il veya ilge kiymet
takdir komisyonlarina takdir ettirilmedigi gibi, takdir ettirilseler bile bu kez tasinmaz
veya pay malikleri adina milli bir bankaya bloke edilmedigi, bloke edilse bile bu kez
noter araciligiyla ilgililerine teblig edilmedigi ortaya c¢ikmistir. Bu tiir hatah
uygulamalar, neredeyse Tirkiye’ nin her tarafinda yapilmislardir. Islah imar plani
uygulamalar1 (2981 10/c uygulamalari) tapuya tescil edildikten yillar sonra, taginmazlari
ya da paylar tescil disinda birakilan maliklerce agilan davalar sirasinda gerek asliye
hukuk mahkemeleri ve gerekse Yargitay yapilan eksik islemleri kamulagtirmasiz el
koyma olarak degerlendirmislerdir (Koktiirk 2014, s. 49). Yapilan uygulamalarda,
maliklerin birbirlerine karsi borclandirilmasi gerekirken, borcu alan ve borcu teslim
eden aract kurumun belediyeler olmasi ve yapilan uygulamanin 2942 sayili
Kamulastirma Kanununun 6ngdrdiigii esaslara gore yapilmamasi nedeniyle, giiniimiizde
pek c¢ok belediye, kendi aleyhlerine acilan Bedel Artirnm Davalarinin kaybedilmesi
sonucunda, hisse sahiplerine 6demek zorunda olduklar1 tazminatlar nedeniyle zor

durumda kalmaktadir.

%2942 sayili Kamulastirma Yasas1’ nda 2001 yilinda degisiklik yapiimadan énce, tasinmaz degerlerinin,
il ve ilgelerde gorevli bes asil ve bes yedek iliyeden olusan kiymet takdir komisyonlarinca takdir edilmesi
Ongoriilmiistiir (2942, eski 10. madde). Buna gore; kamulastirilmasi kararlastirilan tasinmaz malin, yasada
belirtilen usule gore .(madde: 7) tespit edilen sahibi, zilyet ve diger ilgililerden adresi tespit edilenlere
teblig edilmek tizere; kamulagtirilacak taginmaz malin kamulastirilmasina uygun 6lgekli bir plan veya
Olcii krokisi, kamulagtirma karari, takdir olunan kiymeti, kamulastirma karsiliginin veya ilk taksidinin
milli bankalardan birine hak sahibi adina yatirildigina dair belge, kamulagtirmanin hangi idare yararina
yapildig1 ve agilacak davalarda husumetin kime yoneltilecegi bedelin bankaya yatirildigr tarihten
baglayarak 30 giin i¢inde notere verilmesi ve noter tarafindan on bes giin icinde belgelerin teblig edilmesi
(2942, eski 13. madde). Kamulagtirilacak taginmaz malin sahibi, zilyedi ve diger ilgililerin, noter
araciligiyla yapilan tebligat giiniinden, kendilerine tebligat yapilamayanlara tebligat yerine gecmek tizere
gazete ile yapilan ilan tarihinden veya kdy odasina asilmak suretiyle yapilan ilan siiresinin bitiminden
itibaren otuz giin iginde, kamulastirma islemine karsi idari yargida ve takdir edilen bedel ile maddi
hatalara kars1 da adli yargida dava agabilecekleri; idari yargida agilan davalarin 6ncelikle goriilecegi; idari
yargtya bagvuruldugu takdirde, adli yargiya basvuru siiresinin , idari yargi kararinin kesinlestigi tarihten,
bu kararlara kars1 temyiz veya karar diizeltmesi isteminde bulunulmus ise, buna iliskin kararlarmn tebligi
tarihinden itibaren igslemeye baglayacagi, (2942, eski 14. madde) belirtilmistir (Koktiirk 2014, s. 49).
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Yapilan 1slah uygulamalarina iliskin hesaplamalar, bu uygulamalar neticesinde
olusturulan Suyulandirma Cetvelleri’ nde®® agikca gosterilmektedir. Konuya iliskin
detayli drneklemeler ve teknik bilgiler calismanin son béliimii olan Esenler ilgesi

orneginde kapsamli bir sekilde irdelenmistir.
3.2.2.2 imar kanunu ve hisseli miilkiyet iliskisi

Kent planlama eylemlerimizin basarisin1 olumsuz yonde etkileyen payl arsa satislarinin
onlenmesi, diizenli kentlesme agisindan 6nemli bir konudur. Biiyiik kentlerin gelisme
alanlarindaki topraklar, ¢ok kii¢iik paydash ortaklik (miisterek miilkiyet) paylar
durumuna getirilerek tlizerlerinde yap1 yapilmaktadir. Bu paylarin sahipleri, bir arada
onemli bir baski grubu olusturmakta ve belediyelerden yer boliimleme (ifraz)
istemlerinde bulunup ¢ogu kez de basarili olmaktadirlar. Imar Yasas:’ nin 15. ve 16.
maddeleri kii¢lik yer boliimlesmeyi 6nlemek iizere, yer boliimleme planlarinin belediye

enciimenlerince onaylanmasini hitkme baglamistir (Keles 2012, s. 576).

3194 sayili Imar Kanununun 18. ve 42. maddeleriyle hisseli satislara getirilen
kisitlamalar, tapuya dayali satiglar1 bir 6l¢lide durdurmustur. Caydiriciligi olmakla
birlikte, yine de tapu disi s6zlesmelerle satiglarin ve bunlar {izerinde yapilagmalarin
devam ettigi gozlenmektedir. Bu suretle haricen hisse satin almis olan ve hatta iizerine
imar ve yapt islerini diizenleyen mevzuata aykir1 yapi yapanlar, bir nevi hisseli
gecekondulagsmaya yol agmakta ve bir¢ok sorunlari da beraberinde getirmektedir.
Hisseli satiglara getirilen kisitlamalar gibi kagak yapilasmay1 6nleme gayretleri devam
ederken, bir yandan bu tiir yapilagmalarin bulundugu alanlara gétiiriilen elektrik, su, yol,
telefon gibi hizmetler nedeniyle adeta 6zendirilmesi, diger yandan da satin aldig1 ve
hatta iizerine yap1 yaptirdigi halde getirilen kisitlamalar yiliziinden tapusunu alamayan
alicinin haklarinin, saticinin (tapu malikinin) insafina terk edilmesi diistindiiriicii ve

tizerinde durulmasi gereken konulardir (Akay 1993, s. 62).

% imar Kanununun 18inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar
Hakkinda Yonetmelikte, arsa diizenlemelerinde kullanilacak tahsis, dagitim ve 6zet cetvellerinin nasil
olacag belirtilmistir. Ancak, bu cetveller, 2981 sayil1 yasada tescil dis1 kalan hisseler bulunmasi, bunlarin
degerlerinin belirlenmesi ve kanuni ipotek tesisi gibi ayrik (istisnai) uygulamalari igermesi nedeniyle
kullanilamayacaginin goriilmesi {izerine, bu kez adina “Suyulandirma Cetveli” denilen, ancak ne yasada
ne de yonetmelikte tanimlanmis bulunan bir cizelge iiretilmis ve Tirkiye genelinde kullanilmistir
(Koktiirk 2014, s. 48).
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3194 sayili imar Kanununun 18inci maddesi uyarinca yapilan imar uygulamalarinda
hisse ¢oziimii (ferdilesme) yapilamamaktadir.’” Yani birden ¢ok maliki bulunan
tasinmazlarda, 18inci madde uygulamasi ile bir veya birka¢ hissedara miistakil imar
parseli tahsis edilememektedir. Imar uygulamalarinda kok parselin tahsis edildigi imar
parsellerinde maliklerin tiimii hissedar olmaktadir. Kanun koyucu 3290 sayili kanun ile
2981 sayili imar Affi Kanununa bir madde ekleyerek (Ek-linci madde)® bazi sartlarin
varligi halinde 18inci madde uygulamalarinda hisse ¢6ziimii yapilmasini miimkiin
kilmistir. 09.11.1985 tarihinde yiiriirliige giren 3194 sayili Imar Kanununun 18inci
maddesinin son fikrasi ile tasinmazlar1 hisselere ayiracak 6zel parselasyon planlarinin
yapilmas1 yasaklanmistir. Iste 2981 sayili kanunun Ek-linci maddesi ile 3194 sayil
Imar Kanununun vyiiriirliige girdigi 09.11.1985 tarihinden &nce dzel parselasyona dayali
veya hisse karsilig1 satin alinan yerlerin imar uygulamalar1 ile hissedarlara miistakil
olarak verilmesi imkani getirilmistir.*® Giiniimiizde belediye ve valiliklerin 1985
yilindan sonra imar uygulamasi ile olusmus tasinmazlardaki hisseleri de Ek-1linci
madde uygulamasi ile ¢ozerek hissedarlara miistakil imar parseli tahsis ettikleri
goriilmektedir. Oysa Ek-linci maddede agik¢a belirtildigi gibi, bu madde 3194 sayili
Imar Kanunun vyiiriirliik tarihi olan 09.11.1985 tarihinden 6nce parselasyona dayali veya
hisse karsiligi satin alinan yerlerde uygulanabilmektedir (Sar1 2012, s. 1) Sonug
itibariyle 2981 sayili kanuna eklenen Ek-linci madde ile 3194 sayili Imar Kanununun
yiiriirlik tarihinden 6nce 6zel parselasyona dayali veya hisse karsiliginda satin alinan
yerlerde tiim hissedarlarin miistakil tapu almalar1 saglanmakta dolayisiyla gayri resmi

kullanilan bu alanlara bir anlamda af getirilmis olmaktadir. Bu nedenledir ki Ek-1inci

7 4721 sayih Tirk Medeni Kanununun 692, 698 ve 699uncu maddelerine gore, miisterek miilkiyet ya
paydaglarin rizasi ile ya da mahkeme karar1 ile sona erdirilebilir. Dolayisiyla 18inci madde
uygulamalarinda belediye ve valiliklerin bir enciimen karar1 ile paydashigi ortadan kaldirarak
miistakillestirme yapmalart miimkiin degildir. Ayni sekilde istirak halinde miilkiyete konu olan
tasinmazlarin imar uygulamasina tabi tutulmasi halinde olusan tiim imar parsellerinin paydaslara yine
igtirak halinde miilkiyet seklinde tahsis edilmesi zorunludur (Sar1 2012, s. 1).

%8 2981 sayili kanununun Ek-linci maddesi “imar plani olan yerlerde, 9/5/1985 tarih ve 3194 sayili imar
Kanununun 18inci maddesi geregince arsa ve arazi diizenlemelerinde, binal1 veya binasiz arsa ve arazilere
bu kanundan once 6zel parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan yerler dikkate alinarak
miistakil, hisseli parselleri veya iizerinde yapilacak binalarin daire miktarlar1 goéz dniinde bulundurularak
kat miilkiyeti esasina gore arsa paylarini sahipleri adlarina resen tescil ettirmeye valilik veya belediyeler
yetkilidir” hiikmiindedir (Sar1 2012, s. 1).

%9 2981 sayili Kanunun Ek-linci maddesinin metninden de anlasilacag: gibi, hisse ¢oziimii yapilacak
parseller binali olacag1 gibi binasiz da olabilecektir. Ayrica yapilan uygulamanin bir 1slah imar planina
dayanmasi da gerekmemektedir. Bu degerlendirmelerden 2981 sayili Kanunun EK-linci maddesinin,
18inci madde uygulamalarinda ge¢gmiste 6zel parselasyona dayali veya hisse karsilig1 satin alian yerlerin
miistakil olarak, kullanan hissedarlara verilmesini miimkiin kilan istisnai bir diizenleme oldugu
anlagilmaktadir (Sar1 2012, s. 1).
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madde, 3194 sayili Imar Kanununun 18inci maddesine gore yapilan imar
uygulamalariyla birlikte isletilmesine ragmen, af 6zelligini tagimasindan otiiri 2981

sayil1 Imar Affi Kanununa eklenmistir.

3.2.2.3 6306 sayili yasa ve hisseli miilkiyet iliskisi

16.5.2012 tarihinde kabul edilen 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donitistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki
riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
saglikli ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek tlizere iyilestirme, tasfiye ve
yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemek amaclanmistir. 6306 sayili yasanin 23.
maddesi ile 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir
Yapilara Uygulanacak Baz1 Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun yiiriirliikten kaldirilmigtir. Ancak kanunun 24. maddesi
ile ylirtirliik tarihi yayimnlanma tarihinden 3 y1l sonrasi kabul edilmistir. Yani; 2981 sayili
Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785
Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun 31.5.2015
tarihine kadar yiiriirlikkte kalacak ve bu kanuna istinaden yapilan ¢ok hisseli boliintiilii

alanlarda 6zel parselasyona dayali ifraz uygulamalar1 devam edecektir.

6306 sayili yasa, 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanunu yiiriirlikten kaldiran bu hiikmii ile, “Kentsel Doniistim
Yasast” taslag: ile ortligmektedir. S6z konusu taslagin 22inci maddesine gore, “Bu
kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren, 2981/3290/3366 sayili kanun 1 yil i¢inde
sonuglandirilarak yiiriirliikten kalkar. Islemleri tamamlanmayan hak sahiplerine iliskin
islemler bu kanuna gore bitirilir.” Numaralar1 verilip ad1 verilmeyen yasa, kamuoyunda
Imar Affi Yasasi olarak bilinen, “Imar ve Gecekondu Mevzuata Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun” un kendisidir. O zaman sozii edilen ve “kentsel
doniisiim” giydirilen kavramlar, aslinda “Islah Bolgesi”, “Islah Imar Plan1”, “Tapu
Tahsis Belgesi” diye okunabilir (Koktiirk 2004). Buna benzer olarak 6306 sayili yasada

da “Rezerv Yap1 Alam1”, “Riskli Alan”, “Riskli Yap1” tamimlamalar1 yer almaktadir.

78



2981 sayili yasa kapsaminda 6zel parselasyon krokisi esas alinarak hazirlanan Islah
Imar Planlar1 ve hisseli boliintiilii alanlarda yapilan ifraz uygulamalarinda oldugu gibi,
biitlinciil olmayan parcacil ¢dziimleme anlayisi, 6306 sayili yasada da kendini

gostermektedir.

Tiirkiye’ de bir sorunu ¢dzmek igin devreye konulan 2981 sayili yasa ve bu yasaya
dayanarak insa edilen tiim yapilar, bu kez 6306 sayili yasa ile “riskli yap1” kabul
edilerek tiimden tasfiye siirecine sokulmus bulunmaktadir (Koktiirk 2014, s. 46). Burada
yapilmasi gereken 6nemli bir tespit daha mevcuttur: Tehlikeli ve ¢arpik kentlesmenin
asil sorumlusu, yapilasmaya gz yuman bazen tesvik eden idaredir. Mevcut kanunlara
gore riskli yap1 yapilmas: miimkiin degildir. Imar Kanunu ve yonetmelikleri en ince
ayrintilara kadar diizenleme icermektedir. Ancak uygulamada ciddi denetim eksikligi
goriilmiistiir. Insanlar ruhsatsiz yapi yapabilmisler, bu yapilara belediyeler alt yapi
hizmeti sunmuslardir. Yikilmasi gereken bu yapilarin hi¢biri yikilmamigtir. Dolayistyla

6306 say1li yasa ayni tavirla uygulanamaz (Ustiin ve Yildirim 2013, s. 263).

3.2.2.4 6487 sayili yasa ve hisseli miilkiyet iliskisi

24.5.2013 tarithinde kabul edilen 6487 sayili Bazi Kanunlar ile 375 Sayili Kanun
Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 21. maddesi ile,
4.11.1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunun gegici 6. Maddesi bashgiyla
birlikte degistirilmistir. Bu degisiklik, imar affi yasalariyla yapilan imar 1slah ve ifraz
uygulamalar1 neticesinde acilan Bedel Artirim Davalari’ n1 da etkilemektedir. Bu
degisiklige gore, kanunun 8inci maddesinin ikinci fikrasina gore teskil edilen kiymet
takdir komisyonu marifetiyle, tasinmazin el koyma tarihindeki nitelikleri esas alinmak
ve bu kanunun Ilinci ve 12inci maddelerine gore hesaplanmak suretiyle tespit
edilmektedir. Degisikligin 12nci fikrasinda ise 24.2.1984 tarihli ve 2981 sayili kanun
hiikiimlerine gore yapilan imar uygulamalarindan dogan ve ipotekle teminat altina
alanlar da dahil olmak iizere her tiirlii alacak ve bedeller, bor¢lu idarelerce, ipotek
veya uygulama tarihinden itibaren 3095 sayili kanunda belirtilen kanuni faiz oram
uygulanmak suretiyle giincellenerek ilgililerine 6denir ve bu hiikiim devam eden
uygulamalarda da uygulanir hiikmii yer almaktadir. Bu yasayla getirilen hiikiimler, 2981

sayil1 yasa ile yapilan hisseli ifraz uygulamalari neticesinde, bedele doniistiiriilen
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hisseler igin agilan Bedel Artirim Davalari’ nin 6niinii 6nemli 6lgiide engellemektedir.
6487 sayili yasa c¢ikmadan Once, imar af yasalariyla hisseli alanlarda yapilan ifraz
uygulamalari neticesinde bedele dondstiiriilen hisse miktarlarinin deger tespitleri, agilan
Bedel Artirim Davalar1 sonucunda hazirlanan Bilirkisi Raporlarinca dava agilan tarih
itibariyle yapilmaktaydi. Ancak yeni yasa ile, bu davalardaki deger tespitleri, tasinmazin
uygulama tescil tarihindeki nitelikleri esas alinarak yapilmaktadir. Ornegin; 1988
yilinda tescil olan hisseli boliintiilii alanlardaki ifraz uygulamasi i¢in, miistakil tapusunu
ve 1988 yil1 itibariyle Kiymet Takdir Komisyonlarinca bedele doniistiiriilen bir kisim
hisseye karsilik gelen bedelini almis ve 2013 yilinda bu tutarin bedelinin artirilmasi
talebiyle dava agmis bir hissedar, dava neticesinde bu tasinmazin 2013 yili itibariyle
olan degerini almakta ve bu da kamu kurum ve kuruluslarini 6nemli olglide zarara
ugratmaktaydi. Oysaki tescil tarihinden tasinmazin degerlendirme tarihine degin gegen
25 yil siiresince belediye sinirlart degismis, ¢cevre ve baglanti1 yollar1 yapilmais, sosyal ve
kiiltiirel altyapr alanlar1 olusturulmus, imar yollar1 asfaltlanmig, kaldirim, tretuvar,
kanalizasyon, elektrik sebekesi gibi teknik altyapi alanlart olusturulmus ve gelistirilmis,
hatta pek ¢ok parselde imar hakki artig1 bile olmustur. Bu nedenle tasinmazin degeri,
dava agma tarihine kadar olduk¢a artmistir ve bu deger artisi Kamu tarafindan yapilan
yatirim ve planlama ¢aligmalari ile saglanmistir. Dolayisiyla tasinmazin degerinin 6487
sayil1 yasa uyarinca uygulamanin tescil oldugu 1988 yili itibariyle tespit edilmesi,
miistakil tapu ile ddiillendirilen hisse sahibinin bir kez daha ddiillendirilmesine engel

olarak bu anlamda olumlu bir hiikiim igermektedir.

Ancak; 24.5.2013 tarihinde kabul edilen 6487 sayili kanuna iliskin iptal talebiyle bazi
Asliye Hukuk Mahkemelerince ve Cumhuriyet Halk Partisi temsilcilerince Anayasa
Mahkemesi’ ne dilekge verilmistir. Buradaki iptal talebi, bilhassa bu kanun
hiikiimlerinin devam eden davalarda da uygulanacagina iliskindir. Anayasa Mahkemesi,

s0z konusu iptal talebine iliskin heniiz bir karar vermemistir.
3.3 BOLUM SONUCU
Hisseli miilkiyet uygulamalarinin mekansal ve sosyo-ekonomik gelisimini olusum

nedenleriyle irdeledigimiz bu siire¢, bugiin ki carpik imar diizeninin olugsmasinda

onemli bir paya sahiptir. Bu alanlarda yapilan ve imar aflariyla temellenen uygulamalar,
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plansiz arazi kullaniminin etkisiyle dngoriilemeyen bir kentsel biiylimeye neden olarak,

kent kimliginin ve kent kiiltiiriiniin bozulmasina onciiliik etmistir.

Planlama literatiiriine “Islah imar Plan1” kavraminin girmesini saglayan imar af yasalar
ve bu kanunlara istinaden yapilan hisseli miilkiyet uygulamalar1 sadece miilkiyet
sikintisinin giderilmesini ve tapu meselelerinin ¢éziimlenmesini saglayan bir yontem
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Oysaki Imar Plani, parselasyon ve miilkiyet meselesini
¢Ozen bir amaci glitmemekte, ongdriilen niifusun ihtiyacini karsilayacak sekilde yollar,
parklar, egitim ve saglik tesisi alanlar1 gibi donatilara yer ayirarak, planlama disiplini
icerisinde yapilmay1 éngormektedir. Ozel parselasyon haritalaria gére hisseli boliintiilii
alanlarda yapilan imar uygulamalari, ¢cok hisseli ve {izerinde bircok hisse sahibinin
kagak yapisinin bulundugu bir tarlada, fiili kullanim durumuna gore sekillenen ve hisse
sahiplerine miistakil tapu vermeyi amacglayan bir parselasyon uygulamasidir. Biitiinliik
arz etmeyen pargacil bir ¢ozlimleme olan bu uygulamalar nedeniyle, isgiicii dagilima,
niifus ve altyapr dengeleri bozulmus, kentlerin diizensiz yagmasi yasallastirilarak,

sadece konut dokusundan olusan kentler yaratilmistir.

2981 sayili yasanin 10c maddesi uygulamalar1 neticesinde, belediyeler hak ettiginden
fazla m? tescil edilen hissedarlar icin kefil olmuslar, hak ettiklerinden az m? tescil edilen
hissedarlar i¢in ise tiim borglari iistlenerek aract kurum gorevini iistlenmislerdir. Oysaki
yapilan bu islem adimina dair 2981 sayili yasada herhangi bir hiikiim yoktur. Yani;
uygulama neticesinde maliklerin birbirine kars1 bor¢landirilmasi gerekirken, belediyeler

borcu 6deyen ve borcu kabul eden malik islevindedir.

09.11.1985 tarihinde yiiriirliige giren 3194 sayili Imar Kanununun 18inci maddesinin
son fikrasi ile tasinmazlari hisselere ayiracak 6zel parselasyon planlarinin yapilmasi
yasaklanmistir. Ancak; 2981 sayili yasanin Ek-linci maddesi ile 3194 sayili Imar
Kanununun yiiriirliige girdigi 09.11.1985 tarihinden dnce 6zel parselasyona dayali veya
hisse karsilig1 satin alinan yerlerin imar uygulamalari ile hissedarlara miistakil olarak
verilmesi imkani1 getirilmistir. Ek-linci maddede 09.11.1985 tarithinden 6nce hisse
karsilig1 veya Ozel parselasyona dayali yerler diye belirtilmesine ragmen, giiniimiizde
miilkiyet sikintilarinin ¢dziimlenmesi ve hisse sahiplerine miistakil tapularin1 vermek

icin 09.11.1985 tarihi gozetilmeden bu yonteme bagvurulmaktadir.
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Imar af yasalarina gore hisseli boliinmiis alanlarda 6zel parselasyona dayali yapilan
ifraz uygulamalari, Bedel Artirim Davalarinin agilmasina imkan vererek, neden oldugu
kentsel yikimlar yaninda, bu yoniiyle de kamu yarar1 ilkesi ile ters diismektedir.
24.5.2013 tarihinde kabul edilen 6487 sayili Bazi Kanunlar ile 375 Sayili Kanun
Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile Bedel Artirim
Davalarinin 6nii 6nemli 6l¢iide kesilmistir. Bedel Artinm Davalart; ¢ok hisseli ve
vatandas iradesine dayali 6zel parselasyona gore boliimlenmis, iizerinde hemen hemen
her hisse sahibinin kagak binasinin bulundugu tarla vasfindaki tasinmazlarin, imar af
yasalariyla yapilan ifrazlar1 neticesinde bir kisim hissenin  mecburen bedele
doniistiiriilmesi nedeniyle, giinimiizde bu bedelin 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’na
gore artirilmasi talebiyle acilan davalardir. Bu davalarda hazirlanan Bilirkisi Raporlart’
nda bedele doniistiiriilen hissenin deger tespiti yapilirken, dava tarihi esas alinirken,
6487 sayil1 yasa ile uygulama tescil tarihi esas alinmakta ve bu tarihe gore tespit edilen

bedel giincellenmektedir. Bu yoniiyle kamu yarar ilkesini savunan bir adim atilmistir.

16.5.2012 tarihinde kabul edilen 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatia Aykiri
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanunu yiiriirliikten kaldirmustir.*® Miilkiyet ¢oziimlemeleri ve
cok hisseli tarla vasifli alanlarda hissedarlara miistakil tapu vermek amaciyla

Belediyelerin sik¢a bagvurdugu bu yontem yerini 6306 sayili kanuna birakacaktir.

Ulkemizde imar aflarmin siirekli yinelenmesiyle kentsel alanlarda meydana gelen

niteliksel su degisimler gozlenmistir/gdzlenmektedir:

a. Insanlarda ciddi boyutlarda ahlaksal ¢okiintii ve cevreye duyarsizlik gelismistir.
Rantlar artik bag dondiirmeye baslamistir,
b. Gogler nedeniyle toplumsal konumlar1 degisen insanlarda kimlik erozyonlar

yagsanmaktadir,

0 Ancak, 6306 sayili kanun yiiriirlige girdikten 3 y1l sonraya (31 Mayis 2015) kadar bu kanuna istinaden
yapilan uygulamalar devam edecektir.
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Kent i¢i adaletsizlik ve esitsizlik ugurumlar boyutuna varmaktadir. Devlet
yasalara saygili olmayan vatandaglari, saygili olanlar karsisinda kayirmakta ve
ayrimcilik yapmaktadir,

. Belediyelerde yonetim zafiyetleri olusmaya baslamistir. Bir¢cok belediye igin
kacak yapilasmaya ve kentlesmeye gz yummak, kasasini diizeltmenin bir
mesru yoluna donligsmiistiir,

Daha da tehlikelisi, siyaset arenasinda, kacak yapilasmaya ve sonugta affetmeye,
oya tahvil etme diisiincesiyle yaklagilmaktadir,

Gecekondularda oturanlarin yiizde 70inin kiraci oldugu bilinince ¢ikarilacak af
kimin igin af olacaktir? (Koktiirk 1996).
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4. HISSELi MULKIYET OLGUSUNUN ESENLER iLCESi ORNEGINDE
DEGERLENDIRILMESI

Calismanin bu boliimiinde, buraya kadar detayli bir sekilde vurgulanmaya calisilan
hisseli bollntiili alanlarda yapilan uygulamalarin kapsadigi siire¢ Esenler ilgesi
orneginde kapsamli bir sekilde degerlendirilerek, bu siirecin ilge lizerindeki mekansal ve

sosyo-ekonomik etkileri iizerinde durulmustur.

4.1 ESENLER ILCESININ OZELLIKLERI

Istanbul’ un 39 ilgesinden biri olan Esenler, uzun yillar boyunca Bakirkdy ilgesine bagl
belde belediyesi olarak idare edilmistir. Cumhuriyet doneminde Litros (Esenler) ve
Avas (Esenler) isimli iki kdyden olugan Esenler’ de, 1969 yilinda Esenler Koyii’ nde bir
belediye kurulmasi talep edilmistir ve bu talep dogrultusunda 15.10.1969 tarihinde
Esenler’ in belediye olmasina karar verilmistir. Yapilan secimlerle ilgenin ilk belediye
Bagkan1 Nadir Bayir (1970-1973) olmustur. Esenler’ in ilge olana kadar diger iki
belediye baskani ise 1973-1977 yillar1 arasinda Mustafa Yumak, 1977-1980 yillar
arasinda da Cetin Aksoy’ dur. 1980 darbesinden sonra Esenler’ in de diger bir¢ok
belediye gibi statiisiinde degisiklik olmus ve bu bélgeler uzun siire sube midiirleri
tarafindan yonetilmistir. Ihtilalin akabinde Esenler, Bakirkdy Belediyesi’ ne bagl sube
midirligi olarak ihdas edilmistir. Esenler’ in belediye oldugu yillarda Avas (Atisalani)
koy statiisiindedir. 1992 tarihinde yiiriirliige giren 3806 sayil1 13 ilge ve 2 il Kurulmasi
Hakkindaki Kanun geregince, Esenler ve Atisalani, Bakirkdy ilgesinden ayrilarak 26
Agustos 1992’ de yeni kurulan Giingdren ilgesine baglanmistir. 23 Aralik 1993° te
yiiriirliige giren 3949 sayili bir kanunla bu kez Glingdren’ den ayrilan Esenler ilge

yapilarak, Atisalani da bu ilgeye baglanmistir (Giildal ve Ugar 2013, ss. 168-171).

1994 yilinda belediye teskilatinin yapilanmastyla, ilgenin ilk Belediye Baskan1 Mehmet
Ocalan olmustur ve bu gérevini 2009 yilina degin siirdiirmiistiir. 2009 yilinda ilgenin
ikinci belediye baskani olarak M. Tevfik Goksu secilmistir ve halen bu gérevine devam

etmektedir.

84



4.1.1 Konumu

Kuzeybatisinda Basaksehir, kuzeydogusunda Sultangazi, dogusunda Bayrampasa,
batisinda Bagcilar, glineyinde Gilingodren ilgeleri yer alan Esenler, bu ilgelerden baska
Zeytinburnu ve Gaziosmanpasa ilgeleriyle de sinirlart kesisen bir ilgedir. Sur disinda
kalan ilgelerden biri olan Esenler’ in, Sekil 4.1’ de istanbul ili i¢indeki konumu yer

almaktadir.

Sekil 4.1: Esenler il¢cesinin konumu

Kaynak: http://tr.wikipedia.org/wiki/Esenler, Erisim Tarihi: 9 Nisan 2014.

Esenler 2008 yilma kadar 52.27 km? alana sahip, 18 mahalleden olusmakta iken,
06.03.2008 tarih ve 5747 sayilh “Biiyiiksehir Belediyesi Smirlar1 Igerisinde Tlge
Kurulmasi ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi1 Hakkinda Kanun” kapsaminda,
Basaksehir ve Sultangazi ilgelerinin kurulmasiyla, Basaksehir ve Habibler Mahallesi

sinirindan ayrilarak, bugiinkii idari sinirma doniismustiir.

Ilge Sekil 4.2’ de goriildiigii gibi ilge toplamda 16 mahalleye sahip olup, bu mahalleler
sirastyla Birlik Mabhallesi, Ciftehavuzlar Mahallesi, Davutpasa Mahallesi, Fatih
Mahallesi, Fevzigakmak Mahallesi, Havaalan1 Mahallesi, Kazimkarabekir Mahallesi,
Kemer Mahallesi, Menderes Mahallesi, Mimarsinan Mahallesi, Namikkemal Mahallesi,

Nenenehatun Mabhallesi, Orugreis Mahallesi, Tuna Mabhallesi, Turgutreis Mahallesi ve
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Yavuzselim Mahallesi’ dir. Ilge 18.70 km? yiiz Ol¢lime sahiptir ve ilgenin kuzey ve
kuzeydogusunda Askeri Alan yer almaktadir. ilgenin kuzeyinde kalan 7.13 km?
biiyiikliigiindeki Askeri Alan, 04.04.2002 tasdik tarihli 1/5000 6l¢ekli Tem Otoyolu
Giineyi Nazim Imar Plan smirlari disinda kaldigindan, bugiin Esenler ilgesinin plan

siirt bu 16 mahalleyi ve kuzeydogusunda kalan Askeri Alan1 kapsamaktadir.

Sekil 4.2: Esenler il¢cesinin mahalleleri

HAVUZL
&

Kaynak: Esenler Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii Arsivi
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4.1.2 Tarihgesi

Esenler ilgesi, eski adlariyla Litros (Esenler) ve Avas (Atisalani) olan iki kdyden
ibarettir. Iice 1939 yilinda Esenler adin1 alana kadar bu isimlerle anilmistir. Istanbul’ un
Sur diginda kalan bu kiigiik iki koytyle ilgili bilgilerimiz ¢ok yetersizdir. Sehrin
fethinden Once burada nasil bir yerlesim vardi bu tam olarak bilinmemektedir. Bu
koylerle ilgili ilk bilgilere 15. ylizyilin sonlarina dogru tutulmus Kkayitlarda
rastlanmaktadir. Tarim ve hayvancilikla ge¢inen insanlarin yasadigi bu iki kii¢iik koy,
cografi durumunun verdigi bazi avantajlarla askeri anlamda ¢ok 6nemli bir mevkiye
sahip olmustur. Gerek Bizanslilar gerek Osmanlilar bu bolgede bircok askeri yapi
meydana getirmis ayn1 zamanda Litros ve Avas kdyleri sayfiye yeri olmalar1 sebebiyle
bircok devlet adaminin sik ugradigi bir bolge olmustur. Bugilin Yildiz Teknik
Universitesi’nin uhdesinde olan Davutpasa Yerleskesi’ nin bulundugu alan Osmanli
ordusunun batiya yapilan seferlerinde padisahlarin orduyu yolcu ettikleri ve yine
seferden donen ordunun sultan tarafindan karsilandigi bir bolgeydi. Bu sebeple burada
XV. yiizyildan itibaren birgok askeri tesis insa edilmis, 1827 yilinda da Sultan IL
Mahmud tarafindan yaptirilan ve bugiin biiylik bir kismi hala ayakta olan, Davutpasa
Kislasi insa edilmistir (Gtildal ve Ugar 2013, s. 8).

Sekil 4.3: Osmanh donemine ait Esenler haritasi

(Litros)

(Davutpaga)

Kaynak: Fatih Giildal ve Ahmet Ugar, (2013) Esenler’ in Tarihi. 2013.
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Sekil 4.3° de Basbakanlik Osmanli Arsivinde bulunan Avas, Litros ve Davutpasa
bolgesini gosterir eski bir sinir haritast yer almaktadir. Bu bolge ayn1 zamanda Osmanl
elcilerinin ve devlet adamlarinin Istanbul’ dan ayrilirken ya da sehre girerken
konakladiklar1 bir menzil hiiviyetindeydi. Ayrica bolgenin sayfiye yeri olmasi sebebiyle
zengin  Istanbullularin  gezintiye geldikleri, biinyesinde ormanlik  alanlart
barindirmasindan dolayr da Osmanli padisahlarin avlandiklart bir yer olarak
bilinmektedir (Giildal ve Ugar 2013, s. 8).**

4.1.3 Demografik Yapisi

Ser’ iyye Siciller olarak da bilinen Osmanli Kadi Sicilleri ait olduklar1 sehirlerin
niifuslari, etnik ve dini kurumlari, yerlesim yerleri ve sekilleri, ev, aile, bosanma,
nafaka, ¢ocuk, miras, veraset, giyim-kusam vb. Sosyal hayat sartlar1 ve o6rnekleri, basta
alim satimlar, meslekler, mal varliklari, fiyatlar ve borglar olmak iizere ekonomik
hayatlari, vakiflar, ibadethaneler, dini faaliyetler, ihtida ve irtida vak’ alar1 basta olmak
tizere hukuki isleyisleri, okul ve 6gretim faaliyetleri basta olmak iizere egitim hayatlar
hakkinda ayrintili bilgiler veren tarih kaynaklarimizdandir. Esenler (Litros) ve Atisalani
(Avas) koyleri ile ilgili kadi sicil bilgileri cogunlukla o devirde bu iki kdyiin baglh
oldugu Eyiip Kadilig1 sicilleri arasinda yer almaktadir. Bu iki koyde genelde gayr-i
Miislimler yagamaktadir. 1619-1620 tarihli Eyiip Kad1 Sicillerinin ortaya koydugu ¢ok
miihim bir bilgi de, Rum koyti olarak bilinen Litros’ ta o devirde sayilar1 ¢ok az olsa da
Miislimanlarin yasadiglr gercegidir. Litros ile ilgili kdyiin niifusuna iligkin miihim
bilgiler Kanuni Sultan Siileyman devrine ait tahrir defterinde yer almaktadir. Bu
defterde Litros’ ta 34 Hristiyan ailenin oldugu ifade edilmektedir. 1905 yilinda Yunanca
yazilmis kaynaklarda Litros’ ta 60 hanenin yasadigi sdylenmekte ve bu niifusun bir
kisminin da ayr1 mahallelerde oturan Cingeneler oldugu ifade edilmektedir. Bagbakanlik
Osmanli Arsivi kayitlarina gore 1907 yilinda Litros kdyiinde iki yiiz dért Rum ve iki
yiiz kirk bes Rum Kiptisi olmak tizere toplam dort yiiz kirk dokuz kisilik bir ahali vardir
(Giildal ve Ugar 2013, s. 21-43).

* istanbul’ un fethinden sonra sehrin gida ve tahil ihtiyacinin genellikle surlarm disindaki kylerden
kargilandig1 bilinmektedir. Arsiv belgelerindeki verilerde 1862 tarihinde Kiigiikgekmece’ de bulunan 50
kdyiin igerisinde Litros Koyt Ciftligi de goriilmektedir (Giildal ve Ugar 2013, s. 43).
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Miibadele Oncesi gocler incelendiginde Litros Kdyii’ ne Yunanistan’ daki Miisliiman
Tiirkler arasinda iki go¢ hareketi yasanmistir. Bunlardan ilki 1913 Balkan Harbi sonrasi
gerceklesen 1914 yili Nisan aymda Birinci Diinya Savaginin hemen Oncesinde
gerceklesen gocler, ikincisi ise 1923 yilinda Tiirkiye ve Yunanistan arasinda imzalanan
Miibadele Sozlesmesi® ile gergeklesen 1925 gogleridir. Litros koyiine 1914 yilmn
Mayis ayinda Yunanistan’ dan dort aile gelmisti. 1925 yili Haziran ve Temmuz
aylarinda ise bes aile daha gelmisti. Bir gogmen ailesinde iilkeye ayak basabilmesi igin
gerekli belgeler sunlardi; aile kimlik belgesi, as1 belgesi ve tasfiye talepnamesi. Tasfiye
talepnamesi, gd¢men ailenin Yunanistan’ daki mal varligimin miktar1 ve pargaca
degerini ayrintilartyla gosteren bir belgeydi. Go¢men ailesinin talepnamede gosterdigi
mal varliginin sonradan yapilacak incelemesinde dogrulugu tespit edildigi zaman
Tiirkiye® deki terk edilmis mallardan hakkini almasi ongoriiliiyordu (Giildal ve Ugar
2013, ss. 138-142). Cumbhuriyetin ilan1 ve ardindan Lozan Antlasmasiyla imzalanan
miibadele sozlesmesinin ardindan Esenler (Litros) ve Atisalani (Avas) koylerinde niifus
lyice azald1 ve bolge uzun siire bu sekilde kaldi. Miibadele sonrasinda daha ¢ok Selanik
ve Kavala’ dan gelen muhacirlerin bu bdlgelere yerlesmesiyle Cumhuriyet donemi ve
sonrasinin kentlesme hareketinin ilk temeli atilmis oldu. Sonrasinda Litros’ un ismi
Esenler, Avas’ m ismi Atisalan1 olarak degistirilerek, bu iki Rum koyliniin isimleri

Tirkgelestirildi.

Bu tarihlerden sonra da, gerek miibadeleden gelenlerin yerlestigi gerekse 1950lerden
sonra Turkiye’ nin degisik yerlerinden gelenlerin yerlestikleri bir yer olan Esenler,
stirekli olarak gd¢ almis ve goglin ortaya c¢ikardigi mekansal organizasyona
biirlinmiistiir (Tag¢1 2012, s. 166). Tablo 4.1 ‘de Esenler’ in 1970 yili ve sonrasindaki
niifus degisiminde goriildiigii gibi, ilgenin 6zellikle 1980 ve sonrasinda Istanbul’ a olan
gbc patlamasindan ziyadesiyle etkilendigi goriilmektedir. Ilgenin 2013 yili itibariyle
niifusu 461.621° dir ve Istanbul’ un 39 ilgesi arasinda niifus bakimindan 10. sirada yer

almaktadir.

*2 Milli Miicadelenin zaferle sonuglanmasimin ardindan, Lozan Baris Konferansi yapilmigti. Lozan
Antlagmas1’ nin en mithim maddelerinden biri de Tiirk ve Yunan tarafi arasinda yapilan Niifus Degisimi
(Miibadele) Antlagmasi olmustu. Antlasma yeni Tirkiye’ nin yoneticileri tarafindan ¢ok isteniyordu.
Ciinkii Tirkiye’ nin ulus devlet siirecine gegisinde en bilyiik sikintilardan biri azinlik meselesiydi. Dahasi
Kurtulus Savasi sirasinda Anadolu’ da Yunan isgal kuvvetleri ile isbirligi yapan bazi yerli Rumlarin
sebep oldugu yikimlar, sikintilar arttk Rum ve Tiirklerin bir arada yasamasini bir hayli zorlagtirmisti. Her
iki devlet i¢in de bir diigiim halini alan azinlik meselesi Lozan’ da miibadele ile ¢6ziime kavusturulmustur
(Giildal ve Ugar 2013, s. 140).
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Tablo 4.1: Esenler’ in yillara gore niifus degisimi

Yillar

1970

1975

1980

1985

1990

1997

2000

2007

2010

2013

Esenler

33.025

64.471

113.653

161.184

254.776

344.428

394.334

517.235

461.072

461.621

Kaynak: TUIK ve Esenler Belediyesi Plan ve Proje Miidiirliigii

Tablo 4.1’ de yer alan Esenler’ in 2007 ve 2010 yillar1 arasindaki niifus yapisi

incelendiginde, niifusun azaldigi goriilmektedir. Bunun sebebi, 2008 yilinda Bagsaksehir

ve Sultangazi ilgelerinin kurulmasiyla birlikte, Basaksehir Mahallesi ve Habibler

Mahallesi’ nin Esenler il¢e sinirindan ayrilmis olmasidir.

Esenler ilgesi niifusun mekansal dagilimi mahalleler bazinda incelendiginde en fazla

niifusun 50.409 kisi ile Turgutreis Mahallesinde oldugu, en diisiik niifusun ise 2.999 kisi

ile Ciftehavuzlar Mahallesinde oldugu goriilmektedir. Tablo 4.2° de gorildiigi gibi

mahalle niifuslarinin alansal dagilimlar1 oranlandiginda 924 kisi/hektar ile en yogun

mahalle Nenehatun Mahallesi iken, 25.7 kisi/hektar yogunluga sahip Ciftehavuzlar

Mahallesi de en diisiik yogunluga sahip mahalledir.

Tablo 4.2: Esenler’ in mahalle bazinda niifus yogunlugu

Mahalle Bazinda Niufus Yogunlugu

Niifus Yogunlugu

Kaynak: Esenler Belediyesi Plan ve Proje Miidiirliigii
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Bir “gd¢ kenti” olan Esenler, Anadolu’ dan istanbul’ a gdgciin izlenebilecegi en tipik
ilcelerden biridir. TUIK Adrese Dayali Kayit Niifus Sistemi (ADNKS) verileri
tizerinden Esenler’ de ikamet edenlerin hangi sehir niifusuna kayitlh olduklar
incelendiginde, il¢enin Anadolu’ dan gelen gocle kuruldugu ve gelistigi agikca
goriilebilmektedir. Tablo 4.3’ te gorildiigii gibi sadece Malatya niifusuna kayith
olanlarin sayis1 (32.872) bile, Istanbul niifusuna kayith olanlardan (30.612) daha
fazladir (Adigiizel 2012, s. 185).

Tablo 4.3: Dogum yerine gore Esenler’ in niifusu

Niifusa Kayith Niifusa Kayith Niifusa Kayith

Olunan 1l Kisi Sayisi % Olunan il Kisi Sayis1 % Olunan 11 Kisi Sayist %
Adana 1.484 0.322 Giresun 22.489 4.884 Samsun 21.348 4.636
Adiyaman 9.705 2.107 Giimiishane 1.499 0.326 Siirt 17.866 3.880
Afyonkarahisar 728 0.158 Hakkari 124 0.027 Sinop 24316 5.280
Agn 1.916 0.416 Hatay 2.697 0.586 Sivas 26.621 5.781
Amasya 6.268 1.361 Isparta 1.973 0.428 Tekirdag 3.150 0.684
Ankara 780 0.169 Mersin 871 0.189 Tokat 18297 3.973
Antalya 326 0.071 istanbul 30980 6.727 Trabzon 8118 1.763
Avrtvin 1.396 0.303 izmir 614 0.133 Tunceli 2.845 0.618
Aydin 432 0.094 Kars 5594 1.215 Sanlurfa 4696 1.020
Balikesir 1.663 0.361 Kastamonu 28.644 6.220 Usak 314 0.068
Bilecik 337 0.073 Kayseri 11518 2501 Van 3320 0.721
Bingol 2.405 0.522 Kirklareli 3.999 0.868 Yozgat 6.053 1.314
Bitlis 6.202 1.347 Kirsehir 1.110 0.241 Zonguldak 4.154 0.902
Bolu 1.194 0.259 Kocaeli 455 0.099 Aksaray 1.485 0.322
Burdur 90 0.020 Konya 4019 0.873 Bayburt 2540 0.552
Bursa 1.972 0.428 Kiitahya 243 0.053 Karaman 442 0.096
Canakkale 1.870 0.406 Malatya 32.872 7.138 Kirikkale 1.639 0.356
Cankirt 5.262 1.143 Manisa 964 0.209 Batman 8.765 1.903
Corum 9.794 2.127 Kahramanmarag 2.239 0.486 Sirnak 516 0.112
Denizli 301 0.065 Mardin 11838 2.571 Bartin 2182 0.474
Diyarbakir 10.179 2.210 Mugla 85 0.018 Ardahan 5.125 1.113
Edirne 7.065 1.534 Mus 3.945 0.857 Igdir 397 0.086
Elazig 5.719 1.242 Nevsehir 1.416 0.307 Yalova 192 0.042
Erzincan 4.302 0.934 Nigde 10.603 2.302 Karabiik 3.695 0.802
Erzurum 5.183 1.126 Ordu 14.914 3.239 Kilis 1.030 0.224
Eskisehir 408 0.089 Rize 2276 0.494 Osmaniye 652 0.142
Gaziantep 1.978 0.430 Sakarya 2.644 0.574 Diizce 1.164 0.253

Kaynak: TUIK, 2009.
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Esenler sirasiyla Malatya, Kastamonu, Sivas, Sinop, Giresun ve Samsun illerinden
gelenlerin yogun olarak yasadig bir ilgedir. ilge niifusunun yiizde 55’ ini, Esenler’ deki
niifuslar1 10.000° in {izerinde olan, 13 ilin niifusuna kayitli kisiler olusturmaktadir.
Onemli bir ¢cogunlugu ekonomik nedenlerden olmak iizere Anadolu’ dan Esenler’ e
gelenler, yabancist olduklar1 bir kentte tutunabilmek ve hayatlarin1 kurabilmek igin
oncelikle akrabalarma ve hemsehrilerine siginmaktadirlar. Esenler’ de hemsehri
derneklerinin genel profili, Anadolu kdkenli insanlarin niifus yogunluklariyla dernek
sayilarmim Onemli o6l¢iide paralellik arz ettifini gdstermektedir. ilge niifusunun
zincirleme gog ile olusmasi, bazi bdlgelerin hemsgehri derneklerinin nicelik itibariyle 6n
plana ¢ikmasiyla sonuglanmistir. Bagka bir ilin niifusuna kayitli olup Esenler’ deki
niifusu 10.000° in iizerindeki 13 ilin 187 adet hemsehri dernegi, toplam hemsehri
derneklerinin yiizde 55ini olusturmaktadir. Esenler’ deki toplam dernek sayis1 566 olup,
bunlardan 342 adedi (yiizde 601) hemsehri dernegidir (Adigiizel, ss. 185-187). Tablo
4.4’ te Esenler’ de ikamet edenler ve hemsehri dernekleri sayisi, Tablo 4.5 te ise

Esenler’ de kurulus yillarina gére hemsehri dernekleri sayist yer almaktadir.

Tablo 4.4: Esenler’ de ikamet edenler ve hemsehri dernegi sayisi

Sira | Niifusa Kayith Olunan il | Kisi Sayist Hemgsehri Dernegi Sayisi
1 |Malatya 32.537 36
2 |istanbul 30.612 -
3 | Kastamonu 28.507 38
4 | Sivas 26.155 35
5 |Sinop 23.953 24
6 |Giresun 22.312 22
7 | Samsun 20.919 7
8 |Siirt 18.313 6
9 |Tokat 17.754 32

10 | Ordu 13.976 10
11 | Mardin 12.467 1
12 | Kayseri 11.565 10
13 |Nigde 10.906 8
14 | Diyarbakir 10.587 1
15 | Diger 177.107 155
TOPLAM 457.670 342

Kaynak: Yusuf Adigiizel, (2012) Esenler’ de Yasamak, Memlekette Olmek: Gog ve
Kente Uyum Siirecinde Hemsehrilik. 2012.

92



Tablo 4.5: Esenler’ de kurulus yillarina gore hemsehri dernek sayisi

22

17

14

10

1990 Oncesi 1990-1995 1996-2000 2001-2005 2006-2011

Kaynak: Yusuf Adigiizel, (2012) Esenler’ de Yasamak, Memlekette Olmek: Gég ve Kente
Uyum Siirecinde Hemsehrilik. 2012.

Anadolu’ dan Istanbul’ a go¢ii sadece demografik bir hareket veya bir is giicii transferi
olarak yorumlamak eksik ve yanlis bir degerlendirme olacaktir. Anadolu’ dan koparak
Istanbul’ a gelen gdgmenler, sadece bir mekansal degisiklige ugramakla kalmayip,
toplumsal, kiiltiirel, ekonomik, siyasal hatta bireysel kimlik degisimine ugramaktadir

(Adigiizel 2012, s. 197).

Esenler’ de km? ye diisen kisi sayis1, 2013 yili TUIK niifus verilerine gore 25.000° dir.
Esenler Belediyesi tarafindan hazirlanan “Esenler Stratejik Plani 2010-20147% ¢ gore
ilgedeki yoresel dagilima bakildiginda ise toplam niifusun yiizde 33. 3’ {i Karadeniz
Bolgesi, yiizde 33. 3’ Ui Dogu ve Giineydogu Anadolu Boélgesi, yilizde 33. 3’ i ise
Marmara, Ege, Akdeniz, Bat1 Trakya ve I¢ Anadolu Bélgesi il ve ilgelerinde dogmustur.

4.1.4 Mekansal Yapisi

Kent, mekan ve zaman icindeki insan yerlesmesinin, belli 6zellikler tasiyan bir 6zel

durumu olarak anlatilabilir. Bu 6zel durumu tanimlayabilmek i¢in 6nce genel durumu,

“http://yeniweb.esenler.bel.tr/Uploads/Dokuman/EsenlerbldsiSTRATEJIKPLANI2010 2014.pdf, Erisim
Tarihi: 7 Nisan 2014,
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baska bir deyisle insan yerlesmesini, bu yerlesmeyi karakterize eden biitiin 6geleri,
degiskenleri tanimlamak, sonra bu degiskenlerin tek tek ve birlikte hangi degerleri
almalar1 durumunda insan yerlesmesinin bir “kent” olarak tanimlandigini belirtmek
gerekir (Tekeli 2011, s. 16). Sehrin kendisi de, kentsel mekan da zaman i¢inde
olugmaktadir. Sehrin zaman ritminin insandan ve olaylardan daha agir isledigi ise
bilinen bir durumdur. Sehrin olagan ritmine uymayan yerlesimler Esenler’ de oldugu

gibi mekan ve sosyal hayat iizerinde birgok sorunu ortaya ¢ikarmaktadir (Tas¢1 2012, s.
172).

Istanbul’ da surlarin batisinda kalan ve belediye smirlart igindeki Taslitarla,
Zeytinburnu, Osmaniye gecekondularina paralel olarak belediye sinirlart disinda
Kiiciikkdy’ den baslayarak, Besyiizevler, Bere¢ Pil, Sagmalcilar, Esenler, Giingoren,
Bahgelievler ve Sirinevler diye uzanan gecekondu halkasi ortaya c¢ikmigtir. Bu
halkadaki gecekondu alanlari, kdy yasasi kapsamindaki topraklarin ¢ok kii¢iik
pargalariyla olusmustur (Sonmez 1996, s. 91).

Esenler’ in mekansal yapisimi belirleyen en 6nemli faktoriin, miibadele donemindeki
niifus degisimiyle baslayan ve beraberinde getirdigi bir¢ok sorunuyla artarak devam
eden go¢ ve sanayinin yer se¢imiyle yakindan ilgili bir siire¢ olan gecekondulagsma ve
bu siirece kosut olarak gelisen hisseli miilkiyet olgusu ve buna bagli olarak gelisen i¢
dayanigma igerisindeki mahalle anlayisinin oldugu rahatlikla sdylenebilir. Esenler,
Istanbul’ da sanayinin yer secimiyle birlikte, gogenlerin sadece barinma ihtiyacina

karsilik veren bir mekana doniismiistiir.

Esenler’ de ozellikle yogun gociin oldugu donemlerde ortaya ¢ikan yapilasmanin ¢ok
katli, bitisik nizam ve dar sokaklar temelinde kendiliginden gelismis bir morfolojik
karakterde oldugu tespit edilmistir (Erdonmez ve Haznedar 2012, s. 161). Barinma ve
gecinme Oncelikli yapilan bu konutlarin ¢ogunun herhangi bir miihendislik hizmeti
almadigini, giivenli bina ve estetik algidan uzak olarak insa edildiklerini de sdylemek
miimkiindiir. Bu nedenle Esenler’ de kentsel mekan “amorf” olarak tanimlanabilir
(Tasc1 2012, s. 176). Sekil 4.4° te Esenler’ de morfolojik karakterin yansimasi

goriilmektedir.
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Sekil 4.4: Esenler’ de morfolojik karakterin yansimasi

Kaynak: Tugge Unlii Gokbayrak, 2013

Esenler’ de kentsel mekanin amorf olarak tanimlanmasima neden olan yapilagma
anlayisi, gecekondulasma ve buna bagli olarak gelisen hisseli boliintiilii alanlarda
yapilan 1slah uygulamalariyla olugsmustur. Esenler’ e gog¢enlerin barinma ihtiyaclarina
yonelik toprak iizerinde ufacik bir hisseye sahip olup kentte kalict olma arzulart
neticesinde, Ozel Parselasyon Krokileri ile ilge adeta parcalanarak parsellenmis ve bu
parselasyonlar Imar Affi kanunlariyla yasallik kazanarak, birey iradesine, algisia ve
ekonomik durumuna dayanan ve sadece o giinkii ihtiyaca yonelik kagak bir yapilasma
ortaya ¢ikmistir. Bugiin Esenler’ de toplam 26.527 adet yapidan sadece 5.116 adedi
ruhsatli, geriye kalan 21.941 adedi ise ruhsatsizdir. Tablo 4.6° da Esenler’ de kat
adedine gore bina sayilar1 mevcuttur. ilcede meri 1/1000 dlgekli Uygulama Imar
Planlarinda kat adetleri, ana ulasim akslarinda (Atisalan1 Caddesi, inénii Caddesi, vb. )
kismen 6 kat, diger kisimlarda ise 5 kat ve 4 kat olarak belirlenmesine karsin, 6 kat ve
tizeri yapilarin oraninin yiizdel5 tizerinde oldugu goriilmektedir. Bu durum bile,
Esenler’ de kagak yap1 oranina iliskin bilgi vermektedir (Esenler Belediyesi, Plan ve

Proje Miidiirligii 2012).
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Tablo 4.6: Esenler’ de kat adedine gore bina sayisi

KAT ADEDI SAYISI ORAN (%)
1 ve 2 kat 3.061 12.38
3 kat 3.871 15.65
4 kat 6.211 25.12
5 kat 7.087 28.66
6 kat 3.390 13.71
7 kat ve tizeri 1.110 4.49

Kaynak: Esenler Belediyesi Plan ve Proje Miidiirliigi

Esenler ve benzeri yerlesim yerleri i¢in dnemli bir 6zellik, kentsel mekanin olugsmasinda
devletin ve yerel otoritesinin katkisinin olmamasidir. Devletin merkezi ve yerel
otoritesinin herhangi bir dnleyici, diizenleyici veya gelistirici katkis1 olmadan ortaya
c¢ikan kentsel mekanin bir 6zelligi sikismishiktir. Gelir diizeyi diisiik, kentsel refleksleri
gelismemis kitleler i¢in, mekansal sikisiklik bir enerji ortaya ¢ikarmaktadir. Bu enerji
ise mekanin siirekliligiyle salt barinma 0Ozelligini yasam alanina doniistiirmektedir

(Tasc1 2012, s. 177).

GoOg¢ olgusunun hem yeni mekanlarin ortaya ¢ikmast hem de var olanlarin hacminin
bliylimesi veya degismesi iizerinde etkili oldugunu sdylemek miimkiindiir. Ekonomik,
sosyal, kiiltiirel ve hatta cografi bir olgu olan gd¢, beraberinde onceki mekanin da
ozelliklerini tagimaktadir. Bir grubun bir yerden bir yere tasinmasi sonucunda yeni
yerlesim yeri eskisinden farkli bir sekle biiriinerek, ne tam olarak eski yer olarak kalir,
ne de go¢ sonucu gelenlerin daha once yasadiklar1 yere benzer. Ortaya tamamen farkl
bicimlerde ve farkli 6ncelikleri olan yeni bir kentsel form ¢ikmis olur. Go¢ sonucu yeni
bir yere yerlesen grubun yeni oncelikleri vardir ve mekan bu grubun oOnceliklerinin
organizasyonu olarak ortaya c¢ikmaktadir (Tas¢1 2012, s. 173). Buna bagh olarak
hemsehri derneklerinin 6zellikle zincirleme gog ile iligkisi tartisilmaz bir gercekliktir.
Ancak, bu derneklerin Anadolu’ nun farkli bdlgelerinden biiylik kentlere gelen
insanlarin kentlilesme siirecindeki rollerinin koprii mii, engel mi oldugu konusu ise
tartisilmaktadir. Sehirlerde kurulan hemsehri dernekleri, kdyden kopamamanin ve/veya
koye aidiyetin kentsel bir yansimasi olarak elestirilebilir. Esenler 6zelinde bu durum
degerlendirildiginde, ilcede belli bolgelerden gelenlerin yogunlasmasi, hemsehri

dayanigsma aginin hem sebebi hem de sonucu olarak yorumlanabilir. Akrabalik ve

96



hemsehrilik baglar1 {izerinden kurulan Esenler-Anadolu iligkisinin, bir taraftan
zincirleme go¢ ile Esenler’ de ayni bolgelerden gelenlerin yogunlasmasima neden
oldugu, diger taraftan bu dayanisma Oriintiilerinin zaman i¢inde formel bir hal alarak
hemsehri derneklerine dogru evrildigi goriilmektedir (Adigiizel 2012, s. 186). Bu
anlamda Esenler’ in mekansal yapisinin olusmasinda bu dayanigmanin oldukea etkili
oldugu gozlenmektedir. Sekil 4.5 te gorildiigii gibi, ilgeye go¢ edenler gog ettikleri

mekanin izlerini tasimaktadirlar.

Sekil 4.5 Esenler’ de mekanin izleri

Kaynak: Tugge Unlii Gokbayrak, 2013

Esenler’ in mekansal yapisi irdelendiginde, Esenler Otogar’’ n1 géz ardi etmemek
gerekmektedir. Istanbul icin, Sirkeci, Eminonii, Karakdy ve Topkap1 ¢ekim merkezleri
basinda yer alirken, bu listeye Istanbul Otogar1’ nin agilmasiyla Esenler de eklenmistir.
1970lere kadar Istanbul’ un ana otobiis terminali de Sirkeci’ de iken, bu tarihten sonra
Anadolu’ ya kalkan otobiisler ve uluslar arasi otobiis terminalleri 1990larin ortasina
kadar Topkap1’ da hizmet vermistir. 1994 yilinda otogarin bdlgeye tasinmasiyla,
Anadolu’ dan gociin dagildigi merkez Esenler’ e kaymistir. Kirsaldan Istanbul’ a
gelenler, ilk olarak Esenler’ e ayak basmakta ve buradan sehre dagilmaktadirlar. Ulagim
kolayligi da goz oniline alindiginda, Eminonii ve Topkap1’ nin yerini alan Esenler,
gurbete c¢alismaya gelenlerin ilk adresi olmaktadir (Adiglizel 2012, ss. 196-197).
Otogarin Topkap1’ dan Esenler’ e tasinmasi sonucunda “gecici yerlesim” diye

adlandirilabilecek bir olgu ortaya ¢ikmis ve bu gecicilik diisiincesi mekandaki
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bozuklugu daha da artirarak, gerek konutlar1 gerekse sehrin negatif alanlar1 olarak
adlandirilan cadde, sokak ve meydanlari zaman boyutundan yoksun birakarak olumsuz

yonde etkilemistir (Tas¢1 2012, s. 181).

Esenler ilgesinin arazi kullanimi incelendiginde, fonksiyon alanlarinin birbirleri
icerisine girmis oldugu, alt bolgelerin ayrismamis olmasi, donati alanlarinin yetersiz
olusu, ulasim akslarmin birbirinden kopuk ve baglayici nitelikte olmayisi, ¢ikmaz
sokaklarin varlig1 gibi bir¢cok eksiklikle karsilasilmaktadir (Esenler Belediyesi, Plan ve
Proje Miidiirligi 2012).

Esenler kentsel mekani i¢in sOylenmesi gereken Ozelliklerden birisinin de mekanin
tarthsel boyutunun eksikligi oldugudur. Birden bire veya olagan hizla ortaya ¢ikan
kentsel mekan herhangi bir zaman birikimine sahip olmamakta ve gegmise dair izler
tasitmamaktadir. Dolayisiyla mekanin  bir hafizasindan  bahsetmek miimkiin
gorinmemektedir. Oysa sehirlerin en 6nemli 6zelliklerinden biri de gegmisten itibaren
toplumlarin iiretimlerini ve birikimlerini hafizasinda tasiyor olmasidir. Gogle olusan ve
gecicilik algisiyla meydana getirilen barinma ve geg¢inme mekanlarinin ise zaman

boyutundan yoksun olduklarini sdylemek miimkiindiir (Tas¢1 2012, s. 180).

Esenler ilgesinde donati alanlar1 (yesil alan, spor alanlari, egitim tesis alanlari, saglik
tesis alanlari, park alanlari, meydan, otopark, dini tesis, kiiltiirel tesis, sosyal tesis, vb. )
niifus yogunlugu ile oranlandiginda, Istanbul’ un en diisiik donati oranlarina sahip
ilcelerden birisi konumundadir. Bu durumun ortaya c¢ikmasinda hisseli boliintiilii
alanlarda yapilan 1slah ve ifraz uygulamalari neticesinde yapilan Islah Imar Planlarmin
etkisi oldukga fazladir. ilgedeki donat1 alan1 miktari toplami 136 ha ile toplam alanin
ancak yiizde 12 sini olusturmaktadir. Donat1 standartlar1 geregi kisi bas1 sadece aktif
yesil alan oranmim 10 m? den, 470.000 niifus ile (470.000*10 m? = 470 ha) 470 ha yesil
alana ihtiya¢ duyuldugu dikkate alindiginda, donati alanlarinin yetersiz olusu dikkat
cekmektedir (Esenler Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigii 2012). Tablo 4.7’ de

Esenler’ in arazi kullanim analizi yer almaktadir.
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Tablo 4.7: Esenler’ de arazi kullanim analizi

FONKSIYON ALAN (Ha) ORAN (%)
Konut 210,9 18,92
Konut + Ticaret 130,3 11,69
Konut + Depo 11 0,99
Konut + Kii¢iik San. 29,1 2,61
Ticaret 43,2 3,88
Akaryakit 2 0,18
Ticaret + Kiiciik San. 1,7 0,15
Kiigiik Sanayi 22,4 2,01
Sanayi 3,4 0,31
Depo 4.4 0,39
Kres 0,3 0,03
ko gretim 12,1 1,09
Orta Ogretim 3,2 0,29
Universite 84,1 7,55
Saglik Tesisi 3,1 0,28
Dini Tesis 2,3 0,21
Kiiltiirel Tesis 1,1 0,10
Sosyal Tesis 6 0,54
Resmi Kurum 18,4 1,65
Spor Tesis 50,6 4,54
Aktif Yesil Alan 12,3 1,10
Pasif Yesil Alan 17,7 1,59
Mezarlik 156,4 14,03
Agik Otopark 9,2 0,83
Yol 108,6 9,74
Hafif Metro 113,6 10,19
Toplam 1114,53 100

Kaynak: Esenler Belediyesi Plan ve Proje Miidiirliigi

4.1.5 Sosyo-Ekonomik Yapisi

Esenler Belediyesi tarafindan hazirlanan “Esenler Stratejik Plani 2010-20147* ¢ gore
ilgenin yiizde 53. 4’ 1 ilkokul mezunu ya da okul bitirmemis, yiizde 24. 3’ i
ilkdgretim/ortaokul mezunu, ylizde 18. 7’ si lise mezunu, yiizde 3. 6’ s1 ise iiniversite
mezunudur ve yaklasik ylizde 10 oraninda okuma-yazma bilmeyen mevcuttur. Ayni
raporda yas dagilimina gore ilgenin yiizde 50. 2’ si 34 yas alt1, yiizde 39. 1’ i 35 ile 54
yas gurubu, yiizde 10. 7’ si ise 55 yas tistlidiir. Aile biiyiikliigii 5.2, Esenler’ de ortalama

*nttp://yeniweb.esenler.bel.tr/Uploads/Dokuman/EsenlerbldsiSTRATEJIKPLANI2010 2014.pdf, Erisim
Tarihi: 7 Nisan 2014.
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oturma yilt 17. 07’ dir. Ekonomik durum analizinde, Esenler’ de yasayanlarin yiizde 58.
4’ {inlin ev sahibi oldugu, yiizde 39. 2’ sinin kiraci oldugu gézlenmektedir. Toplam aile
aylik gelirine bakildiginda, niifusun yiizde 40’ min 1.000 TL bedelin altinda ¢alistidi,
yiizde 33. 8’ inin 1000-1500 TL arasinda bir bedelle ¢alistigi, yiizde 26. 2’ sinin ise
1.500 TL ve iizeri bir bedelle ¢alistig1 goriilmektedir. Niifusun yiizde 58. 9° unun SGK
(Sosyal Giivenlik Kurumu) giivencesine sahip oldugu, ylizde 16.7 ‘sinin yesil kartl
oldugu, yiizde 24. 4’ {iniin ise sosyal giivencesinin olmadigr gozlenmektedir. So6z
konusu raporda yer alan analizlere gore Esenler sosyo-eckonomik yapist nedeniyle, alt ve

orta gelir grubunun yogunlukta oldugu bir ilge durumundadir.

Ayni raporda Esenler’ in, ticari olarak is imkanlarinin ve sanayi {retiminin
yetersizligine dikkat c¢ekilmekte, merdiven alt1 olarak tabir edilen konfeksiyon
atolyeciliginin ve hizmet sektdriinilin en alt bicimlerinin 6ne ¢iktig1 (Hal, Otogar, vb. ) is
kollarmin hiikiim siirdiigii bir ekonomik yapmin varlig1 goze carpmaktadir (Yaman

2012, ss. 223-224).

Kir toplumu; tiirdes niifusu, yiiz yiize (kisisel) iligski bigimleri, dayanisma ve kan bagina
dayali 6rgiitlenme yapisi ile farklilasmis bir niifusa sahip biirokratik orgiitlerin ve kisisel
olmayan iliskilerin egemen oldugu isb6limii ve uzmanlasmaya dayali kent
toplumundan oldukg¢a farklidir. Kir ve kent toplumu arasindaki bu farkliliklar,
gocmenlerin kent toplumuna “uyum sorunlar’” ni1 da beraberinde getirir (Kaygalak

2009, s. 27).

Esenlerde de kirdan gdcenler hemen hemen hep akraba ve tanidiklarinin bulundugu
ortak bir mahallede oturmay: tercih etmislerdir. Is bulmak, sehri tanimak ve maddi
yardim sebebiyle akraba ve tanidiklarinin bulundugu sehirleri tercih eden gogerler, bu
temelde aym1 mekanlarda kiimelesmislerdir. Bu durum gdg¢en kisinin yalnizlasmasini

engellemektedir, maddi ve manevi olarak kentte ayakta durmasini saglamaktadir.
Koyden gelenler, ilk olarak formel is piyasasinda sigortali/giivenceli islerde degil,

hemsehrilik, akrabalik iliskilerini  kullanarak bulduklar1 kayit dis1 islerde

calismaktadirlar. Once gelenler, sonra gelenlere is ve kalacak yer temin etmekte,
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gelenler hep referansla, hatta dogrudan bir akrabasinin, hemsehrisinin yanina
gelmektedir (Adigiizel 2012, s. 194).

Esenler’ in halihazirda aktif gé¢ alan bir yerlesim yeri olmasinin 6tesinde, kronik
birtakim go¢ problemleri ve bunlarin tetiklemis oldugu farkli sosyal problemler ile etkin
bir sosyal politika calismasina olan ihtiyact fark edilmektedir. Go¢ eden ailelerin
yasamakta oldugu diizensiz is ve maddi gelir sahibi olma durumlari, kente yerlesme
zamanindan giiniimiize dogru yaklastikca kimi aileler i¢in tersinden de bir siirecin
islemesine zemin hazirlayabilmektedir. Bazi aileler i¢in kentte gegirilen siire ile dogru
orantilt bir sekilde maddi imkanlarda genisleme, ev ve araba sahibi olma, kimi zaman
kendi igyerini agma durumu oldugu gibi, yine de bu durum Esenler 6rneginde ¢ok

yaygin bir duruma karsilik gelmemektedir (Yaman 2012, ss. 224-229).

Sonug olarak, gocii alan temel birim olan kentlerde, go¢iin etkisiyle istihdam ve isgiicii,
gelir dagilimi, mekansal gelismeler, kentin yonetimi ve kiiltlirel yapis1 boyutlarinda
cesitli degisimler yasanmistir. Bu degisimler, genellikle kentlerde go¢ oncesinde kurulu
olan yapinin sahip oldugu istikrar ve belirlilik 6gelerinin bozulmasi, yeni dengeler
tizerinde yeniden kurulmasi bigiminde cereyan etmektedir. Gog, her kosulda bu tiirden
etkilere sahip olsa da s6z konusu degisimlerin igerigini ve boyutunu, gogii ve
kentlesmeyi daha genel ¢ercevede belirleyenin sermaye birikim stirecleriyle sekillenen
sosyo-ekonomik gelismeler oldugunun altin1 kalin ¢izgilerle ¢izmek gerekir (Kaygalak
2009, s. 28).

4.2 ESENLER ILCESININ KENTLESME VE PLANLAMA SURECI

Esenler; gog, kentlesme ve kentlilesme ¢alismalar1 agisindan ideal bir sosyal laboratuvar
durumundadir. Son 20 yilda ¢ok hizli bir sehirlesme siireci yasayarak niifusu 2 kattan
fazla artan Esenler, 1990lara kadar ekonomik sebeplerle gocenlerin mekani olurken, bu
tarihten sonra terdr sebebiyle Istanbul’ a gelenlerin ilk siginacag ilgelerden olmustur

(Adigiizel 2012, s. 204).

Cagimizda evrensel bir olgu niteligi tasiyan kentlesme degisik boyutlar1 ve goriiniimleri

olan bir siiregtir. Genel goriiniimiiyle niifusun kirdan kente gog¢mesi veya yer
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degistirmesi bi¢iminde beliren ve toplumun niifus yapisini degistiren bir siireg,
demografik bir olgudur. Ancak kentlesme; sadece bir niifus hareketi olay1 degil, tilkenin
teknolojik diizeyinde, ekonomik, sosyal ve Kkiiltiirel yapisinda da gergeklesen
degismelere kosut olarak ve onlarin bir sonucu olarak ortaya ¢ikmaktadir. Kente gogle
birlikte baslayan niifus deviniminin kentin belirli bir kesiminde kararlilik kazanmasina
kadar siiregelen bu siireg i¢inde, yeni kentliler degisik evrelerden gegerek kentin stirekli

yerlisi haline gelirler (Turgut 2002, s. 389).

Kentlesme hareketleri ekonomik, teknolojik, siyasal ve sosyo-psikolojik etmenlerin
etkisi altinda olusur. Gergekte, bu dort kiimede toplanan kentlesme etmenlerini
birbirinden kesinlikle ayirmak olanagi yoktur. Her biri bir digerinden etkilenen,
birbirlerinin i¢inde olan etmenlerdir. Ekonomik nedenlerden bir kismi, kdyli niifusu
koylinden iten, tarim kesiminin i¢inde bulundugu kosullardan kaynak alan nedenlerdir.
Gerek sanayi devriminin getirdigi degisiklikler, gerekse tarima egemen olan kosullar,
kentlesmenin hizlanmasin1 teknolojik gelismelerle birlikte saglamislardir. Artan
iretimin kentlesmede rol oynamasi, iirliniin kolay ve ucuz taginmasini saglayacak
teknolojik araglarin gelismesine baghdir. Cesitli diizeylerde verilen siyasal kararlar,
yonetimin yapisinin 6zellikleri, hukuk kurumlarindan bazilar1 ve uluslararasi iliskiler de
kentlesmeyi 6zendirici nitelikler tasiyabilir. Sosyo-psikolojik etmenler, koy ve kent
yasam big¢imleri, Olgilinleri arasindaki ayrimlardan kaynak alir. Bunlara genellikle
kentlerin ¢ekici 6zellikleri goziiyle bakilir. Gergekten, kentlerin sahip bulundugu birgok
toplumsal ve kiiltiirel olanaklar ve hizmetler ¢ok ¢ekicidir. Kentlerin 6zgiir havasi, daha
genis bir kiimenin iiyesi olma duygusu, kentli olmanin gururunu paylasma, bu
etmenlerin baglicalaridir. Kimi yerlerde ise, kdyden kente go¢ etmeye, belirli bir
toplumsal asagilik duygusunu ortadan kaldiran bir “yiikselis” goziiyle bakilir (Keles
2012, s. 35-40). Esenlerde de kentlesme hareketleri ekonomik, teknolojik, siyasal ve

sosyo-psikolojik etmenler altinda olugsmustur.

Esenler’ in planlama siirecine bakildiginda, 13.03.2013 tasdik tarihli 1/1000 Uygulama
Imar Plam kullanimina, bu tarih itibariyle gecildigi goriilmektedir. 2013 yilina degin
kullanilmakta olan planlar, hisseli boliintiilii alanlarda yapilan 1slah ve ifraz
uygulamalari neticesinde olusturulan ve yapimi 1988 yilindan 1995 yilina kadar devam

eden Islah Imar Planlari iizerine temellenen 1/1000 dlgekli meri Uygulama Imar
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Planlarindan olusmaktadir. ilgenin 13.03.2013 tarihinden 6nce kullanimda olan 1/1000
olgekli meri Uygulama Imar Planlari, 1996-1999 tarihleri arasinda tasdik edilerek, her
biri Islah Imar Plani iizerine temellenmis ve biitiinlilk arz etmeyen parcacil niteliktedir.
Bu durum bize Esenler’ in planlama siirecinin ne durumda oldugunu gésteren en énemli
ipuclarindan biridir. Sancili bir kentlesme ve planlama siirecine sahip olan Esenler;
gecekondulasma ve hisseli miilkiyet olgusunun yarattigi sehirlesmenin Islah Imar
Planlariyla tasdik edilmesi nedeniyle giiniimiizde birgok miilkiyet probleminin yani sira,
kamulastirma problemleriyle de karsi karsiya kalmistir. Bu problemler Esenler’ in hem
mekansal hem de sosyo-ekonomik yapisini 6nemli ol¢iide etkilemistir. 2013 yilina
kadar yerinde bir tabirle plansiz planlanmaya calisan Esenler, kentlesme ve kentlilesme
hususunda énemli &lgiide sarsilmustir. 2013 yilina degin 1/5000 6lgekli Nazim Imar
Plan: ile pek ¢ok bdlgede uyusumsuz olan ve Islah imar Planlar: iizerine temellenen
1/1000 6l¢ekli meri plan kullanimina devam edilmistir. 13.03.2013 tasdik tarihli 1/1000
oleekli Uygulama Imar Planlari, 15.06.2009 tarihinde onaylanan 1/100.000 dlgekli
Istanbul Cevre Diizeni Plani, 04.12.2002 tarihinde onaylanan 1/5000 6lcekli Esenler

Tem Otoyolu Giineyi Nazim imar Plan1’ na uyularak hazirlanmistir.

4.2.1 1980-2000 Yillar1 Arasinda Esenler

Gecmiste kiiciik bir Rum koyli olan ve Osmanli déneminde Balkan gd¢menlerinin
yerlestirilmesiyle biiyliyen Esenler, 6zellikle 1970lerden sonra hizli bir niifus artisi
yasamigtir. 1970 ile 1980 yillar1 arasinda Esenler’ in niifusu neredeyse ii¢ katina
cikarken, 1980 ile 1990 arasinda iki katindan fazla artmistir. Bu hizli niifus akisi,
ekonomik, sosyolojik, kiiltiirel ve baska bir¢ok sorunun yaninda kentsel mekanda da
oldukga kalict sorunlara yol a¢cmustir (Tasci 2012, s. 180). Gogenlerin barinma
ithtiyaglarina yonelik gelistirdigi gecekondulasma ve kacak yapilasma olgusu ve bu
olguya kosut olarak gelisen hisseli alanlardaki carpik yapilasmanin, gesitli Imar Affi
uygulamalar ile yasallastirilmasiyla, Esenler bu karmasanin tam ortasinda kalmistir.
Osmanli doneminde sayfiye yeri olan Esenler’ de 1980lere gelindiginde bu izleri

gérmek miimkiin degildir.

Ankara, Istanbul, Izmir gibi biiyiik kentlerde gecekondulu gd¢men niifusun kent

icindeki agirligimin 1970lerden baglayarak artmasi, bu niifusun se¢imle is basina gelen
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kent yonetimleri agisindan énemli bir “oy deposu” olarak goriilmesine neden olmustur.
Boylece, bu gruplarin kente eklemlenme ve yasadiklari alanlardaki yasam kalitesini
yiiceltme miicadeleleri, farkli siyasal partilerce 6nemli bir se¢im yatirimi olarak gizli ya

da ac¢ik bigimde desteklenmistir (Kaygalak 2009, s. 26).

Esenler’ de yapilagma, hisseli boliintiilii alanlar dedigimiz, hazine ya da 6zel miilkiyette
bulunan tarlalar tizerinde hisseli yapilasma seklinde gelismistir. Hisseli miilkiyet
alanlan iizerindeki kacak yapilasma ve bu tiir yapilasma alanlar1 i¢in 1983 yilinda
cikarilan 2805 sayili yasa ile ilk kez Islah Imar Plam kavrami ortaya ¢ikmustir. 2805
sayili yasanin biirokratik olarak yavas isleyisini sona erdiren, 1984 yilinda 2981 sayil
yasa ¢ikartilarak, bu yasada da Ozel Yeminli Teknik Biiro kavrami getirilmistir. 1986
yilinda 3290 sayili yasa ile, af uygulamalarinin kapsaminin genisletilmesiyle Esenler’
de de hisseli boliintili alanlar {izerindeki gecekondularin apartmanlasma siireci
baslamistir. imar af yasalarinin neden oldugu bu kentlesme siireci, Esenler’ in mekansal
ve sosyo-ekonomik gelisiminde 6nemli bir paya sahiptir. Esenler’ de Islah Imar
Planlar1’ nin yapimina 1988 yilinda baglanmis ve bu siire¢ 1995 yilina degin devam

etmistir.

Esenler’ in 1994 yilinda ilge olmasiyla birlikte ilk belediye bagkani segilen Mehmet

Ocalan, o yillarda Esenler’ e iliskin sunlar1 sdylemistir:

“Esenler kagak insaat alaniydi o yillarda. Sular akmaz, ¢camurdan yiiriinmez. Ama en
biiyiik problemimiz kagak insaatlardi. Biitlin miiteahhtileri topladim. Onlar1 uyardim,
bundan sonra kimse bu islere girismeyecek diye. imarli insaatlar yapacaksiniz diye sik1
bir sekilde uyardim. Herkes ruhsathi bina yapacak diye tembihledim. Bir imar plani
yaptik, ii¢ katlar1 bese ¢ikardik. Kacak insaat yapilmasin diye. Buna ragmen kacak
insaat yapmaya c¢alisanlar vardi. En biiyiik miicadelemiz bunlarla oldu” (Giildal ve Ugar

2013, s. 251).

Esenler’ e ait ilk 1/1000 6lgekli Imar Plan1 ve ilk 1/5000 dlgekli Nazim imar Plan
20.07.1981 tarihinde iller Bankasi tarafindan yapilmistir. Bu planlarda Atisalan1 Bolgesi

yer almamaktadir. Islah Imar Plani siirecine kadar bu planlar kullanilmis, 12.12.1988

% Islah Imar Planlar’ min Esenler ilgesindeki uygulamalar1 calismanm 4.3.1.3 Islah Imar Planlari
basliginda detayl bir sekilde incelenmistir.
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tarihinde onaylanan ilk Islah imar Planiyla, 1995 yilina kadar, hisseli alanlarda yapilan
ifraz uygulamalar1 neticesinde, fiili duruma gore sekillenen Islah Imar Planlari
kullanim1 devam etmistir. 12.10.1990 yilinda yapilan Atisalan1 Imar Plani, Esenler’ de
3194 sayili Imar Kanunu’ na gore yapilan ilk plandir. 1996 yilinda Esenler Revizyon
Imar Plan1’ nin onaylanip, kullanima gegilmesiyle Islah Imar Plan1 siireci sona ermis,
13.03.2013 tarihine kadar Esenler’ de meri plan kullanimi devam etmistir. Bu tarihe
kadar kullanimda olan Esenler ilgesinin 1/1000 6l¢ekli Uygulama Imar Planlar1 1996-
1999 yillar1 arasinda tasdik edilmistir.

Esenler’ de kentsel mekanin bugiinkii haline gelmesinde etken amillerin neler oldugunu
arastirilmasina dair yapilan goriismelerde ise 1970’ ten Once ilgeye yerlesmis olan Nihat
Yilmaz ve Mustafa Kayike¢i ile yapilan goriigmelerde su hususlarin 6n plana ¢iktig

anlagilmistir. Nihat Y1lmaz konuyla ilgili olarak sunlar1 sdylemistir:

“Esenler 1969 senesinde 150 haneydi. Esenler ne zaman ki koy statiisiinden ¢ikti, o
zaman saha genisledi ve herkes istedigini yapti. Hi¢ kimse yapana neden yapiyorsun

demedi. Sonunda da Esenler boyle bir yer oldu.”

Mustafa Kayik¢r ise muhtarlarin biiyiik sorumlulugundan bahsederek su hususlara

dikkat gekmistir:

“Esenler’ in c¢arpik yapilasmasinin en biiyiik sebebi muhtarlardir. O zaman en yetkili
kisiler olan muhtarlar arazileri parselleyip sattilar. Biz de buradan 6nce bir tarla aldik.,
sonra da tarlay1 satip parselasyonu olan bir arsa aldik, {izerinde tek katl bir ev insa ettik.
Evin caddeye bakan odasini da bakkal olarak actik. O bakkal Esenler’ in ilk bakkaliydi.
Daha sonra ihtiyaca gore binay: biiyiittiik. Ik yaptigimiz tek katli binanmn mimari
cizimini Satiye Sancar isimli bir abla elindeki ¢ubukla yapti. Biz de o ¢izime gore ev
insa ettik. 1983 senesine kadar biitlin binalar bu sekilde yapilmistir.” (Tasc1 2012, ss.
178-179). Esenler’ e 1970 ten evvel yerlesmis olan bu kisilerin aciklamalari, Esenler’ in
mekansal ve sosyo-ekonomik gelisimine iliskin 6nemli bilgileri igermektedir. Gocen
kisi, kentte kaliciligimmi artiracak tek seyin miilkiyet oldugunun farkindadir ve toprak
parcas1 iizerinde ufak bir hisseye sahip olup, o anki barinma ihtiyacini giderecek bir

yapi insa etmistir. Toprak pargasi iizerinde ufak da olsa hisseye sahip olabilmeyi Ozel
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Parselasyon Krokileri sayesinde vaat eden hep bir aract var olmustur. Bu araci kisi; ya
bir Emlak Komisyoncusudur, ya da buradaki aciklamada oldugu gibi bir muhtardir.
Denetimden wuzak, ihtiyaca gore iizerinde eklentiler yapilabilen, planlama ve
miihendislik etiginin olmadigi bir yapilasmayla gelisen Esenler’ in temelleri iste bu
yillarda atilmistir. Sekil 4.6 da Esenler’ in 196011 yillardaki durumunu gdsteren eski bir

fotograf yer almaktadir.

Sekil 4.6: Esenler 19601 yillar

Kaynak: Esenler Belediyesi Basin ve Yayin Mudiirligii Arsivi

Gog, sadece gelis yillart esas alindiginda bile mekansal bir ayrismaya neden olmaktadir.
Istanbul’ a gelen ilk gd¢menler kentin merkezi ve gayrimiislimlerin terk ettigi
mekanlara yerlesirken, 1960 sonrasinda Istanbul’ a gelmeye baslayan “gdciin
kaybedenleri” ise Esenler, Bagcilar, Bayrampasa, Gaziosmanpasa gibi kentin
merkezden biraz daha uzak dis mahallelerine yerlesmeye baslamislardir (Adigiizel
2012, ss. 195-196). Sekil 4.7’ de Esenler’ de bir kisim alanin 1982 yilina ait uydu
gorlntiisii ile, 2007 yilina ait uydu goriintiisii kiyaslamasi yer almaktadir. Bu
kiyaslamada, ilgenin gozle goriiliir bir sekilde yogun olarak yapilastigi dikkat
¢ekmektedir.
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2007 TARIHLI UYDU GORUNTUSU

Kaynak: Esenler Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii Arsivi

Gelismekte olan iilkelerin en belirgin niteliklerinden biri bu {ilkelerde goriilen niifus
artis hizinin, gelismis iilkelere oranla yiiksek bir diizeye sahip olmasidir. Kontrollii ve
kontrolsiiz olarak gerceklesen niifus artis1, bu iilkelerin hem dinamik bir yapiya sahip
olmasma, hem de yasanan yerlesmeler diizeni i¢inde ve oOzellikle yerlesmelerin
yapisinda boyutlar1 ve ¢oziimleri karmasik, kontrolii gli¢ sorunlarin ortaya ¢ikmasina
sebep olmaktadir. Niifus artisgina bagl olarak toplumun kazandigi dinamik yap1
bireylerin yeni arayislar i¢ginde olmalarina bagli olarak, {ist seviyede bir niifus
hareketliliginin ortaya ¢ikis nedeni olmaktadir. Niifus hareketliligi, bu tiir {ilkelerin var

olan yerlesmeler sistemi icinde, baz1 bolge, yore ve yerlesmelerin daha devingen, bazi
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bolge, yore ve yerlesmelerinde daha statik bir yapt kazanmasina yol agmaktadir.
Hareketliligin yogun oldugu yerlesmelerin bir ucunda, yeni, hareketli, karmasik
girisimci niifusun degisik, ekonomik-sosyal ve fiziki iliski ve diizene sahip oldugu
kentsel yerlesme merkezleri, diger ucunda ise geleneksel toplum yapisini heniiz
degistirememis, sosyal, ekonomik ve fiziki c¢evre bigimlenisi bakimindan heniiz
cagdaslasamamis yerlesme birimleri s6z konusu olmaktadir (Giritlioglu 1995, ss. 30-
31). Bu baglamda Esenler’ in 198011 yillarin basindan itibaren hizla artan niifus
hareketliliginin ilgeye statik bir yap1 kazandirdigi sOylenebilir.

Esenler’ in kentsel gelisiminde 6nemli bir role sahip olgulardan biri de hemsehrilik
olgusudur. 1960lardan itibaren Istanbul’ da, 1990dan itibaren ise Esenler’ de sayilari
hizla artmaya baslayan hemsehri dernekleri, bir yandan ayni1 bolgeden gelmis insanlarin
bliyiik kentte siginabilecekleri bir ¢ati olurken, Ote yandan kent yasamina
adaptasyonlarina, sosyallesmelerine 6nemli katkilar sunmaktadir. Kente uyum siirecinin
en Onemli sosyal yansimalari olarak sayilabilecek, barinma, is bulma, egitim, diigiin ve
cenaze merasimleri, bayramlagsma gibi giinliik hayat pratiklerinin her alaninda hemsehri
dernekleri kentin yeni sakinlerinin yaninda yer almaktadir (Adigiizel 2012, ss. 185-186).
566 dernek ile Istanbul’ un en fazla dernege sahip 12. Ilgesi olan Esenler’ de bu

derneklerin 342 tanesi hemsehri dernegidir (Adigiizel 2012, ss. 212-213).

Kentte toplumun her tabakasindan insan bir araya gelmektedir. Kent yasaminin ve
fiziksel mekan belirleyicilerinin empoze ettigi kosullar insanlarin karsilikli bagimlilik
iliskileri i¢inde yasamlarini gerektirmektedir. KOy ailesinin sehir ailesine doniistimii, bir
yandan sehir ailesinin degerlerini benimsemesi, 6te yandan kir ailesinin degerlerini ve
buna bagli davranis kaliplarini terk etmesi ile baglantilidir. “Kentlilesme” ya da “kentli
olmak” birey 6lcegindeki bir degisim siirecidir. Bu siire¢ toplum 6lcegindeki kentlesme
stirecinin birey Olcegindeki yansimasidir ve sosyal psikolojik yonii agirlikli olan bir
stirectir. Kentlilesme, kentlesme akimi sonucunda, toplumsal degismenin insanlarin
davraniglarinda ve iligkilerinde, deger yargilarinda, tinsel ve Ozdeksel yasam
bicimlerinde degisiklikler yaratmasi siirecidir. Kentlilesme siireci kirdan kente goc
sonucu kisinin kente 6zgli davranig kaliplarin1 benimsemesi, hem de kentin sundugu
tiim olanaklardan yararlanmasi1 yoniinde bir degisimdir. Kirdaki geleneksel davranislar

siirdirme zorunlulugu kentle sosyal biitiinlesmeyi geciktirmektedir. Kentlilesme
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stirecinin yavas olmasi, kentsel toplumda problemlere ve giderek krize yol
acabilmektedir. Bir gd¢gmenin kentte yasadigi kentlilegsme siireci, bireyin sosyallesmesi
gibi bir temel siiregten ¢ok farkli degildir, ancak gogmen bu siirece 6nceden olugsmus bir
sosyal temelden baslamaktadir. Kent ortaminda bir kisisel yeniden uyum siireci
gerekmektedir. Kente gogen bireyin kurumsal yayilmasi, ekonomik, siyasal, kiiltiirel
orgiitlere ve etkinliklere katilimi ve bu etkinliklerle ilgili kent donatilarina erigebilmesi
bireyin yeni sosyal kimligini olusturacaktir. Kirsal yorelere 6zgl kiiltlir, yasam tarzi,
davranig kaliplar1 ve “geleneksel genis aile” tipi kente go¢ ile kisa siirede terk
edilmemekte, kente 0zgii yasam tarzi ise kisa slirede benimsenmemektedir. Ayni
yoreden gbo¢ eden insanlarin olusturdugu sehirdeki gecekondu alanlarinda aile,
hemsehrilik ve arkadaslik iliskileri ¢ercevesinde kiimelenme goriilmektedir. Bu
iligkilerin yerel diizeyde stirdiiriilmesi, gé¢ edenlerin sehre uyumunu kolaylastirmakta
ve uyumu saglayan bir tampon kurum islevini gérmektedir (Erkut 1995, ss. 57-64). Bu
baglamda Esenler’ e gogen kisiler, ne tam olarak Istanbul’ a ayak uydurmuslar, ne de
onceden sahip olduklart mekani tam anlamiyla unutmuslardir. Sekil 4.8’ de Esenler’ de
Atisalan1 Koyt Kalkindirma Giizellestirme Cemiyeti” nin 1967 yilina ait bir fotografi

yer almaktadir.

Sekil 4.8: Atisalam1 koyii kalkindirma giizellestirme cemiyeti, 1967
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Kaynak: Fatih Giildal ve Ahmet Ugar, (2013) Esenler’ in Tarihi. 2013.
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1980-2000 yillar1 arasinda Esenler’ in kentlesme ve planlama siirecinin sahip oldugu
onemli gelismelerden bir tanesi de Esenler Otogar1® dir. Esenler’ in kentsel gelisiminde
Oonemli bir 6neme sahip olan bugiin Bayrampasa il¢e sinirinda kalan “Esenler Otogar1”
(ilk adiyla “Altintepe veya Altintepesi Otogar1” 1986 yilinda projelendirildikten sonra,
1987 nin ortalarinda insa edilmeye baglandi. Bayrampasa ve Esenler ilgeleri arasinda
bulunan “Ferhatpasa Ciftligi” nin yerine insa edilen otogarin yapimi yaklasik 7 yil
siirdii. Projelendirildigi yillarda ismi “Ferhatpasa Otogar1” olarak da anilmaktaydi. Ilk
acildig1 yillarda, diinyanin en biiyiik otogari unvanini tagidi. A¢ilis1 29 Ekim 1993° de
planlanan Otogar, O-2 Otoyolu’ na baglanti yolunun insasinin uzamasi nedeniyle
gecikti ve ancak 6 Mayis 1994’ de tam tesekdillii olarak hizmete girebildi (Gtiildal ve
Ucar 2013, s. 190). Istanbul Avrupa yakasi sehirler arasi otobiis terminalinin Topkap1’
dan Esenler’ e tasinmasi ilgenin go¢ alma hizini artirici etkide bulunmustur. Bunun
neticesinde ise Esenler Istanbul’ a gelenler i¢in bir ilk yerlesim yeri olmustur. Istanbul’
un diger ilgelerinden belirli illerden gelenlere gore baskin niifus gruplart olusmusken,
Esenler i¢in durumun bdyle olmadig goriilmektedir. Bayrampasa’ ya yapilan otogarin
Esenler’ yerlesimi hizlandirdigi, bunu ise basta toplumsal yap1 olmak iizere birgok seyi
olumsuz anlamda etkiledigi, ilgenin eski yerlesimcileri tarafindan da dile

getirilmektedir. Nihat Yilmaz, konuyla ilgili diistincelerini su sekilde dile getirmistir:

“Otogar yapilmadan 6nce Esenler farkliydi, altin gibi bir yerdi. Otogardan once burada
kimse evinin ve diikkaninin kapisini kilitlemezdi. Otogar yapildi, Esenler’ in isi bitti.

Ciinkii ilk gelen Esenler’ e geldi.”

Mustafa Kayiker ise otogarin Esenler {izerindeki etkilerine dair sunlar1 soylemistir:

“Otogardan dnce biz burada kapimiz agik yatardik. Otogar buraya gelmeden hi¢ kimse
evini ve diikkanini kilitlemezdi. Diikkanlarda kepenk denilen seyler yoktu. Annem
okur-yazar olmadigi i¢in paralar tanimazdi ve diikkanimiza gelip aligveris yapan
miisterilere para ¢ekmecesini agip, verdikleri paranin iistiinii almalarini isterdi. Kimse
bir kurus fazla para almazdi. Otogar Esenler’ 1 kotli anlamda ¢ok etkiledi. Otogardan
sonra ilk kez sahte para Esenler’ e geldi ve biz sahte para ile dolandirildik™ (Tasg1 2012,
ss. 168-169).
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Esenler’ in toplumsal yapisini sarsmasinin yani sira yapilasma kalitesini de onemli
olgiide etkileyen Esenler Otogari, gegici yerlesim maksadiyla, Istanbul’ a gelen
gogenlerin ilk ayak bastig1 sehir olmasi1 ve Bayrampasa’ dan farkli olarak ulasim aksinin
daha rahat olmasi nedeniyle barinma ve ge¢inmenin mekani olarak hep ilk tercih sebebi

olmustur.

Otogarin O6nemli bir tasiyict unsur olmasiin da etkisiyle, slirekli yeni go¢ almaya
devam eden Esenler ilgesi, yeni gelen go¢menlerin “koyli”, “geri kalmis”,
“gelismemis”, elestirilerine maruz kalmayacagi bir bolgedir. Ciinkii herkes gogmendir.
Herkes sonradan geldigi i¢in, aslinda herkes yabancidir. Bu yaklagimi “yabanciya
yabanc1 yoktur, herkes Esenlerlidir” diye de yorumlayabiliriz. Burada “Istanbulluluk”
diye bir iist kimlikten bahsedilmesi zordur. Ancak Esenlerli olmak vardir. Yasam
kalitesi ¢ok diisiik de olsa, hemsehri ve akrabalariyla bir arada olmak icin Esenler’ de

yasamak tercih edilmektedir (Adigiizel 2012, ss. 205-206).

19901 yillara gelindiginde, Esenler’ in kentlesmesinde 6nemli bir yere sahip olan bir
baska olgu da Dogu ve Giineydogu Anadolu’ dan gergeklesen Kitlesel, zorunlu
goclerdir. Kentlerin giderek birbirinden farklilasan ve uzaklasan gruplari bir arada
tutabilme giiciinii yitirdigi bu siirecte, modernlesme literatiiriiniin 6ngdrdiigii tiirde bir
kentli kiiltiirin varligindan soz etmek de zorlagsmaktadir (Kaygalak 2009, s. 103).
Zincirleme gog ile Esenler’ e gelenler, bir dayanisma agini kullanarak geldikleri i¢in
kentte tutunmalar1 daha kolay olmus ve kisa siirede orgiitlenerek kurduklart hemsehri
dernekleri araciligi ile hemsehrilerine yardimci olmayr biraz daha formel hale
getirmislerdir. Zorunlu go¢ ile Esenler’ e yerlesmek durumunda olanlar ise hem
zincirleme go¢ hem de hemsehri derneklerinin desteginden mahrum kalmiglardir.
Istanbul Valiligi il Dernekler Miidiirliigii’ niin 2012 yili rakamlarma bakildiginda, bu
durum c¢ok net bir bi¢imde goriilmektedir. Esenler’ deki niifuslar1 10.000’ in {izerinde
olan Kastamonu’ nun 38, Malatya’ nin 36, Sivas’ in 35 hemsehri dernegi bulunurken,
Diyarbakir ve Mardin illerinin sadece birer adet hemsehri dernegi vardir. Teror
nedeniyle zorunlu goce maruz kalarak yasadiklar1 yerleri terk edenlerin yeni yerlesim
yerlerindeki dayanisma oriintiilerini kurmakta zorlandiklar1 Esenler 6rneginde ¢ok net

goriilebilmektedir (Adigiizel 2012, ss. 215-216).
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Esenler’ in 1994 yilinda ilge olmasiyla ilk belediye baskani olan Mehmet Ocalan, bu

yillarda Esenler’ de yasayanlarin nerede ¢alistiklarina yonelik sunlari séylemistir:

“Esenler’ deki insanlardan bazilari Merbolin boya fabrikasinda ¢aligirlardi. Servisleri
vardi onlarin. Sonra Cizlavet diye bir lastik ayakkabi fabrikas1 vardi. Bayrampasa’ da,
orada da caliganlar vardi. Samurtas yangin sondiirme, oksijen tiipleri yapan bir
isletmede c¢alisanlar vardi. Esenler’ de fabrika yoktu. Cok ¢ok sonralar1 Ceyo, Abbate,
Devran Motor kuruldu isletme olarak (Giildal ve Ugar 2013, s. 251). Bu yillarda
Esenler’ in daha ¢ok barinma ve geginme Onceligine gore tercih sebebi oldugu, is
sahasinin gelisememis dolayistyla burada barinan insanlarin da komsu ilgelerde yer alan

fabrikalarda galisarak gegimlerini sagladiklari rahatlikla s6ylenebilir.

4.2.2 2000 Y1l ve Giiniimiize Kadar Olan Donemde Esenler

1999 yilinda gergeklesen Marmara Depremi sonrasinda, Istanbul’ daki planlama ve
yapilagmalar konusunda yayinlanmis genelgeler neticesinde, 19.07.2000 tarihinde
Esenler ilgesinin de dahil oldugu bélgede, Nazim Imar Plan1 yapilmasina karar verilmis
ve Esenler Tem Otoyolu Giineyi Nazim Imar Plan1 04.12.2002 tarihinde onaylanarak,
kullanima hazir hale gelmistir. Ancak, Esenler s6z konusu Nazim Imar Plan1’ na uygun
1/1000 6l¢ekli plan yapimini ancak 2013 yilinda tamamlayabilmistir. Bu plan 6ncesinde
kullanimda olan 1/1000 6lgekli planlar, Islah Imar Planlari iizerine temellenen meri

planlardir ve 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani ile bir¢ok alanda uyusumsuzdur.

Esenler’ de mevcut donati ve konut iligkisi incelendiginde, planlama alani igerisinde
yapilasmanin yatayda daha fazla gelisemeyecegi ve donati1 eksikligi dikkati ¢ekmekte,
ortalama parsel biiyiikliigiiniin 170 m?® oldugu goriilmektedir (Esenler Belediyesi, Plan
ve Proje Midiirliigii 2012). Bu durumun ortaya cikmasinda, Ozel Parselasyon
Krokilerine gore hisseli alanlarda gerceklesen diizensiz yapilasmanin etkisi ¢ok

biiyiiktir.
Barinma ve gecinme Onceliklerine gore bicimlenen Esenler’ in kentsel mekani buna

uygun olarak organize edilmis olup, “kentsel donat1” denilen kamusal alanlar ve kiiltiirel

aktivasyonlar i¢in gerekli donatilara sahip degildir. Gilinlimiizde de var olan kiiltiirel
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mekanlardan ilki olan Baris Mango Kiitiiphanesi (sonradan bu ismi almustir) Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 1999 senesinde hizmete agilmistir. Kiitliphane binasi
bir apartmanin ikinci katinda yer almaktadir ve goriiniim olarak kiitiiphane binas1 veya
kiiltiire] mekan cagrisimi yapmamaktadir. 2002 senesinde ise Esenler Kiiltiir Merkezi
adiyla bir bina insa edilmis olup, bu salon 285 kisilik bir konferans salonu ve toplu
yemek organizasyonlart i¢in bir bagka salondan olusmaktadir. 2003 senesinde ise
belediye hizmet binasinin i¢inde bir konferans salonu agilmistir. 2004 senesinde Esenler
Belediyesi tarafindan bir halk kiitiiphanesi olusturulduktan sonra, 2010 senesinde
Tiirkiye’ nin ilk dijital kiitiiphanesi hizmete acilmistir. Adnan Biiyiilkdeniz Dijital
Kiitiiphanesi Esenler i¢in, mimari ve estetik kaygilar giidiilerek meydana getirilmis ilk
kamusal alan olmustur. Ayrica bu kiitiiphane i¢in eski bir kilise onarilmis olup, bu
durum Esenler’ de bir tarihi yapmin da ilk kez onarilmasi1 veya korunmaya ¢aligilmasi
anlamima gelmektedir (Tasg1 2012, ss. 174-175). Sekil 4.9’ da Dijital Kiitiiphane’ nin

restorasyondan onceki ve sonraki durumu yer almaktadir.

Sekil 4.9: Esenler Dijital Kiitiiphane

Kaynak: Fatih Giildal ve Ahmet Ugar, (2013) Esenler’ in Tarihi. 2013
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2009 yili yerel seg¢imlerinde, Esenler’ in ikinci belediye baskani olarak M. Tevfik

Goksu segilmistir ve halen bu gorevine devam etmektedir.

13.03.2013 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Planlar1’ ndan énce Esenler’ e
ait 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Planlari, 1996 ve 1999 yillari arasinda yapilmustir.
S6z konusu planlarin onayindan sonra Esenler genelinde yillar itibariyle alinan insaat
ruhsat sayis1 ve iskan sayist degerleri incelendiginde, ¢ok biiylik farklar oldugu ortaya
cikmaktadir. Ozellikle 2000 yil1 ve dncesinde yapilara iliskin 1089 adet insaat ruhsati
alinmasina karsin sadece 4 adet iskan alinmistir. Yapilarin insaat ruhsatina aykiri
olmasinin nedenleri arasinda en ¢ok 6ne ¢ikan durum, kat adetlerinin planda 6n goriilen
kat yiiksekliginden daha fazla yapilmasidir. Kat adedinin yasalara aykiri yapilmasina
bagli olarak, Esenler’ de meri uygulama imar planinin 6ngoriisiinden ¢ok daha fazla
niifus bulunmaktadir (Esenler Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigii 2012). Tablo 4.8’ de
Esenler’ de yer alan binalarin yasal durumlar1 yer almaktadir. Esenler’ de toplam 700
adet bina icin almman iskan sayisinin 2009 yilindan itibaren artis gostermesinin
nedenlerinden biri de Istanbul Su Kanalizasyon idaresi tarafindan, iskan alinmamis

yapilara su sayacinin baglanmamasindan kaynaklanmaktadir.

Tablo 4.8: Esenler’ de binalarin yasal durumu

Binalarin Yasal Durumu
Yillar Insaat Ruhsat Sayisi Iskan Sayist
1997 342 1
1998 383 1
1999 254 2
2000 110 -
2001 68 4
2002 47 2
2003 123 6
2004 241 6
2005 397 102
2006 386 34
2007 300 20
2008 259 37
2009 214 57
2010 252 148
2011 309 280
TOPLAM 3685 700

Kaynak: Esenler Belediyesi Plan ve Proje Miidiirliigi
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2009 yili yerel seg¢imlerinde, Esenler’ in ikinci belediye baskani olarak M. Tevfik
Goksu secilmistir ve halen bu gorevine devam etmektedir. M. Tevfik Goksu’ nun
belediye baskani se¢ilmesiyle, il¢e sosyal belediyecilik alaninda onciiliik eden ilgelerden
biri haline gelmistir. Bu donemdeki en onemli gelisme hi¢ siiphesiz, 2011 yilinda
kurulan Sehir Diistince Merkezi’ dir. Sehir Diisiince Merkezi, sancili bir planlama ve
kentlesme olgusuna sahip olan Esenler icin, akademik caligmalarla desteklenen ¢esitli

atolyeler kanaliyla projeler liretmekte ve bu projelere aracilik etmektedir.

4.3 ESENLER ILCESINDE HiSSELI MULKIYET SURECI

Bir yandan kentsel makroformu belirleyen bir yandan da bu belirlemede ¢ok sagliksiz
mekanlar yaratan hisseli boliintlilii alanlarin sunumu orgiitlenmis bir toprak pazari
icinde yapilmaktadir. Genelde arazi spekiilasyonu yapan ve kaba giice dayali olarak
calisan kisilerden olusan bu pazarlama oOrgiitii, bina yapim asmasia kadar olan
stirecteki her tiirlii davranigsal birimin gergeklestirmek zorunda oldugu gorevleri 6zel
parseli sattigi kisi ya da gruplar adina iistlenmis durumdadir. Kentin gelisme
egilimlerini ve yonlerini dogru gézlemleyen ve bu konuda gerek yerel gerekse yonetsel
dogru bilgiler edinen bu kesim, Oncelikle herhangi bir uygulama imar planinin
kapsaminda olmayan arazileri elinde tutma ya da ele gecirme ¢abasi i¢inde olmaktadir.
Burada mal sahibi ile ortaklik yapilabildigi gibi, araziyi oldukga diistik degerler ile satin
alma veya baski yolu ile hukuk dis1 iyelik edinme yontemleri de kullanilmaktadir. ikinci
asamay1 arazi ya da araziler i¢in 6zel parselleri belirleyen boliintli (ifraz) krokilerinin
(genellikle 1/1000 o6lgekli) hazirlanmasi olusturmaktadir. Parselasyonda zaman zaman
bir meslek elemanmmin bilgisinde yararlanilmakla beraber c¢ogunlukla sunumu
orgiitleyen kesim bu islemi gerceklestirmektedir. Temel amag, arazide olabildigince
parsel saglamaktir. Dolayisiyla maksimize edilmis arti degerin disinda parselasyon
higbir ilkeye dayanmamaktadir. Konunun bir yonii de hisse arttik¢a parselin ucuzlamasi
olmaktadir. Toplam insaat maliyeti i¢inde arsa payimnin diisiik olmas1 her zaman ayr1 bir
cekim faktorli yaratmaktadir. Ayrica parsellere girmeyi ve cephe almalarini saglayan,
kesitleri 2 m. ile 10 m. arasinda degisen 6zel yollarin disinda herhangi bir sosyal ve
teknik donati alanim da izlemek olasi degildir. Biiyiikliikleri genelde 100 m? ile 250 m?
arasinda degisen 6zel parsellerin ortalama alanlar1 170-180 m? olmaktadir. Ortalama

parsel biiyiikliigiiniin yetersizligi yaninda; parsellerin bicimlenmesindeki dengesizlikler,
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yapt adalarinin boyutlandirilmasindaki abartili sapmalar ile aralarindaki gegissizlik ve
devamsizliklar, 6zel yollarin birbirlerini biitinlemeyen kesiklikleri, ¢ikmaz yollar bir
yonil ile her tiirlii kural tanimazlig1 sergilemekte bir baska yonii ile de planlama i¢in
olaganiistii olumsuz sinirlar olusturmaktadirlar. Yalnizca kadastral sinirlara ve yollara
dikkat edilerek boylesine boliinen araziler bir biitiinii olusturduklarinda caresizligi
cagristiran bir iyelik Oriintlisiine neden olmaktadirlar. Siirecteki liglincii asama ise,
hisseli boliintli krokileri hazirlanmis arazilerin pazarlanmasi ve istem yaratan kisinin
alim satim islemlerindeki bilmezliginin ve yalmzliginin giderilmesi olmaktadir.
Genellikle bu konuda ugras veren Emlak Komisyonculari kanali ile pazarlama, satis ve
ilgili kurumlardaki yasal zorunluluklari alici adina yerine getirmektedir (Gorgiilii 1993,
ss. 25-26). Sekil 4.10° da Esenler’ de Ozel Parselasyon Krokisine gore yapilasmis, cok

hisseli bir parsel yer almaktadir.

Sekil 4.10: Ozel parselasyon krokisine gore yapilasmis alan

21990
\‘.

Kaynak: Esenler Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii Arsivi
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Esenler’ de 1980lerin ikinci yarisindan itibaren hisseli alanlar iizerindeki kagak
yapilagmalar, bu bdlgelerde yapilan af uygulamalariyla yasallastirilmis ve fiili
kullanima gore sekillenen ifraz uygulamalar1 neticesinde tapuda tescil edilerek, hisse
sahiplerinin miistakil tapu edinmeleri saglanmistir. Gecekondunun miilkiyet anlaminda
yasal bir doniisimii olan hisseli boliintiilii alanlar iizerindeki yapilagsma genellikle
betonarmedir ve imar hakkini belirleyen faktor hisseyi satin alan kiginin ekonomik
giicidiir. Gerek duydukca tek parsel iizerine yapilan ve bina biiyiikliigii tamamen
kullanicinin insiyatifinde olan tek bina iizerine kat ¢ikilabilmektedir. Ornegin Esenler’
de hisseli boliintiilii alan iizerinde yapilasmis bir yapinin kat adedi, o ailede evlenen her
bir ¢ocugun sayisi kadar olabilmektedir. Aile reisi, o glinkii ihtiyacina gore, her evlenen
cocugu icin bu alan iizerinde yaptigr yapi lizerine kat ¢ikmistir. Bu nedenle, bina
biiytikligiinii ve kat adedini yani TAKS ve KAKS degerlerini belirleyen faktoriin, hisse
sahibinin o giinki ihtiyaci ve sahip oldugu ekonomik giicii diyebiliriz. Topraktan elde
edilen rantin idrak edilmesi de, bu alanlardaki yapilarin kat adedinin artmasina neden
olmustur. 2981 sayili yasa her ne kadar bu alanlardaki yapi kat adedini 4 kat ile
sinirlamis olsa da, Esenler’ de oldugu gibi bu alanlar iizerinde 6 ve 7 kath binalar

gormek miimkiindiir.

Tek parselde tek bina bi¢ciminde yapilastigt belirlenen bu alanlardaki yapi imar diizeni
klasik ayrik diizen olarak tanimlanabilir. Ancak binalar arasindaki uzakliklar kat
yiikseklikleri ile orantili olmayip, genellikle pencere agmayi saglayan Oolgiilerle
yetinilmektedir. Parsel boyutlarmmin da koydugu sinirlardan bina taban alanlarinda
(TAKS) onemli farklilagmalar izlenmemektedir. Yine ayni sinirin ve birbirini
denetlemenin getirdigi endise yol cephesinde de belirli bir 6n imar hattinin

kendiliginden olusmasini saglamaktadir (Gorgiilii 1993, ss. 29-31).

Esenler’ de 1988 yilindan baslayarak giiniimiize kadar devam eden bu siirecte, hisseli
miilkiyetle yapilasan alanlarda fiili duruma gore, ifraz uygulamalar1 gergeklestirilmistir.
Ancak, Esenler’ de gecmis yillarda miilkiyet problemleri ¢oziimlenemeyip, ifraz
uygulamasi gerceklestirilemeyen pek ¢ok alan mevcuttur. Hisseli yapilasmis tek parca
halindeki bu taginmazlara iliskin 2009 yilindan itibaren Esenler Belediyesince ¢6ziim
iiretilmeye calisilmis, bu alanlarin bir kismi 2981 ve 3290 sayil1 yasalara istinaden ifraz

edilmis, ancak bu yasalara gore ¢oziim tretilemeyen alanlar 6306 yasa kapsaminda
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degerlendirmeye alinmistir. Esenler’ in kentlesme siirecinin temel noktasi olan hisseli
boliintiilii alanlar iizerindeki yapilasma neticesinde miilkiyet problemleri giliniimiize
kadar ulasan ve ifraz edilemeyen bélgelerin toplam alani, 2981 sayili yasaya istinaden
¢oziimlenen ve Riskli Alan ilan edilen bolgeler dahil olmak iizere 258.460 m? dir. Sekil

4.11° de Esenler’ de hala ¢ok hisseli tarla vasfini koruyan tasinmazlar yer almaktadir.

Sekil 4.11: Esenler’ de hisseli alanlar

Hisseli Alan Olup, 2981 /3290
SayiliYasaya Gore
Ifraz Edilen /Edilecek Yerler

Toplam 258.460 m*

Kaynak: Esenler Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii Arsivi
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4.3.1 Hisseli Alanlarda Yapilan Uygulamalar

Esenler’ de hisseli alanlar iizerinde yapilasan bolgeler i¢in, dncelikle pek ¢ogu Emlak
Komisyoncusu tarafindan hazirlanan Ozel Parselasyon Krokileri esas aliarak 2981 ve
3290 sayili yasalara gore ifraz uygulamalar1 gergeklestirilmistir ve bu uygulamalardan
sonra, Islah Imar Plan yapim siireci baslamistir. Ozel Parselasyon Krokilerinin plan
niteliginde olanlar1 oldugu gibi Islah Imar Plani olarak da kabul gérmiistiir. Calismanin
bu boliiminde Esenler’ de hisseli miilkiyet silirecini kapsayan yasallastirma
uygulamalari; imar affi uygulamalari, bu alanlarda yapilan ifraz uygulamalar1 ve Islah

Imar Plani uygulamalar1 olmak iizere ayr1 ayr1 irdelenmistir.

4.3.1.1 Imar affi uygulamalari

2981 sayili Imar Affi yasas1 geregince, hisseli alan iizerinde kagak olarak insa edilmis
bir yap1 icin gerekli basvuru prosediirii yerine getirildikten ve kagak insa edilmis yapiya
iligkin tespit ve degerlendirme asamalar1 tamamlanip, har¢ 6dendikten sonra, soz
konusu yap1 yasal hale getirilebilmistir. Bu islemler ve Islah Imar Planlar1 yapimi soz
konusu yasa geregince Yeminli Ozel Teknik Biirolarca yapilmistir ve hisseli alan
lizerindeki kacak yap1 projelendirildikten sonra yap: sahibine Islah Imar Plam

yapilincaya kadar tapu islevini goren Tapu Tahsis Belgesi verilmistir.

4.3.1.2 Hisseli alanlarda yapilan ifraz uygulamalan

Esenler’ de hisseli alanlar tizerinde yapilasan alanlar igin, hisse sahiplerine miistakil
tapu vermeyi amaglayan, 2981 ve 3290 sayili yasalara gore ifraz uygulamalari
gerceklestirilmistir. Bu alanlar Ozel Parselasyon Krokisi’ ne gére vatandas iradesine
gore yapilasmis alanlardir. Bu uygulamalar etaplar seklinde gerceklestirilmis ve tarla
niteligindeki parseller, Ozel Parselasyondaki yapilagmalar esas alinarak boliimlenmistir.
Uygulama i¢in, bolgede yasayan hisse sahiplerinden, ellerinde var olan tiim evrak
istenmistir. Bu evrak, varsa Tapu, Noter Tasdikli Arsa Tahsis Beyani: ve Ozel ifraz
(Parselasyon) Krokisi’ dir. S6z konusu uygulamalar, hisse sahiplerinden toplanan bu

belgelerle sekillenmektedir.
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Esenler’ de tapuda tescil tarihlerine gore, hisseli alanlarda 1988 yilindan 2008 yilina
kadar devam eden toplam 19 adet ifraz uygulamasi mevcuttur. Tablo 4.9’ da Esenler’ de

yapilan bu uygulamalar ve tescil tarihleri yer almaktadir.

Tablo 4.9: Esenler’ de 1988-2008 yillar: arasinda yapilan hisseli ifrazlar

ifraz Uygulamasimin Yapildig1 Bolge Ad Tescil Tarihi
Esenler 1 Pafta 15.07.1988
Esenler 1. Bolge 15.07.1988
Atisalani Turgutreis Mevkii 04.08.1988
Atisalan1 Kemer Mevkii 14.03.1991
Atisalan1 Tulumba Mevkii 26.08.1992
Atigalant Kyici Eski Birlik Mevkii 23.02.1993
Atisalan1 Havaalani 21 Pafta, 22 Pafta 15.03.1993
Atigalan1 Tepe Yiizy1l Mevkii 15.03.1993
Nenehatun 3632-5315 Parseller 04.07.1994
Atisalan1 Sigiryolu, Turgutreis Orugreis Mevkii 08.09.1994
Karabayir 2. Bolge 12.12.1995
Karabayir 1. Bolge 14.12.1995
Atigalan1 Yiizyil 1. Bolge 05.07.1996
Atisalan1 Birlik Mevkii 05.07.1996
Menderes, Kazimkarabekir, Davutpasa Mevkii 01.12.1998
Orugreis Mahallesi 480-501 Parseller 28.11.2001
Namik Kemal Mahallesi 1523 Ada, 1527 Ada 01.06.2006
Havaalan1 Mahallesi 526 Ada 23.05.2008

Kaynak: Esenler Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii Arsivi

Bu uygulamalar i¢in, dncelikle Belediye Enclimenince bir Enciimen Karar1 alinmis ve
uygulamalar bu karara istinaden gerceklestirilmistir. Esenler’ de hisseli ifraz uygulamasi
O0zel bir firmaya ihale edilmis ve etaplar halinde gergeklestirilmistir. Uygulama

esnasinda, bir¢ok miilkiyet sikintisiyla karsilagilmistir.

Ozel Ifraz Krokisi’ nde, hisse sahibinin sahip oldugu hissenin nereye isabet ettigi yer
almaktadir. Bir¢ok hisse sahibi, sahip oldugu hissenin ¢ok iizerinde yap1 insa ettiginden,
uygulama neticesinde yapilan Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) kesintisinden sonra bazi
hisse sahiplerinin tiim hissesi yok olabilmektedir ya da bir kisim hisse tapuda terkin
edilebilmektedir. Bu duruma, yapilan uygulamalara fiili durumun esas teskil etmesi
sebep olmaktadir. Hissenin tapuda terkin edilmesinin bir diger sebebi de, Ozel

Parselasyon Krokilerinde yol alanlarmin bile parsel numarasi verilerek, vatandasa

120



satilmis olmasidir. Bu hesaplamalarin hepsi uygulamada hazirlanan Suyulandirma

Cetveli’

nde agikca gosterilmektedir.

Sekil 4.12° de Esenler’

uygulamalarina iliskin Suyulandirma Cetveli yer almaktadir.

Sekil 4.12: Suyulandirma cetveli

de yapilan ifraz
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Kaynak: Esenler Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii Arsivi

Suyulandirma Cetveli’ nde hisse sahibine fazla ya da az tescil edilecek kisimlar igin

belirlenen m? bedelleri hususunda yine, Belediye Enciimenince bir Enciimen Karari

alinmaktadir ve bu kararda tapuda terkin edilecek ve yasal ipotek konulacak alanlarin

metrekareleri ve bedelleri hususundaki tiim detaylar yer almaktadir. Sekil 4.13° te

Esenler’ de hisseli ifraz hususunda, Esenler Belediyesince alinan Enciimen Karari

mevcuttur.
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Sekil 4.13: Enciimen Kkarari

T.C. AR Y

- ESENLER e
BELEDIYE BASKANLIGI ENCUMEN KARARI
" KARAR TARIHI KARARNO | kamamin _1fraz talebi hk.
Whosd o8 |....10as | KONUSU 5,

MEVZU: Ifraz talebi hk,
5:&:.1',1 -
TEKLIF: Enldk Istimlak ve harita midirldginin 29.3.1996 tarih 886 sayili yazisi.

KARAR: Emlfk istiml4k ve harita midiirliftndn 29.3.1996 tarih 886 sayili yazisi ile
ekli dosyas1 incelendi. Esenler Atisalan Birlik mehallesindeki hisseli alanlarin
ifrazave tapuya tescil islemleri belediye énclimeninin 23.1.1995 gin ve 329 sayila
karari ile HIMIEK Harita Ing.mim.l1td.sti.ne ihale edilmig olup, 3280 sayil: yasani
4.maddesi ile defiigik 2881 sa}ﬁh yasanin 10.maddesine istinaden yiklenici firma -
tarafindan hazirlanan 21 hektarlik hisseli alamin ifraz haritalari belediye enciimed
- ninin 23.11.1885 tarih ve 4270 sayili karari ile tasdik edilmis ve hisseli yerlerir
mistakil tapuya doniigtdrilmesi sirasinda zorunlu olarak bazi maliklere diizenleme
safhasindaki ekli suyulandimma cetvellerinde daha detayl1 gorildigi gibi tescil did
51 kalan hisseleri karsalia 2042 sayili yasa geregince Esenler Ilge Kiymet Takdir
Kami syonunca belirlenen bedel fizerinden bankaya bloke edilmesi, yine aym1 listelerde
belirtildigi gibi fazla yer tahsis edilenlerden de fazlalik milktar: igin belediye-
miz lehine ilgili parseller aleyhine 1.dereceden bir yil siireli kanuni ipotek konuli-
masy gerektifinden ve dzel ifraz haritasinda yol olarak ayrilip (zeminde'fiilen yoll)
olarak kullanilan kisimlardan ilk maliklerin uhdesinde kalan hisselerin 2942 say1ly
yasamin 35.maddesine gire tapudan terkini gerekmekte olup, 3290 sayili yasamin 4. |
maddesi ile deffigik 2981 sayili yasanin 10-c naddesi gerefince degerlendimmeler
Esenler Ilge Kiymet Takdir Komisyonunca diizenlenen raporlara gore ekli listelerde
belirtilen parseller igin;a) ilk saticilar uhdesinde bulunan ifraz yollarinin 2942
sayili kamulastimm yasasimin 35.maddesine gére tapudan terkin edilmesine;. blveril-
mesi gereken miktardan eksik yer verilenler, eksik hisselerinin karsiliklari olan
25.279.BBD.ﬂﬂﬂﬂ.(yimhemlyarikiyﬂzyatm.sdukumlymdukuzyﬁzsaksenhin) igin T.C.
Ziraat Bankas: Esenler Subesinde fon hesabi agllmasina,c)Verilmesi gereken miktardah
fazla yer alanlarin fazlalik miktar: {izerinden toplam 25.430.220.000,1.(yi rmibegmi lypr
dértylizotuzmi lyonikiylizyirmibin)tutarinda 1.dereceden ipotek bir y1l siireli kanuni
_C)iputak konulmasi ve ipotek bedellerinin séz kanusu bankaya yatirilmasy igin karar
alinmak {izere konu encimene havale edilmig encimende gériighlerek tekliéfin kabuliine)
kararin gerefi igin ekli dosyasiyla emldk ve istimlfk: midiirliiine génderilmesine
encimenin 1.,4,1996 tarihli toplantisinda mevcudun oybirligiyle karar verildi.

AYHAN BOLUKBASI Nazui BiNfCt OSMAN DEMIR EYUP UZTURAN

Enciimen Bagkan: Uye Uye ~ Uye

AYSEL KETEMCI BUNYAMIN SOYLU DR ABDULLAH UZTURK

Yaz1 igl.md, Perscnel Md. Saglik 1.51-.}'&:1.‘ :

' e iR

R‘}

MIBIN DURSUN M-KAZIM TEK SALIH KAPTAN UNER '\

Hesap 1sl.nd. Fen igl.d. Veteriner 1si.Mi,

Kaynak: Esenler Belediyesi Emlak ve istimlak Miidiirliigii Arsivi

Gecekondulu, kirsal yasam bigciminden kentsel yasama ge¢is siirecini yasadigini ve
kentlesme amac1 ile elindeki tiim olanaklari kullanmaktan yana oldugunu kanitlamis ve
belgelemistir. Imar aflar1 ile politik ve yasal giivencesini siirekli tazelemis, siyasi
partilerdeki giiclinii bir yandan bdyle kullanir iken bir yandan da belediyelerdeki yerel
politikasim1 agirlikli kilmistir. Yarattig1 is olanaklari, toprak pazari, konut sunumu ile
yeni bir ekonomik doniisiime Onciiliik etmistir. Ayrica kentlilesme arayisinin getirdigi
kentsel tiiketim normlarina uyma c¢abasi, kendisinin de bu ekonomik doniisiim i¢inde
yer almasina neden olmustur. Kentte tutunma ugrasisin1 boylesine siirdiiren gocen kisi;

en Onemli sorunlarindan biri olan konutta gegici olmay1 yani gecekonduyu da hisseli
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boliintii-6zel parsel yontemi ile ortadan kaldirmistir. Hisseli boliintli ve onun getirdigi
yapilasma bicimi ile toprakta giivence, binada kalicilik saglanmis, sonucta kentsel
mekanda yer se¢imi i¢in kamu topraklarinin getirdigi sinir asilmistir. Ozetle, gelismekte
olmak dogrultusunda c¢aresizlikten dogan zorunlulugunun ve masumiyetinin hep
savunula geldigi gecekondu ile insanca ¢oziimlerin arandig1 go¢ ve kentlesme artik her

boyutta bir degisim-doniisiim siireci igerisindedir (Gorgiili 1993, s. 36).

2009 yilindan itibaren, Esenler Belediyesince, ilgenin en 6énemli sorunlarindan biri olan
kadastral kaymalarin giderilmesi amaciyla da, 2981 ve 3290 sayili yasalara istinaden

gerceklestirilen ifraz uygulamalarina bagvurulmaktadir.

4.3.1.3 Islah imar plani uygulamalari

Islah planinda amag; diizensiz ve sagliksiz bigimde olusmus yapi topluluklarinin
bulundugu alanlarda, mevcut durumu dikkate alarak sosyal ve teknik donanim saglayip
olabildigince saglikli hale getirmek, dengeli ve diizenli gelismeye yonlendirilmektir.
Mevcut yapilara iliskin tespitler yapildiktan sonra, 1slah plani g¢izilir, imar haklarina
gore tapu verilir (Torlak 2003, s. 68).

Ulkemizde ilk kez, 2981 sayil1 yasa, yeminli dzel teknik biirolara, valiliklerin 1slah imar
plan1 hazirlattirabileceklerini hiikme baglamistir (Mad. 13/c). Yasa, bu planlarm, fiili
durumu olabildigi dl¢iide dikkate alarak yapilmasini ve kisa siirede (1 ay) bitirilmesini
ongdérmektedir. Bu konunun diizenlenmesi amaciyla, Bayimdirlik ve iskan Bakanliginca
cikarilan yeminli Ozel Teknik Biirolar Yénetmeligi (R. G. , 14 Mart 1984, Sayr: 1834),

3

bu biirolara plan hazirlama gorevinin “ gerektigi takdirde” verilmesini ongérmiistiir
(Mad. 2). Bu biirolarda gorev alabilecek teknik personeli, Tiirkiye Mithendis ve Mimar
Odalarma bagli, Meslek Odalarma kayith Yiiksek Mimar, Mimar, Insaat Yiiksek
Miihendisi-Miihendisi, Harita Kadastro Yiiksek Miihendisi-Miihendisi, Kent Plancilari
ile nitelikleri belirlenecek o6teki fen elemanlarinin olusturmasi 6ngorillmiistiir (Mad. 3).

Yo6netmelik, bu kisilerce kurulacak biirolara, imar uygulama plani, mevzii imar plani ve

1slah imar planlar1 diizenlemek yetkisi vermistir (Mad. 7) (Keles 2012, s. 191).
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Esenler’ de ¢ok hisseli alanlar {izerinde Ozel Parselasyon Krokilerine gore yapilasmis
alanlarda, hisse sahiplerinin Oncelikle bu alanlarda yapilan ifraz uygulamalari
neticesinde miistakil tapu edinmeleri saglanmis, ardindan bu alanlar igin Islah Imar
Planlar1 yapilmistir. Bu planlar etaplar halinde, grup grup gerceklestirilmistir ve her biri
birbirinden bagimsizdir. Bu anlamda yapilan planlar parcacil niteliktedir ve biitiinliigi
ve siirekliligi yoktur. Tablo 4.10° da Esenler’ de yapilan Islah imar Planlar1 ve ne zaman

yapildiklar1 yer almaktadir.

Tablo 4.10: Esenler’ de yapilan 1slah imar planlar

Tarih Islah imar Plam1 Adi
12.12.1988 Habibler K&yii Islah Imar Plam
24.01.1989 9 Adet Esenler Islah Imar Plam
07.02.1989 Atisalani Islah Imar Plani
07.03.1989 Esenler Islah Imar Plam
23.02.1990 Esenler-Giingoren Islah imar Plan
24.02.1990 Esenler Islah Imar Plam
27.03.1990 Sultangiftligi Islah Imar Plam
17.12.1990 Esenler Islah Imar Plam
23.07.1993 Kemer Islah Imar Plan
02.11.1993 Havaalan1 Tulumba Mevkii Islah Imar Plam
25.10.1993 Atisalan1 Koyici Islah imar Plani
11.12.1993 Turgutreis Islah Imar Plam
11.10.1994 Esenler/Nenehatun Islah Tmar Plani
22.02.1995 Sigiryolu Mevkii Islah Imar Plan1

Kaynak: Esenler Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii Arsivi

1978 senesinde her c¢evre belediye ile ayr1 ayri ilave notlari belirten protokoller
diizenlenmek suretiyle belediyelerin imar uygulamalarina olanak saglanmistir. Ancak
bundan sonra 1/1000 oSlgekli imar plani ¢alismalarina hiz verilebilmistir. Fakat bu
protokollerde belirlenen yeni kararlar bolgelerdeki niifus yogunluklarinin biiyiik dlgiide
artirtlmasi ile sonuglandigindan, bolgedeki hizmet alanlarinin yer se¢iminde biiyiik
giicliiklerle karsilagilmistir. Bu ise hizmet alanlarinin daha kisitli tutulmasina neden
olmustur. Boylece plan caligmalar1 daha ziyade mevcut gelisimi diizene koyan bir parca
da gelisme bolgelerini tayin eden bugiiniin imar kanunlarinda da ismine yer verilen
gercek Islah Imar Plani niteligine déniismiistiir. Bu ¢alismalar 1980 senesi sonlarinda
sonuglandirilmis ve ilgili belediyelerin Meclis Tasviplerini almak suretiyle Istanbul’ un
miicavirinde 10 bin ha. lik bir alan1 kapsayan ve projeksiyon niifuslari toplam 2 milyon
niifusu igeren K.Kdy, Bayrampasa, Esenler, Giingoren, Kocasinan, Yenibosna, Sefakoy,
Kiiciikcekmece, Avcilar, Kemerburgaz bir de Umraniye Belediyelerinin 1/5000 6lgekli

Revize Nazim Planlar1 ile 1/1000 &lgekli tafsilat imar planlari 1981 senesinde imar
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Iskan Bakanlig1’ nin onayindan gecirilmistir (Battalgazi 1984, s. 105). Esenler ilgesinin
ilk 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 dlgekli Imar Plani, 20.07.1981 tarihinde
onaylanmistir. Bu planlarin yapim siirecinin bizzat igerisinde yer alan iller Bankas,
Istanbul Miicavir Belediyeler Plan Biirosu Basuzmani S. Battalgazi, Esenler’ in sahip
oldugu ilk planlarin da Islah Imar Plani niteliginde oldugunu belirtmistir. ilgenin
kentlesme ve planlama temeli tamamen fiili duruma gore sekillenen Islah imar

Planlarina dayanmaktadir.

Islah Imar Planlarinda amag, imar ve gecekondu mevzuatina aykiri olarak olusmus yasa
dis1 bolgelerdeki sagliksiz yapilasma ve yasam kosullarini iyilestirmek, teknik ve sosyal
altyapt sorunlarina ¢oziim aramak gibi goziikse de; 1slah imar planlari, yapilacaklar
alanlar itibariyle kente gogen-giiglenen kitlenin toprak elde etmesini ve spekiilasyon
yolu ile art1 degerini biiyiimesini belgelemektedir (Gorgili 1993, s. 57). Sekil 4.14° te

Esenler’ de biitiinliik arz etmeyen Islah Imar Plan &rnegi yer almaktadir.

Sekil 4.14: Esenler’ de bir bolgenin 1slah imar plani

i 190w
2440U-1b

ESENLER &
T (1.2.3.4.5.6.78.9.00. K.15. 22.23. 24.25.26_ L
by 27329303 87 249.250.251)

Kaynak: Esenler Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii Arsivi
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Ulkemizdeki hizli sanayilesme sonucunun getirdigi niifus yigilmalar1 biiyiik niifus
patlamalar1 seklinde gelistik¢e, gecekondusu ile hisseli parselasyonu ile kagak insaatlari
ile imar uygulamalar1 tam bir kesmekes halini almistir. Iller Bankasi, Istanbul Miicavir
Belediyeler Plan Biirosu Istanbul metropoliiniin bdyle sorunlari en yogun olan bir
bolgesinde ¢alismalarini siirdiirmiistiir. Bu ¢aligmalar ¢ok zahmetli zaman zaman insani
umutsuzluga diislirecek nitelikte olmus, bu ylizden ¢alismalarin yeniden revizyonu
gerekmistir. Bu sorunlar1 daha yakindan analiz ederek detayli bir sekilde klasifiye etmek
miimkiindiir. Ornegin konut alanlarindaki belirgin sorunlar, sanayi alanindaki sorunlar,
kamulastirilacak hizmet alanlarindaki sorunlar, yapi tahdidi, yap1 yasagi olan
bolgelerdeki sorunlar seklinde ana basliklar altinda toplayabiliriz. Bunlarin iginde en
onemlisi konut alanlardaki sorunlardir. Istanbul metropolii cevresinde isyerlerinin
hemen bitisiginde hatta ¢cok kere de i¢ ice olmak iizere bir yag lekesi halinde biiyiimiis
konut alanlarindaki aksakliklari; hazine arsalarinda gelisen gecekondular, plansiz olarak
ifraz edilen arsalardaki gelismeler, hisseli olarak boliinen tarlalardaki gelismeler
seklinde tanimlayabiliriz. Bir de imar uygulamalarindaki otorite yetersizligi dolayis1 ile
kacak yapilar seklindeki gelismeler vardir ki; biitlin bunlar planlamay1 giiclestiren

konular olmuslardir (Battalgazi 1984, s. 106).

Bakanlik orgiitiiniin, gecekondu bolgelerinin planlarin1 hazirlamaya yetisemeyecegi
varsayimina dayanan bdyle bir uygulamanin basarili olamayacagi daha basindan belli
olmustur. Bilindigi gibi planlama, iilkemizde bir kamu, bir yerel yonetim gorevidir ve
ongoriilen uygulama, ne kamu hizmetlerinin gereklerine, ne de toplum yararina uygun

diismiistiir (Keles 2012, s. 191).

4.3.2 Yapilan Uygulamalarin Mekansal ve Sosyo-Ekonomik Etkileri

Hisseli boliintii, 6zel parseli hisseli parsel ve benzeri adlarla tanimladigimiz yeni
yapilasma bi¢imi ile gecekondu arasindaki temel fark, hisseli parselin toprak
sahipliligindeki yasal glivencesi olmustur (Gorgiilii 1993, s. 80).

Ozel Parselasyon Krokilerine gore gerceklesen tarlalarin ifrazi, belirli sehircilik

kurallaria uyulmaksizin miimkiin olan en fazla sayida parsel elde etmeye yonelik bir

anlayisla, hicbir hizmet alanma yer verilmeksizin kent arazilerinin alabildigine
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dogranmasina neden olmustur. Cok kere bu parseller normal bir meskenin ancak
sigabilecegi boyutlara diismiistiir. Ilgili kanun ve yonetmeliklerle belirlenmis 6n, arka,
yan bahge mesafelerini ayirmaya olanak vermeyen bu parsellerde, belediyeler parsel
sahiplerine civardaki emsali ileri slirerek maksimum ingaat olanaklar1 tanimak suretiyle,
bugiin on binlerin menfaatinin korunmasi ugruna, yarimin yiiz binlerinin insan olarak
kazanilmis en tabii hakki olan havasini ve gilinesini kisitlama durumuna diismiislerdir.
Arazilerin hisseli olarak dagitilmasi da ayni neticeye gelmekte, imar yasasina aykiri
olmasma ragmen, boliinme aynen var kabul edilerek tarlalar i¢inde tek tek hisse
sahiplerinin bina yapmasina izin verilmekle, ¢ok karisik, diizensiz, tescilsiz bir takim
celiskili durumlarin ortaya ¢ikmasi ile karsilagilmistir. Bu bolgelerde arsa spekiilatorleri,
yollart minimum ebatlarda tutarak, hatta bazi yollara da parsel numarasi vermek
suretiyle satmislar, vatandas bodylece kandirilmistir. Bu sekilde tarla boliinmeleri,
birbirleri ile baglantis1 diisliniilmeden miinferiden yapildigi i¢in plan yapimeisi
yerlesmeyi biraz diizenlemeye, yollar1 gerektigi dlgiilere ulastirmaya kalktiginda parsel
ebatlar1 daha kiiclilmekte oldugundan c¢ok kere bazi parsellerin ortadan kaldirilmasi
durumu ile karsilagilmistir. Buralara ¢agdas bir yerlesme diizeni getirmek iizere tevhit
ve ifraz uygulamalarina ise hemen hemen higbir yerel yonetim yanagsmamistir. Zira bu
uygulamada karsilarina ¢ok sayida vatandasi alacaklari diisiincesi daha baslangicta
yilgmlik yaratmistir. Diger taraftan yerel yonetimler parsel biiytlikliiglinii hi¢ dikkate
almadan kat nizamini, ruhsatsiz veya 6zel hibelerle ruhsata baglanmis ¢ok katli binalar
emsal diye kabul ederek meclis kararlar1 veya miinferit kararlarla plansiz bir sekilde
belirlemisler, hatta bu derece yogun yapilasma kosullarinin planla devam ettirilmesini
istemislerdir. Bu durum gercekte plancinin, bu tip mecburiyetler ve emrivakilerle bazi
bolgeleri yliksek katli ve yogun tutarak, diger bolgelerde niifusu dengelemek igin,
beklenenin aksine diisiik, yogunluk kararlar1 getirmesine yol a¢cmustir. Bina
yiikseklikleri veya kat adetlerinin tayininde parsel biiyiikliigiinii etkin bir baz olarak
almak ve belirli bir KAKS emsali kabul etmek aslina uygulama i¢in daha adil ¢oziimler
getirmektedir. Fakat belediyeler bunun yerine 6n, arka, yan komsu mesafeleri ve kat
adedini, kisaca nizam belirleme tarzina daha fazla itibar etmislerdir. Ancak bilhassa
arka komsu mesafeleri en fazla riayet edilmeyen bir husus olmustur. Boylece insaat
alanlari, oldugunca biiyiik tutulmaya calisilmis, yerel yonetimler yanlis bir hizmet
anlayis1 ile arsa sahiplerinin maksimum menfaatlerini koruma gayreti icerisinde

olmuslar, beldenin ilerdeki halkinin ¢ikarlarini hi¢ dikkate almamislardir. Uygulanan bu
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yapilanma kosullari ile, bolgelerde nazim planlarla onerilen niifus yogunluklar kat kat
astlmistir. Bu durum karsisinda ise hizmet alanlar1 ¢ok yetersiz kalmistir (Battalgazi
1984, s. 107). Bu yapilasmalar, Esenler’ in yillara gore niifus degisimi irdelendiginde

nilifusun orantisiz artmasiyla sonuglanmastir.

Imar parsellerinin ruhsatlandirilmasinda, planlarda Ongériilen yapilasma dikkate
alinmaktadir. Fakat, imara aykir1 olarak yapilan yapilar, planlara gore kendilerinin hakki
olan yapilasmanin ¢ok {istiinde bir yapilasma ile gergeklestirildiginden, Ongoriilen
niifusun iizerine ¢ikilmaktadir. Ornegin, bir yerlesim planinda niifus 10.000 olarak
belirlenmis ve buna gore 2.500 bagimsiz boliimden olusan bir yapilasma esas alinmig
fakat kacak yapilar sonucunda bagimsiz boliim sayisi 4.000-5.000leri bulmussa, bu
yerlesim biriminde park, otopark, ulasim, yesil alan, okul, saglik tesisi gibi alanlarda
sikinti yaganmast kaginilmazdir (Kaya 2003, s. 63). Esenler’ de 13.03.2013 tarihine
kadar kullanilan 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani; 1981 yilinda iller Bankasi
tarafindan hazirlanan ve Islah Imar Plami 6zelligindeki ilk plani dahil olmak iizere
1988-1995 yillar1 arasinda yapilan Islah Imar Planlari iizerine temellenmis bir plandir.
Dolayisiyla 1slah alanlarinin parcacil ¢dzlimlenmesiyle olusan bu planlar {izerine
sehirlesmeye calisan Esenler’ in, yesil alanlarinin, rekreasyon alanlarinin, saglik

tesislerinin, otoparklarinin kisitl sayida olmasi bir tesadiif degildir.

Iyi bir sehircilik, her niifus biiyiikliigiine gerekli donati elemaninin, etki alanma giren
niifusa, en st diizeyde hizmet verebilecegi ulagim uzakliginin ve gerekli alan
biiytikligiiniin saglanmasiyla tarif edilebilir. Donat1 elemanlarinin yerlerinin, etki
alanlariin ve kisi basina m? biiyiikliiklerinin 6nceden belirlenmesi ekonomik ve diizenli
bir uygulamanin 6n sartidir. Yeni gelisen yerlesim alanlart i¢in yapilan i¢in yapilan
planlamalarda, gelismis bolgeler i¢in yapilanlara gore, standart degerler, kanunlar ve
yeni diisiinceler daha kolay uygulanabilir. Clinkii mevcut yerlesim diizeni planlamay1
onemli Olgiide etkiler. Plansiz gelisen yerlesim alanlarindaki donati elemanlar1 kisa
stireli ihtiyaclara cevap verecek sekilde diisiiniildiigiinden, hizla gelisen bdlgelerde, kisa
siire sonra yetersiz hale gelmektedirler (Celikhan 1984, s. 47). Esenler’ de donati
alanlarinin toplam 136 hektar, bu alanin sadece 12,3 hektarinin aktif yesil alan oldugu,
Esenler Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigii’ niin hazirlamis oldugu raporlarda analiz

edilmistir. Toplam yesil alan, ilgede yasayan toplam niifusla oranlandiginda, kisi basina
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neredeyse hi¢ yesil alan diismemektedir. Esenler’ de mevcut olan donati alanlar1 goz
Ontine alinirsa, bu durumun ortaya ¢ikmasinda hisseli alanlarda 6zel parselasyona dayali

yapilasmalar ve Islah Imar Planlariin oldukca etkili oldugu sdylenebilir.

Hisseli bolintiilii alanlar ve iizerinde olugsan son derede karmagik yapilagmay: fizik
mekanda secenekler deneyerek bir noktaya kadar ¢oziime g¢abasi iginde olan planci;
yasada yer alan “0zel parselasyon plani, 1slah imar plan1 olabilecek nitelikte oldugu
belediye ve valiliklerce uygun goriildiigii takdirde aynen kabul edilerek tescil edilir”
hiikmii ile islevsiz birakilmistir. Bagka bir deyisle planlama siirecindeki sapmalara evet
diyen, yonlendirici olmayan ve gerek duyuldugunda yalnizca yasallagtirmaya doniik
imar plani paftalarina imzasi istenen bir duruma dustriilmiistiir. Arazi spekiilatorleri,
parsel biiyiikliiklerini ve yol genisliklerini belirlemekte, parseli satin alan kisi de imar

haklarin1 kendince saptamaktadir (Gorgiilii 1993, s. 65).

Imar aflar1 ve dzellikle 3290 sayili Imar Affi Kanunu ile 1slah plan1 yapma ve onaylama
yetkisinin ilgelere verilmesi ile yasanin amag¢ ve g¢ercevesini asan planlar yapilmis ve
sonugta yetersiz ve sagliksiz bir yapilasmanin onii agilmistir (Oktem 2011, s. 30).
Hisseli boluntili alanlar tizerindeki yapilagmalar, ¢ok katli sagliksiz ve niteliksiz
kentsel mekan var etmesinin yaninda, mekansal yapida kimliksizlik de yaratmistir. Bu
anlamda Esenler’ de mekanmn bir hafizasi yoktur. Osmanli’ da sayfiye yeri olan,
blinyesinde pek cok tarihi yapi bulunduran Esenler’ de bu izleri géormek miimkiin
degildir. Sadece barinma ve geginme dnceligine gore yapilanmis bir mekanda, mekansal

bir hafizadan bahsetmek de giigtiir.

Af yasalarmin higbirisinde fiziksel planlamaya ve planlama siirecine olumlu katkilar
yapacak yaklagimlar ya da hiikiimler izlenmemektedir. Tersine, yasallastirmay1 6ngoéren
bu yasalarin arag olarak siirekli imar planlarini se¢meleri planlama olgusunun gelisimini
olumsuz yonde etkilemistir. 2805 sayili yasa ile tanimini, 2981 ve 3290 sayil1 yasalar ile
de uygulama olanagini bulan “Islah Imar Plan1” kavrami; plan araciligi ile planlama
kurumunu ¢okertme gorevini Ustlenmistir. Adi plan olan ama planlamanin kosul ve
standartlarinin aranmadigi bir yontem ile kentlerin yagmalanan gelisme alanlar1 her
tirlii odiin verilerek yasallagtirilmistir. Oysa, planlamanin 6zellikle yasallagtirma

kapsaminda; toplum adma deger dengelerini gozeten, sagliklagtirmaya iliskin
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uygulanabilir yeni ¢dzlimler tireten, fiziksel ¢evreyi daha yasanabilir kilan, uygulamada,
denetimde daha hizli, daha etken yontemler Oneren ve biiylik parasal kaynaklara
gereksinme gostermeyen bir anlayigla ele alinma zorunlulugu vardir. Kent topraklarini
kiigiik kiiciik parsellere bolerek satisa ¢ikaran Orgiitlii spekiilatorler ve bu alanlara istem
gosteren kitleyi plan araciligiyla doygunluga ulastiran af yasalari; iilkeyi yalnizca
yasallastirmanin olumsuz sonuglari ile degil, bunun yaninda siireci, kavrami, diplini yok
olmus bir planlama ve i¢i bosaltilmis bir imar kurumu ¢oziimsiizliigiine tasimiglardir

(Gorgiilii 1993, ss. 83-85).

Esenler’ de sadece o anki ihtiyaclara yonelik, istenildigine kat ¢ikilabilen bir yapilagsma
anlayis1, yapili cevre kalitesini ziyadesiyle etkilemis, kendiliginden var olan, bitisik ve
glinesten yoksun bir diizenle birlikte yapilasmada morfolojik bir karakter olusmasina
neden olmustur. Cevresinde yer alan ilgelerdeki gibi biinyesinde herhangi bir sanayi

yapist bulunmayan Esenler, tamamen konut dokusundan meydana gelmektedir.

Esenler, Istanbul’ da yasam Kkalitesi siralamasinda, Istanbul’ un sahip oldugu 39 ilge
arasinda sonuncu sirada yer almistir. Beseri sermaye ve ¢evresel durum endeksinde de
son sirada yer alan Esenler, demografik yap1 endeksinde 17. , saglikli yasam endeksinde
32., ekonomik gelismislik endeksinde 24. , ulasim ve erisilebilirlik endeksinde 35. ve
sosyal yasam endeksinde ise 17. sirada yer almaktadir. Istanbul’ da memnuniyet diizeyi
ve yasanmak istenen ilgeler acisindan son siralarda yer alan Esenler, Istanbul’ da yasam
kalitesi siralamasinda son siradadir (Seker 2011, s. 115). Tablo 4.11° de bu arastirmada,

Esenler’ e iliskin hazirlanan analiz tablosu yer almaktadir.

Tablo 4.11: Esenler ilcesi bilgi karti

Yasam
Niifus ] L
Bulundugu Yiizolciimii Memnuniyet Kalitesi
Ad1 Niifusu Mahalle Yogunlugu )
Yaka (km?) Siralamasi Endeksi
(kisi/km?)
Siralamasi
Esenler Avrupa 468.448 18.51 16 25.307 27 39

Kaynak: Murat Seker, (2011) Istanbul’ da Yasam Kalitesi Arastirmasi. 2011.

Hisseli boliintii ile olusan alanlarda yapilan 2981 sayili yasa uygulamalari, Esenler

Belediyesi’ nin Bedel Artirirm Davalarina maruz kalarak, yiiksek tazminatlar 6demesine
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sebep olmustur ve olmaya devam etmektedir. O donemki c¢arpik kentlesmenin bir
neticesi olan bu uygulamalar, bu alanlarin 1slah edilerek sagliklastirilmasini amaglasa
da, bugiiniin sagliksiz yapilagsmasinin ana nedenlerinden biri olmustur. O donem
¢Ozlimleyici nitelik tasiyan ve Esenler’ de pek ¢ok insan1 miistakil tapu ile ddiillendiren
bu uygulamalar, simdi yiiksek bedelli Bedel Artirim Davalart neticesinde, pek ¢ok

insani1 bir kez daha odiillendirmektedir.

Ideal sehir, yani siirekliligi olan ve yasanilir yerlesim birimi, kaynakta-iginde insanlara-
canlilara her boyutta hizmet vermeli ve burada evrensel-matematiksel biitiinliikte i¢ ve
dis alan dengeleri verilmis, yerine oturmus olmalidir. Bu ancak; dislamayan, egodan
temizlenmis, sevgi ile kucaklayan, bilginin sonsuzlugunda bir evrensel akis icinde
olabilir. Esenler’ de VAR OLAN; Hidrografik ve Jeolojik harita, Toprak Su’ ya, Su
Topraga sevdali. Esenler’ de VAR EDILEN ise Yerlesim haritasi, Toprak Su’ ya Su
topraga hasret. Yerlesim=Urbanizm, bir sehir ya da belde anlaminda degil, zaman
icinde her tiirlii ihtiyaglar icin, dogal alanlarin insanin kullanimina agilmasini iceren
biitiinliiktlir. Bu da evrensel matematiksel dengelerdir. Bu yonde dengeler
verilemiyorsa, bu, insancil evrensel bir yerlesim olamaz. Dogal alanlar masif sekilde
yalniz yerlesime agilirsa, toprak 6ziinii yitirince lizerindeki yiikii tasiyamaz. Su topraga,

toprak suya kavusmak zorundadir (Koca 2013, s. 63).

Tarimsal yapidaki doniisiim sonucu isini kaybeden niifus, bir is bulabilmek umuduyla
ekonomik etkinliklerin yogunlastig1 kentlere dogru kitleler halinde go¢ eder. Bu go¢iin
sanayilesmeye paralel olarak gerceklesmedigi durumlarda issizlik sorunu kentlere
tasinmis olur. Bu durum 6zellikle kentlesme hizi sanayilegsme hizindan yiiksek olan az
gelismis  llkelerde kentlere yigillan gd¢cmen niifusa yeterli is olanaklar
saglanamamasindan kaynaklanir. Diger yandan, bu iilkelerde go¢menlerin is
edinmesinde aracilik ve danisma hizmetleri sunan formel orgiitlerin bulunmayis1 da,
goclin issizlik lizerindeki etkisini artirir. Sonug olarak; az gelismis tilkelerde, gociin,
kentsel sistem icinde igsizlik oramini yikselttigi kolaylikla sdylenebilir. Ayrica,
“gd¢menlik” konumlarina bagli olarak go¢ edenlerin kentlerde yerlilerin sahip oldugu
baglantilardan (iliski aglar1) yoksun olmasi, gogmen iscilerin is bulma sansin1 gorece
azaltan bir etmendir. Bu ozellikle kirdan kente gogiin ilk donemlerinde daha yogun

olarak yasanan bir durumdur. Zamanla gd¢menlerin de kendi aralarinda ozellikle is
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bulma ve barinma konularinin ¢éziimiinde enformel iliski aglarmin gelistigi yapilan

aragtirmalarinda ortaya konulmaktadir (Kaygalak 2009, ss. 24-25).

Istanbul, batida 150 yilda gerceklesen kentlesmeyi birkag 10 yilda gormiis, yarim
yiizyildan az bir zamanda niifusu on katina ¢ikmistir. Bu kirsal niifus, Avrupa’ nin hig¢
denemedigi bir demokratik silire¢ icinde, iilkenin ve kentlerin iktidarin1 dogrudan
kontrol eder hale gelmistir. Bu niifusun kentsel mekanlar1 saglikli 6rgiitleme olanagi,
kiiltiirii ve kent deneyimi ile siirl1 oldugu igin, Istanbul metropoliten alaninin son yarim
yiizyildaki mekansal geligsmesi -Tiirkiye’ nin bagka biiyiik kentlerinde de benzer siirecler
yasandig1 goz oOniinde bulundurulursa- cagdas Tiirkiye tarihinin belirleyici olgusu
sayilabilir. Tarihi bir aliskanlikla “Istanbul” demeye devam ettigimiz yeni yerlesme
alanlar1, 2.500 yillik bir tarihi olan ve 15. yilizyildan bu yana bir baskent ve diinya kenti
olarak bigimlenen Istanbul kenti degildir. Degisiklik, alisilmamis sayisal boyutlarin
Otesinde, II. Diinya Savasi sonrasina degin bu kenti tanimlayan biitiin mekansal,
bicimsel diizenlerin yok olmasi, biitiin islevsel iliskilerin yeni 6zellikler kazanmasi, kent
insanin1 birlestiren biitiin gegmis imgelerin yikilmasi, kendine goére bir burjuva gelenegi
olan eski kozmopolit Istanbul kentlisinin yok olmasi, kendi Kkiiltiiriine sahip
olmayanlarin yonlendirdigi bir toplumsal yasamin eski Istanbul yasaminin yerine

gecmesi, kisaca yeni bir insan toplumunun yeni bir mekan tanimlamasidir (Kuban 1998,

5. 234-235).

Ozel miilkiyetteki topraklar ile kamu miilkiyetindeki topraklar arasindaki denge, dzel
miilkiyet lehine bozuldugunda her yerlesmede belli bir oranda bulunmasi gereken
donat1 alanlar1 minimum seviyeye diismektedir. Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde,
toprak tlizerindeki roliin ¢ok sinirli olmas1 ve 6zel miilkiyetteki topraklarin belirli sayida
insanin elinde toplanmasi, devletin hizla artan niifusa yeterli sayida konut sunamamasi
gibi nedenlerle, “arsa spekiilasyonu” dedigimiz olgu ortaya c¢ikmaktadir. Istanbul
anakent alaninin da biiyiik sorunlarindan biri olan “hisseli ifraz” olgusu, boyle bir
ortamda sunu-istem piyasasinin dogal sonucu olarak ortaya ¢ikmistir. Devletin, konut
yatirimlarma gereken Onemi vermemesi, karsilanamayan konut gereksinmesinin ya
“gecekondu konut” ya da hisseli parseller lizerinde “ruhsatsiz konut” yapilmasi yolu ile
karsilanmasina neden olmustur. Kamuya ait topraklarin azalmasi ve bu topraklarin tek

basina elde edilmemesi gibi nedenlerle kent yakin ¢evresindeki 6zel miilkiyetteki
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tarimsal topraklarin veya bos topraklarin spekiilatdrlerce arsa piyasasina sunulmasi bu
alanlarda yerlesimi cazibeli kilmistir. Clinkii kirdan gelen insan gecekondu alanlarina da
yerlesse bu alanlara da yerlesse, topragi yine satin almaktadir. Bu nedenle, yasa disi
parsellenmis de olsa tapulu bir tasinmaz almak daha cazip olmaktadir. Ancak; buradaki
en biiyiik sorun, ylizlerce kisinin tek bir parsele, noterlerce tespit edilen hisse oraninda
ortak olmasidir. Satiglarda, ince yollar disinda higbir sekilde donati alam
birakilmamustir (Aktan 1986, s. 104). Bu anlamda Ozel Parselasyon Krokilerine gore
yapilasmis hisseli alanlardaki bu diizensiz durumun, pargacil bir ¢éziimleme yontemi
olan ifraz uygulamalar1 ve Islah imar Planlari ile tescillenmesiyle birlikte, Esenler’ de
mevcut yol ag1 diizensiz yapilagsmaya bagli olarak yetersiz kalmig, bu durum sehir igi

yogun trafige ve kavsaklardaki yol daralmalari sebebiyle kazalara neden olmustur.

Cok hisseli alanlarda, Ozel Parselasyon Krokilerine gdre yapilasmis alanlar, miilkiyet
problemlerinin ortaya ¢ikmasina neden olarak, giinlimiizde bu alanlar igin yapilan
kentsel doniisiim uygulamalar1 ile kendine ¢6ziim arar hale gelmistir. Gecekondulasma
olgusuna kosut olarak gelisen ve bu anlamda gecekonduyu yasal hale getiren bu
yapilasma anlayisi, cesitli imar affi yasalariyla tescillenerek, Islah Imar Planlar ile
niteliksiz ve Ongoriilemeyen bir yapilasmanin, dolayisiyla orantisiz bir niifusun ortaya
¢ikmasina neden olmustur. Bu ¢oziimlemeler, planlama disiplinine aykiri, biitiinciil
olmayan niteliktedir. Ozel Parselasyon Krokilerine gore yapilasmis bu alanlarda mekana
iliskin fiziksel problemler ve miilkiyet sikintilart glinlimiizde 6306 sayil1 yasa ile Riskli

Alan ilan edilerek ¢oziimlenmeye ¢alisiimaktadir.

Esenler’ de miilkiyet problemlerinin yillardir ¢oziimlenemedigi ve iizerinde var olan
yapilarin da risk tasir durumda oldugu Havaalani Mahallesi’ nde yer alan hisseli bir
alan, 07.10.2012 tarihinde (Resmi Gazete Tarihi), 6306 sayili Afet Riski Altindaki

Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda Riskli Alan ilan edilmistir.
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Kaynak: Esenler Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii Arsivi

Sekil 4.15° de Riskli Alan ilan edilen bu alan yer almaktadir. Esenler’ de Riskli Alan
ilan edilen bu alanda toplam 254 adet yap1 yer almaktadir ve bu yapilardan en eskisi 36
yillik, en yenisi ise 18 yilliktir. Ortalama yapim yili ele alindiginda, riskli alanda yer
alan yapilar ortalama 23 yilliktir. Bu alandaki 254 adet yapinin hepsi de ruhsatsizdir ve
ortalama kat adedi 4’ tiir. Bolgede konut ve igyeri olmak iizere toplam 1.225 adet
bagimsiz boliim yer almaktadir. Esenler’ de ortalama aile biiyiikliigli sayisi 5.2 oldugu
g6z oniinde bulundurulursa, Riskli Alan ilan edilen bu boélgede toplam 6.370 kisi
yasamaktadir. Sekil 4.16° da Riskli Alan ilan edilen bu bolgeye iliskin sayisal degerler,

plan durumu ve bolgenin mevcut durumunu gosteren fotograflar yer almaktadir.
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Sekil 4.16: Esenler ilgesi, Havaalam1 Mahallesi riskli alan bolgesi

BOLGEYE AlT y
FOTOGRAFLAR |&
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T
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Kaynak: Esenler Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii Arsivi

Bu bolgedeki hisseli parsellerin, miilkiyet problemlerini ¢6zmek ve bu alanda yeni bir
ingaat yapiminin o6niinii agmak amaciyla, 2981 ve 3290 sayili kanunlara istinaden fiili
kullanim durumuna gore ifraz edildigi diisiiniiliirse, bu alanda yer alan toplam 465 adet
hissedardan, hak ettigi alandan daha fazla bir alan kullanan hissedar bor¢lu olacak, hak
ettigi alandan daha az bir alan kullanan hissedar ise alacakli durumda olacaktir.
Yapilacak uygulama neticesinde bu alanda yer alan 254 adet yapi i¢in toplam 160 adet
imar parseli olusacak ve bu bdlgedeki mevcut 1/1000 Slcekli Uygulama Imar Plan
durumunun, ifraz sonrasinda yapilacak Islah Imar Plami niteliginde oldugu kabul
edildiginde, burada yasayan hissedarlar mevcut binalarin1 yikip, yeni binalarin
yaptiklarinda, bdlgenin tamami igin ortalama 2.000 adet bagimsiz birim olusacaktir.
2.000 adet bagimsiz birim ise, aile biiyiikliigii ortalama 5.2 alindiginda 10.400 kisilik bir
niifus anlamina gelmektedir. Sekil 4.17” de bu alanda 2981 ve 3290 sayili yasalara gore
bir ifraz uygulamasi gerceklestirildigi diistintildiigiinde, fiili kullanim durumuna gére

olusacak imar parselleri yer almaktadir. Sekilde de goriildiigii gibi, hisseli miilkiyet
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alanlarinda yapilan ifraz uygulamalarinin tek parsel {izerinde tek yap1 bazinda oldugu ve
bu yapilarin da parsel biiyiikliiglince bir alan kapladig1 dikkat ¢ekmektedir. 3194 sayili
Imar Kanunu ve Imar Planinin éngordiigii yapilasma kosullarina gore, cekme mesafesi
esaslart goz oniinde bulunduruldugunda, imar parseli iizerinde bdyle bir yapilagmanin

gerceklesmesine olanak yoktur.

Sekil 4.17: 2981 ve 3290 sayihi yasalara gore olusacak imar parselleri

N Bl G

2981 ve 3290 SAYILI YASALARA GORE IFRAZ UYGULAMASI

LEJAND

MEVCUT YAPILAR
Kat Adedi

.
f . ...ERISKLIALAN SINIRT

[__] YENI OLUSAN IMAR PARSELLERI

Kaynak: Esenler Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii Arsivi

Fiili durumun dikkate alindig1 bu uygulamalarda, arsa tiretimi, kullanilan alan iizerinden
gerceklestigi i¢in, bu durum toplam insaat alaninin artmasina sebep olmakta, ifraz
neticesinde hazirlanan plan da bu insaat alanlarina gore sekillenmektedir. Hisseli bu
alanin 2981 ve 3290 sayili yasalara gore ifraz edilmesi neticesinde, mevcut yapilarin
yikilip, hissedarlarin tiimiiniin yeni bina yapmasi halinde, bolgede 6.370 kisi yasiyor
iken, ifraz neticesinde olusacak ortalama 2000 adet bagimsiz birime ait niifus 10.400

kisi olacaktir.
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Esenler’ de hisseli olan bu alanin Riskli Alan ilan edilmesiyle, alan {lizerinde yer alan
toplam 254 yap1 yikilmistir ve bu alanda 3194 sayili Imar Kanunu’ nun 18. Madde
Uygulamas1 yapilarak, bu uygulama neticesinde 3 adet imar parseli olusmustur. Sekil
4.18’ de Riskli Alan ilan edilen bu bolgeye ait, alan tizerindeki yapilarin yikilmasindan
sonra 3194 sayili Imar Kanunu’ nun 18. Maddesi Uygulamasina gore olusmus imar
parselleri yer almaktadir. S6z konusu alanda artik binalar yikildig1 i¢in, 6306 sayili
yasaya gore arsa iiretimi hususunda 3194 sayili Imar Kanunu’ nun 18. Madde

Uygulamas1 uygun goriilmektedir.

Sekil 4.18: imar kanununun 18. maddesine goére olusmus imar parselleri

N 6306 SAYILI YASAYA GORE RiSKLi ALAN UYGULAMASI
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Kaynak: Esenler Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii Arsivi

Esenler’ de yer alan bu bolge 1/5000 6lgekli 04.12.2002 tarihli Esenler Tem Otoyolu
Giineyi Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 olgekli 14.04.2009 tarihli Atisalan1 1.Etap
Revizyon Imar Plami kosullarina haizken, bélgenin Riskli Alan ilan edilmesiyle, bu
bolgeye iliskin Cevre ve Sehircilik Bakanliginca 29.08.2013 onay tarihli 1/5000 ve

1/1000 &lgekli Imar Planlarinin hazirlanmasiyla, bu yeni plan kosullarina haiz duruma
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gelmigtir. Hazirlanan bu planlardan sonra bu bolgeye iliskin bir Kentsel Tasarim Projesi

hazirlanmis ve bu proje yine Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan onaylanmustir.
Sekil 4.19° da bu bolgenin Riskli Alan ilan edilmeden onceki 1/1000 olcekli plan

durumu®® ve Riskli Alan ilan edildikten sonraki 1/1000 &lgekli plan durumu yer
almaktadir.

Sekil 4.19: Riskli alanin 1/1000 6lcekli imar plam kiyaslamasi
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Kaynak: Esenler Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii Arsivi

# Cahigmada s6z konusu bu planin, 2981 ve 3290 sayili yasalara istinaden yapilan ifraz uygulamasindan
sonra hazirlanacak olan Islah imar Plani niteligindeki Uygulama imar Plam oldugu kabul edilmektedir.
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Esenler’ de Havaalan1 Mahallesi’ nde yer alan bu bolgenin, Riskli Alan ilan
edilmesiyle, bu bolgeye uygulanacak proje neticesinde, toplam bagimsiz birim 2.300
adet olacaktir. Bolgedeki mevcut bagimsiz birim sayis1 ise 1.225 adettir. Olusan 2.300
adet bagimsiz birimden, 1.450 adedi, Havaalan1 Mahallesindeki hisseli bu alandaki tiim
hissedarlarin ihtiyacin1 karsilayabilmektedir ancak geriye kalan 850 adet bagimsiz
birim, projenin kendini finanse edebilmesi i¢in kullanilmaktadir. 1.225 adet bagimsiz
birimde yasayan toplam kisi sayis1 6.370 iken, proje uygulandiktan sonra bu bolgede
yasayan insan sayisi, Esenler’ de ortalama aile biiyiikliigii 5.2 oldugu g6z Oniinde
bulundurulursa 11.960 kisi olacaktir. Bu durum, proje uygulandiktan sonra bolge
niifusunun hemen hemen iki katina ¢ikacagimi gostermektedir. Riskli Alan ilan edilen
bu boélgede hi¢ yesil alan bulunmamaktadir. Ancak, uygulanacak proje neticesinde,
bolgede ortak kullanim i¢in 34.102,20 m? yesil alan olacaktir. Bolgedeki ongoriilen
niifus, toplam yesil alan miktar1 ile oranlandiginda, kisi basina 2.85 m? yesil alan
diismektedir. Sekil 4.20° de bu bolgede uygulanacak proje sonrasinda gergeklesecek

sayisal degerler ve yeni projeye iliskin yap1 resimleri yer almaktadir.

Sekil 4.20: Riskli alanin yeni proje durumu

BANDAIAHALL
TAN BOLGE S,

UYGULAMA
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OLUSACAK -
ERAYAPI RESIMLERIS

Kaynak: Esenler Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii Arsivi
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Yapr kalitesi bakimindan ise, bolgede yasayan insanlar daha saglam ve daha nitelikli

binalarda yasiyor olacaktir. Sekil 4.21” de bu bélgenin mevcut durumuna iligskin analiz

tablosu yer almaktadir. Sekil 4.22° de meri plan durumuna gore, Sekil 4.23° te ise

bolgede uygulanacak olan proje neticesinde ortaya ¢ikacak duruma iligkin analiz tablosu

yer almaktadir. Calismada, Sekil 4.22° de gosterilen meri plan durumu; Riskli Alan ilan

edilen bu bolgenin 2981 ve 3290 sayili yasalara istinaden ifrazi gegeklestirildigi

diisiiniildiiglinde, ifraz uygulamasindan sonra fili kullanim durumuna gore hazirlanacak

olan Islah Imar Plani niteligindeki 1/1000 &l¢ekli Uygulama imar Plami olarak kabul

edilmistir.

Sekil 4.21: Riskli alanin mevcut durum analiz grafigi

Mevcut Durum Analiz Grafigi
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Kaynak: Esenler Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii Arsivi
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Sekil 4.22: Riskli alanin meri plan durum analiz grafigi

Meri Plan Durum Analiz Grafigi
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Kaynak: Esenler Belediyesi Emlak ve stimlak Miidiirliigii Arsivi

Sekil 4.23: Riskli alanin proje sonrasindaki plan durum analiz grafigi

Riskli Alan Plan1 Durum Analiz Grafigi
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4.4 BOLUM SONUCU

Esenler ilgesinin tarihgesi, konumu, demografik, sosyo-ekonomik ve mekansal yapisi
irdelendiginde, hisseli alanlarda yapilan yasallastirma uygulamalarinin il¢enin
kentlesme ve planlama siireclerinde en temel noktada oldugu goriilmektedir. Bu siirecin
tetikleyicisi olan kirdan kente olan gog¢, Esenler’ de mekanin ve sosyo-ekonomik

yapinin belirleyicisi durumundadir.

flgenin yillara gore niifus degisimine bakildiginda, son 20 yilda orantisiz bir niifus
biiyiimesiyle birlikte hizli bir kentlesme siireci yasadigi anlasilmaktadir. ilgenin
orantisiz niifus biiyiimesinde Ozel Parselasyon Krokilerine gore yapilasmis alanlara

iliskin hazirlanan Islah Imar Planlar1’ nin etkisi ¢ok biiyiiktiir.

Kentsel mekanin, barinma ve geginme dnceligi nedeniyle morfolojik bir yapida gelistigi
Esenler’ de, niteliksiz, sagliksiz, bitisik nizam bir yap1 Oriintlisiiniin hakim oldugu
dikkat ¢ekmektedir. Bu yapilar, herhangi bir miihendislik hizmeti almamis, pek ¢cogu
kagak insa edilmis ve bu alanlarda yapilan Imar Affi uygulamalariyla yasal hale

getirilmis yapilardir.

Islah Imar Planlar1 temelinde planlanan ve sehirlesen Esenler’ de donati alanlarin azlig
dikkat cekmektedir. Morfolojik bir yap1 diizeninde gelisen ilgede mekanin hafizasindan
bahsetmek de giictiir.

Gilinlimiizde idari olarak Bayrampasa sinirlarinda kalan Esenler Otogar1’ nin, Topkap1’®
dan Esenler’ e tasinmasi nedeniyle, ilce Istanbul’ a gelen gdgenler igin daima ilk
yerlesim yeri olmustur. Otogarin da etkisiyle, artan niifus artis hiz1 ilgenin mekansal ve

sosyo-ekonomik yapisinda 6nemli deformasyonlara yol agmistir.

Hemsehrilik olgusunun Esenler’ de 6nemli bir yere sahip oldugu dikkat ¢ekmektedir.
Kirdan kente gogenlerin yalnizligin1 unutturan ve sehre aligma evrelerinde en biiyiik
destek hemsehri dernekleriyle saglanmaktadir. Bu anlamda Esenler’ de hemsehri

derneklerinin bir tampon kurum islevinde oldugu sdylenebilir.
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Istanbul bugiine kadar yerlesmeyi diizenleyici etki yapan kamu yatirrmlarindan ancak
niifusu ile oranl pay almis bulunmaktadir. Diger bir deyisle, Istanbul’ un yurda katkisi
her zaman daha 6nemli olmustur. Ancak hizli biliylime nedeniyle, sehir ne mevcut
miiesseseler ve kontrol mekanizmalariyla, ne de sozli edilen yatirim seviyesiyle
planlanmakta, dolayisiyla kontrolsiiz bir bicimde gelismektedir (Cansever 2011, ss.
173-174). Esenler de Istanbul’ un kontrolsiiz bir bicimde gelismis ilgelerinden biri

durumundadir.

Hisseli alanlarda yapilan uygulamalar ge¢cmiste ve giiniimiizde Esenler iizerinde 6nemli
deformasyonlara yol agmistir. Bu uygulamalarin neden oldugu kentlesme sorunlari,
giiniimiizde Riskli Alan ilan edilerek ¢dziimlenmeye calisilmaktadir. Ancak; yapilan
Riskli Alan uygulamalarinin da 2981 ve 3290 sayili yasalara istinaden yapilan
uygulamalar gibi, bolgedeki niifus yogunlugunu artirdigi goriilmektedir. Ancak; yap1
kalitesi, olusan yesil alan miktar1 goz oniinde alindiginda, bu alanlarin Riskli Alan ilan
edilerek ¢Oziimlenmeye c¢alisilmasinin, 2981 ve 3290 sayili yasalara goére yapilan

uygulamalara gore daha iyi bir durumda oldugu gézlenmektedir.

Bugiin artik herkesin agikca bildigi gibi, Batili lilkeleri yoneten asil gii¢ “sermaye” dir.
Sermayenin onayini almayan bir siyasi grubun yonetiminin siirekli olmas1 olas1 degildir.
O nedenle, kent bi¢imini yaratan imar mevzuatt da ‘“sermayenin” istemleri
dogrultusunda hiikiimler getirmekte ve uygulanmaktadir. Konut sorununu kendi yarari
dogrultusunda bi¢imlendiren “biiyiik sermaye” Onceleri konut yapimini kiigiik
sermayeye birakmakta, kooperatif yOnetimi ile olusan piyasayi, daha sonra “toplu
konut” yonetimine doniistiirerek, kendine ayr1 bir kazang¢ alani yaratmaktadir. Ancak
burada bir noktaya agiklik getirme zorunlulugu vardir. Bir iilkenin ¢ag1 yakalayabilmesi,
sanayilesmekle olasidir. Sanayilesmek ise kentlesmeyi zorunlu kilar. Hizli kentlesmede
konut sorununun en saglikli ve ekonomik ¢6ziimii ise “toplu konut” tur. (Cegener 1995,

ss. 104-105).
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5. SONUC VE DEGERLENDIRME

Hisseli miilkiyet alanlarinda yapilan uygulamalarin tiim detaylariyla irdelendigi bu
caligmada, s6z konusu uygulamalarin mekansal ve sosyo-ekonomik yansimalarini
Esenler ilgesi Orneginde belirgin bir sekilde goérmek miimkiindiir. Bu anlamda;
caligmanin temel varsayimi, hisseli miilkiyet alanlarinda yapilan uygulamalarin
kentlerin mekansal ve sosyo-ekonomik gelisimleri tizerinde olumsuz etkileri oldugu
yoniindedir. Arastirmada bu temel varsayimla ilintili bes varsayim da incelenmistir. Bu
ilk varsayim, hisseli miilkiyet alanlarinda yapilan uygulamalarin bir kentin niifusunun
ve niteliginin degismesinde aktif bir rol oynadigi yoniindedir. Esenler’ de hisseli
alanlarda yapilan uygulamalar; bu alanlarda yapilan imar affi, ifraz uygulamalar1 ve bu
uygulamalar neticesinde ilgeye iliskin hazirlanan Islah imar Planlar1’ nin ¢izimi ile son
bulmustur. Planlama literatiiriine “Islah Imar Plan1” kavraminin girmesini saglayan imar
af yasalar1 ve bu kanunlara istinaden yapilan hisseli miilkiyet uygulamalar1 sadece
miilkiyet sikintisinin giderilmesini ve tapu problemlerinin ¢oziimlenmesini saglayan bir
yontem olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Oysaki Imar Plami, parselasyon ve miilkiyet
meselesini ¢dzen bir amaci giitmemekte, ongoriilen niifusun ihtiyacini karsilayacak
sekilde yollar, parklar, egitim ve saglik tesisi alanlar1 gibi donatilara yer ayirarak,
planlama disiplini icerisinde yapilmayr 6ngérmektedir. Ozel parselasyon haritalarina
gore hisseli boliintiilii alanlarda yapilan imar uygulamalari, ¢ok hisseli ve {izerinde
bircok hisse sahibinin kacak yapisinin bulundugu bir tarlada, fiili kullanim durumuna
gore sekillenen ve hisse sahiplerine miistakil tapu vermeyi amaglayan bir parselasyon
uygulamasidir. Biitiinliik arz etmeyen pargacil bir ¢oziimleme olan bu uygulamalar
nedeniyle, isgiicii dagilimi, niifus ve altyapr dengeleri bozulmus, kentlerin diizensiz
yagmasi yasallagtirilarak, sadece konut dokusundan olusan kentler yaratilmistir. Yapilan
uygulamalar mevcut yapilanma kosullar1 dikkate alarak gerceklestirildiginden, toplam
ingaat alanimin biliylimesine, dolayisiyla nazim planlarda Ongoriilen niifus
yogunluklarinin ziyadesiyle asilmasina neden olmustur. Bu uygulamalarin yapilmasina
zemin hazirlayan Ozel Parselesyona dayali yapilasma biciminin, Esenler’ in 1970lerden
itibaren niifus degisimleri irdelendiginde, niifusun orantisiz bir sekilde artmasiyla
sonuclandig1r dikkat ¢ekmektedir. Esenler Belediyesi tarafindan hazirlanan “Esenler

Stratejik Plan1 2010-2014” te yapilan analizlerde de, Esenler’ in demografik yapisindaki
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en Onemli karakteristik unsurun, geng, vasifsiz, igsiz ve kalabalik niifus yapisinin
oldugu belirtilmektedir. Ayn1 raporda Esenler’ de egitimsiz kitlenin yogunlukta oldugu,
yaklasik yiizde 10° luk bir niifusun okuma-yazma bilmedigi ve hemsehri

dayanigsmasinin Esenler dayanismasindan ¢ok daha 6nem arz ettigi vurgulanmaktadir.

Caligmanin ikinci varsayimi, hisseli miilkiyet alanlarinda yapilan uygulamalarin yapili
cevre kalitesini olumsuz yonde etkiledigi ve kimliksiz kentlerin olusmasima neden
oldugudur. Esenler’ in mekansal yapisi incelendiginde, sadece Ozel Parselasyon
Krokilerinde belirlenmis yollarin kendiliginden olustugu, ¢ok katli, bitisik nizam,
estetik bir nitelik tasimayan, miihendislik hizmetinin olmadigi morfolojik bir
yapilagsmanin hakim oldugu goriilmektedir. Esenler’ de kentsel mekanin morfolojik
olarak tanimlanmasina neden olan bu yapilasma anlayisi, gecekondulasma ve buna bagl
olarak gelisen hisseli boliintiilii alanlarda yapilan 1slah uygulamalariyla olusmustur.
Esenler’ e gogenlerin barinma ihtiyaglarina yonelik toprak iizerinde ufacik bir hisseye
sahip olup kentte kalic1 olma arzular1 neticesinde, Ozel Parselasyon Krokileri ile ilge
adeta parcalanarak parsellenmis ve bu parselasyonlar imar Affi kanunlariyla yasallik
kazanarak, birey iradesine, algisina ve ekonomik durumuna dayanan ve sadece o giinkii
ithtiyaca yonelik kagak bir yapilagsma ortaya ¢ikmistir. Bu anlamda Esenler’ de yapili
cevre kalitesi kirdan kente gdcen kitlenin barinma ve gecinme oOnceliklerine gore
sekillenmis, hi¢ bir mithendislik hizmeti almadig1 i¢in de risk tasir hale gelmistir. Bugiin
Esenler’ de toplam 26.527 adet yapidan sadece 5.116 adedi ruhsatli, geriye kalan 21.941
adedi ise ruhsatsizdir. Ruhsatsiz olan yapilarin son deprem yonetmeligine gore insa
edilmedigi ve fiziksel goriiniimleri incelendiginde de niteliksiz olduklart goze
carpmaktadir. Yapili ¢evre kalitesini iyilestirmek ve bu alanlarin sagliklagtirilmasini
saglamak i¢in, bu alanlarda sehir dokusuna uygun projeler gelistirilmelidir. Esenler
Belediyesince, yapili cevre kalitesini artirarak, niteliksiz goriinen yapilardaki estetik
algisin1 6n plana ¢ikarmak icin “Glizel Esenler” projesi uygulanmaktadir. Bu proje ile,
cok katli niteliksiz konut Oriintiisiindeki bina cepheleri boyanarak, bu binalara iyi bir

goriiniim kazandirilmasi amaglanmaktadir.
Calismanin {iglincii varsayimi, hisseli miilkiyet alanlarinda yapilan uygulamalarin, arazi

kullanim durumunun degismesine neden oldugu ve sadece konut dokusundan meydana

gelen donatisiz sehirler olusturdugudur. Esenler’ e iligkin arazi kullanim durumu
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incelendiginde, ilgcedeki donati alaninin 136 hektar ile toplam alanin sadece yiizde
12sini olusturdugu goriilmektedir. Bu alanin 12, 3 hektar1 aktif olarak kullanilan yesil
alandir. Toplam yesil alan, ilgede yasayan ortalama 470.000 kisiye iliskin niifusla
oranlandiginda, kisi basina neredeyse hig yesil alan diismemektedir. Esenler’ de mevcut
olan donati alanlar1 goz Oniine alinirsa, bu durumun ortaya ¢ikmasinda hisseli alanlarda
ozel parselasyona dayali yapilasmalar ve Islah Imar Planlarinin oldukga etkili oldugu
sOylenebilir. Esenler’ de 13.03.2013 tarihinde tasdik edilen 1/1000 o6lgekli Uygulama
Imar Planlar1 hazirlanirken, 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani cergevesinde ilgenin
donat1 eksikligi gbz Oniinde bulundurulmustur. Bu anlamda Esenler Belediyesi’ nin
gerekli kamulagtirma biitgesini saglayarak, ilgeye yeterli donati alanini saglamasi

gerekmektedir.

Caligmanin dordiincii varsayimi, hisseli miilkiyet alanlarinda yapilan uygulamalarin
giniimiizde milkiyet sikintilarinin  asilamayip, bir¢ok uygulamanin = Oniiniin
kapanmasina neden oldugu ve bu alanlara iliskin yapilan imar uygulamalar1 ve kentsel
doniisiim uygulamalar1 ile kendine bir ¢dziim arar hale geldigidir. Esenler’ de Ozel
Parselasyon Krokisine gore yapilasmis alanlarda olusan miilkiyet sikintilar1 pek ¢ok kez
asillamamis, bu alanlarda yasayan hissedarlari da magdur eder hale gelmistir. 1980 ve
oncesinde yapilasan bu alanlarda yer alan yapilar, herhangi bir miithendislik hizmeti
almamis risk tasiyan yapilardir. Ancak, hisse sahibi burada yapisini yikip yeniden bir
bina insa etmek ister ise, Ozel Parselasyon Krokisine gére yapilasmis, tek parca
halindeki tarla vasifli arazilerde, yeni bir insaat yapimina olanak yoktur. Ciinkii, bu
alanlarda hissedarlarin sahip oldugu hisselerin, bu tarlanin tam olarak neresine isabet
ettigi belli degildir ve her bir hisse sahibinin, tasinmaz iizerinde hakki vardir. Bu
nedenle hisse sahiplerinin bu magduriyetlerini gidermek i¢in, Esenler Belediyesince bu
alanlarda, eger yapilma olanag var ise 2981 ve 3290 sayili yasalara gore ifraz
caligmalar1 yapilmis ve yapilmaya devam etmekte, yapilamayan alanlarda ise bu alanlar
6306 sayil1 yasaya gore Riskli Alan ilan edilerek, bu alanlardaki miilkiyet sikintilarinin
giderilmesiyle birlikte, yeni insaat yapiminin 6nii agilmis olmaktadir. Ancak, 16.5.2012
tarithinde kabul edilen 6306 sayil1 yasa 2981 sayil1 yasayi yiiriirliikten kaldiracaktir. Bu
anlamda, 2981 sayili yasa ile yasal hale doniistiiriilen yapilasmalarin neden oldugu
kentlesme ve miilkiyet problemleri, bu alanlarin 6306 sayili yasa ile Riskli Alan ilan

edilmesiyle mi ¢ozlimlenecektir, bu durum ¢ok net degildir. Eger bu yasa ile
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¢oziimlenecekse, Islah Imar Planlarinda olan pargacil anlayis, bu yasada da mevcuttur.
Hisseli miilkiyet uygulamalarinin Esenler ilgesindeki yansimalarinin irdelendigi
caligmanin dordiincii boliimiinde, hisseli alanlardaki 2981 ve 3290 sayili yasa
uygulamalar1 ve 6306 sayili yasaya istinaden yapilan Riskli Alan uygulamalarinin
kiyaslanmasi neticesinde, Riskli Alan uygulamalarmin da bodlgedeki niifusu artirdigi
gozlenmektedir. Hisseli alanlarin Riskli ilan edilmesiyle, ortaya ¢ikan niifus artist; riskli
alanda yasayan hissedarlarin ihtiyacini karsilayan yapi sayisina, projenin kendini
finanse edecek bagimsiz birimin eklenmesiyle ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum,
uygulanacak projede, bolgede yasayan hissedarlarin daha fazla ve daha uzun vadede
bor¢landirilmasi neticesinde ¢oziimlenebilir, boylelikle sadece Riskli Alan ilan edilen
alan icerisindeki hissedarlarin konut ihtiyaci giderilmis olacak, niifus artisina sebep
olacak bagimsiz birim artisinin 6niine gegilmis olacaktir. Hisseli alanlarin Riskli Alan
ilan edilerek ¢oziimlenmeye calisilmasinin, proje sonrasinda yapilacak yapi kalitesi,
olusacak yesil alan miktar1 esaslar1 g6z onilinde bulunduruldugunda, -eger sadece Riskli
Alan ilan edilecek bolgedeki hissedarlarin ihtiyacini giderek konut {iretimini saglayacak
ise-, 2981 ve 3290 sayili yasalara gore yapilan uygulamalardan daha yararli bir

kentlegsme anlayigina sahip oldugu gézlenmektedir.

Giiniimiizde 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak
Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun ve 3290 sayil1 yasa ile, hisseli alanlarda Ozel Parselasyon Krokileri esas alinarak
belediyelerce yapilan ifraz uygulamalari devam etmektedir. Her ne kadar 16.5.2012
tarihinde kabul edilen 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi
Hakkinda Kanunun 23. Maddesi 2981 sayili yasay1 yiiriirlilkten kaldirsa da, bu kanun
6306 sayilt yasanin yiirlrliige girdigi tarihten itibaren 3 yil sonrasma kadar, yani

31.5.2015 tarihine degin yiiriirliikte kalmaya devam edecektir.

Belediyelerce yapilan ifraz uygulamalarinin 2981 sayili yasanin Ek-linci maddesine
gdre 3194 sayili Imar Kanununun yiiriirliige girdigi 09.11.1985 tarihinden &nce 6zel
parselasyona dayali veya hisse karsilig1 satin alinan yerleri kapsamasi gerekmektedir.
Ancak; yasada agikga 09.11.1985 tarihi diye belirtilmesine ragmen, belediyelerce
yapilan ifraz uygulamalari, bu alanda yer alan miilkiyet sikintilarin1 ¢d6zmek i¢in bu

tarih esas alinmadan gergeklestirilmektedir. Buna ilaveten belediyeler 2981 sayili yasa
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esas alinarak gerceklestirilen ifraz uygulamalarinda, uygulama neticesinde sahip oldugu
hissesine gore hak ettigi alandan fazla alan tescil edilen hissedarlar i¢in kefil olmakta,
hak ettigi alandan az alan tescil edilen hissedarlar icin ise tiim borcu {istlenerek araci
kurum islevini gormektedirler. Oysa ki, uygulamada hissedarlarin birbirlerine karsi
borglandirilmas1 gerekmektedir. Ancak, Borglar Kanunu’ nun 183. Maddesinde
“Kanun, sozlesme veya isin niteligi engel olmadik¢a alacakli, borglunun rizasini
aramaksizin alacagini tigiincti bir kigiye devredebilir” hilkmi yer almaktadir. Bu hiikkme
gore, yapilan ifraz uygulamasi neticesinde belediyenin noter huzurunda bu bedeli
devralmasi neticesinde ancak bu islem mimkiindiir. Aksi takdirde yapilan uygulama
gecerli degildir, ancak Tiirkiye’ nin pek ¢ok yerinde oldugu gibi, Esenler’ de de s6z
konusu uygulama bu sekilde gergeklestirilmistir ve gerceklestirilmeye devam

etmektedir.

Caligmanin son varsayimi, hisseli alanlarda yapilan yasallastirma uygulamalarinin
Bedel Artirm Davalarimin  6niinii  agtigi  yoniindedir. Yapilan yasallastirma
uygulamalarinda tapuda terkin edilen alanlarin 2942 sayili Kamulastirma Yasasi’ na
gore usuliine uygun bir sekilde takdir edilerek, yine usuliine uygun esaslara gore hisse
sahiplerine bildirilmesi gereklidir. Yani, yapilan ifraz uygulamalar1 neticesinde tapuda
terkin edilen alanlarin, Kiymet Takdir Komisyonlarinca belirlenen m? degerlerine gore
toplam tutarlarinin milli bir bankaya bloke edilerek, bu durumun uygulama kapsaminda
yer alan tiim hissedarlara noter onaylh teblig edilmesi gerekmektedir. Ancak, Esenler’
de, 1988 wyilindan itibaren yapilan bu uygulamalarda bedeller Kiymet Takdir
Komisyonunca tespit edilip, milli bir bankaya bloke edilmesine ragmen noter onayli
olarak hissedarlara teblig edilmemistir. Eger s6z konusu islem malike noter onayli
teblig edilse idi, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’na gore, ancak teblig tarihinden 30
giin siiresince bedelin artirilmasina iligkin itiraz edilebilecek, 30 giin asildig1 takdirde
malikin bu bedele itirazi olmadigi varsayilacak, dolayisiyla malikin Bedel Artirim
Davast agmasiin Onii engellenmis olacakti. Ancak burada su durumu iizeri ¢izili
sekilde aciklamakta fayda vardir; bu alanlarda Ozel Parselasyon Krokisi’ ne gore hisse
satin almis kisiler, kendilerine miistakil tapu vermeyi vaat eden bu uygulamalardan
kendilerine noter onayl bir teblig olmasa da haberdardirlar. 1984 yilindan itibaren art
arda ¢ikarilan Imar Affi Yasalar1 bu alanlarda hisse satin almis kisilere miistakil tapu

almayr adeta miijdelemistir. Uygulama neticesinde bu tapular, hisse sahiplerine
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Tiirkiye’ nin pek ¢ok yerinde oldugu gibi Esenler’ de de torenlerle dagitilmistir ve
Esenler Belediyesi arsivlerinde pek ¢ok dosyada, bu hissedarlarin miistakil tapularimi
almak icin yaptiklar yazili bagvurular mevcuttur. Tapusunu torenle teslim almis bir
hissedarin, aradan yillar gegtikten sonra, kendisine noter onayl bir teblig yapilmadigi
gerekgesiyle, kanunda var olan bu acig1 kendi lehine ¢evirmeye ¢alismasi, kamu yarari
ve toplum yarar ilkesi ile ters diismektedir. Bu anlamda 2981 sayili yasaya gore
gergeklestirilen ifraz uygulamalari neticesinde agilan Bedel Artirim Davalarinda,
hissedarin miistakil tapusunu almak i¢in yaptig1 basvuru dilek¢esinin, noter onayli bir
teblige gerek kalmaksizin delil olarak kullanilmasi, bu davalar1 engelleyebilir. Buna ek
olarak var olan yasada 2942 sayili Kamulastirma Kanunun 6ngordiigii bedel tespitine
iliskin esaslar hususunda, bu davalar1 caydirici nitelikte revizyonlar yapilmalidir ki,

24.5.2013 tarihinde ¢ikarilan 6487 sayili yasa bunun bir 6rnegidir.

24.5.2013 tarihli 6487 sayili yasa ile de 2981 sayili yasaya gore bedele doniistiiriilen
hisseler i¢in agilan Bedel Artirim Davalarinin 6nii 6nemli 6l¢iide engellenmistir. Cilinkii
acilan davalarda yapilan deger tespiti, bu yasa geregince tasinmazin tescil tarihi
itibariyle sahip oldugu nitelikler esas alinarak hazirlanmakta ve dava tarihine gore
giincellenmektedir. Uygulama tescil tarihi esas alinarak yapilan ve giiniimiize
giincellenen deger tespiti de dava agmaya deger nitelikte bir tutar olmamaktadir. Bu
anlamda Esenler’ de oldugu gibi, o donemki nedenleri ve sonuglar1 ile detayli bir
sekilde irdeledigimiz sehirlesmenin neden oldugu 2981 sayili yasayir usuliine uygun
sekilde gergeklestirip, sadece noter onayl tebligatin olmadigr durumlarda, 6487 sayili

yasa, kamu yarari ile ortiismektedir.
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