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OZET
KENTSEL DONUSUMUN OZEL HUKUK ALANINDA GETIRDIGI SORUNLAR
Yesim BEYAZKILIC
Program Adi: Yiksek Lisans
Danisman: Prof. Dr. Hasan ERMAN
Eyliil, 2016

1950’11 yillardan sonra kirdan kente hizli bir sekilde gb¢ yasanmasinin sonucunda
plansiz bir kentlesme meydana gelmistir. Zira alt yapisi olusturulmadan, herhangi bir
riske karst korumasi ve imar planlar1 olmaksizin kirdan kente go¢ eden insanlarin
barinma ihtiyaglarin1 karsilayabilmek adma rastgele ve gelisigiizel olusturulan ve
giiniimiizde “gecekondu” diye adlandirilan yapilar giinlimiiziin en biiyiik sorunu haline
gelmigtir.  Carpik kentlesmenin dogurdugu bu sorunlar, sadece barmmma ile smirh
kalmamis; beraberinde birgok ekonomik, sosyal ve kiiltiirel sorunlari da getirmistir.
Ayrica llkemiz deprem kusagi bolgesinde yer almaktadir. Yasanan can ve mal
kayiplarinin en aza indirilmesi ise, ¢okiintii alanlarinin doniistiiriilmesi veya yeniden
kazanimi ile miimkiindiir. Bu c¢aligmada, kentsel doniisiimiin tanimlamasina yer
verildikten sonra, kentsel doniisiim uygulamalarinda ortaya ¢ikabilecek hukuki sorunlar
incelenmistir. Bilhassa, 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi
Hakkindaki Kanun” hiikiimleri ele alinmis olup, s6z konusu kanunun eksik yonleri

elestirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisiim, Hukuki Sorunlar, Kamulastirma.



ABSTRACT

THE URBAN TRANSFORMATION’S PROBLEMS GENERATING IN THE FIELD
OF PRIVATE LAW

Yesim BEYAZKILIC
Post graduate programme
Thesis Advisor: Prof. Dr. Hasan ERMAN
September, 2016

Unplanned urbanisation emerged from the accelerated migration from rural to urban
areas after the 1950s. Named "shanties or shacks", settlements of improvised housing
made with no infrastructure in the absence of a master plan or protection against risks,
often lacking basic necessities and built only to satisfy housing needs and requirements
of rural-to-urban migrants have become a major issue today. Problems arising out of and
connected to unplanned and irregular urbanisation are not limited to housing only, as
they bring along many other economic, social and cultural issues. In addition to them,
our country is seated on a seismic belt. Loss of life and property can be minimised only
if collapse areas are transformed or recovered. This study defines urban transformation
and scrutinises legal consequences in the aftermath of urban transformation. Provisions
of Law No. 6306 on Transformation of Areas Under Disaster Risks have been discussed

exclusively, and weaknesses of the law has been discussed.

Key Words: Urban Transformation, Legal Consequences, Expropriation.
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GIRIS
Kentsel doniisiim konusuna baktigimizda, bugiine kadar gerek yasal diizenlemelerde
gerekse ogretide tek ve ortak bir tanim getirilemedigini gormekteyiz. Kentsel doniisiim
konusu ile ilgilenenler bulunduklari iilkenin sosyal, ekonomik vs. 6zelliklerine gore veya
kendilerinin kentsel doniisiim konusuna yiikledikleri anlama gore farkli tanim
yapabilmektedirler. Kentsel doniisiim konusu iilkemizde 6zellikle Marmara, Diizce ve

Van’da yasanan biiyiik depremlerden sonra daha belirgin hale gelmeye, en ¢ok

konusulan konular arasina girmeye baslamistir.

Kentsel doniigiim ile ilgili hukukumuzda bir¢ok yasal diizenleme bulunmaktadir.
Ancak bu yasal diizenlemeler arasinda ii¢ tanesi, diger yasal diizenlemelere gore daha 6n
plandadir. Bunlar: 3194 sayili imar Kanunu, 5393 sayili Belediye Kanunu ve 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun’dur. 6306 sayili
Kanun, afet riski altindaki alan, arsa ve arazilerde saglikli ve yasama cevreleri
olusturmak amaci ile yenileme, iyilestirme ve tasfiyeyi ongormektedir. Ancak kentsel
dontisiim ile ilgili olarak hukukumuzda birden ¢ok yasal diizenlemenin bulunmasi ve en
onemlisi kentsel doniisiim alanlarinin birden fazla kanun kapsamia girmesi halinde
ortaya ¢ikabilecek yetki sorununda sunu belirtmek gerekir ki; 5393 sayili Belediye
Kanunu deprem riskine karsi onlem almak amaci ile kentsel doniisiim yapilabilecegini
belirtmektedir. Buna karsilik 5393 sayili yasadan daha sonra yiiriirliige giren ve diger
kentsel dontistim ile ilgili kanunlarin kendisine aykir1 hiikiimlerinin uygulanmayacagini
belirten 6306 sayili Kanunda afet riski altindaki alanlarin doniistimiinii diizenlemektedir.
Bu sebeple, deprem riskinin s6z konusu oldugu alanlarda kentsel doniisiim

uygulamalarinda yetkili idareler 6306 say1li yasa ile belirlenecektir.

6306 sayili Kanunun amaci; gerekgesinde “Kanun sayesinde, basta deprem olmak

tizere tabii afetler sebebiyle meydana gelmesi kuvvetle muhtemel can ve mal kayiplar

! YILDIRIM, E. Ekim 2015. “Kentsel Déniisim Uygulamalarina iliskin Uyusmazliklarin Yargisal Denetimi
(Esas)” der. Yasin, M. ve Sahin, M. Kentsel Déniisiim Hukuku Kitabi, 2. Baski, istanbul: On iki Levha

Yayincilk, 388.



onlenecek; miilkiyet haklarina saygi, saglhkl ve diizenli yerlesme, daha az maliyet ile en
fazla sosyal faydanin temin edilmesi, kaynaklarin planl, saglikli ve verimli kullaniimasi
ilkelerinin hayata gegirilmesi de miimkiin olacaktir. (...) yerlesme ve yapt emniyeti temin
edilecek ve muhtemel can ve mal kaywplart ile iktisadi ve sosyal diger zararlarin en aza
indirilmesi miimkiin olacaktir. Ayrica, halihdzirda yasanabilirlikten uzak, kohnemis, can
ve mal emniyeti bakimindan riskli ve goriintii itibart ile de c¢irkin olan yapilasmalar
ortadan kaldirilabilecek ve halkin daha sihhatli ve emniyetli sartlar altinda ikameti de

temin edilecektir ” seklinde ifade edilmistir.

Bu c¢alismanin birinci boliimiinde; Kentsel doniisiim kavramina, tarihsel siirecte
diinyada ve iilkede nasil gelistigine, kentsel doniisiimiin amacinin ne oldugu ve neyi
planladigina, kentsel doniisiime etki eden yontemler ve diger faktorlerin neler olduguna

deginilmeye ¢aligilacaktir.

Ikinci béliimde; kentsel doniisiim nedeni ile ortaya cikabilecek hukuki sorunlar
incelenecektir. Bu boliimde, ozellikle 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkindaki Kanun hiikiimleri, Uygulama Yonetmeligi hiikiimleri ile

birlikte incelenecektir.

Calismanin  son bolimiinde ise; tasinmazlarin kamulastirllmast ve acele

kamulastirma gibi sorunlar incelenecektir.



BIiRINCi BOLUM

KENTSEL DONUSUM VE GELISIiMI

1. KENT VE KENTLESME KAVRAMLARINA GENEL BAKIS

Kentsel doniisiimiin ne oldugu hususuna deginebilmek i¢in Oncelikle kent ve
kentlesme kavramlarinin agiklanmasi gerekmektedir. Yine kentsel doniisiim konusunu
anlatabilmek i¢in, oncelikle doniisiime de konu edilen kentin nasil meydana geldigi,
nasil gelisme siireci oldugu ve en 6nemlisi doniisiime neden olan olgularin nasil ortaya

¢iktiginin irdelenmesi ve incelenmesi gerekmektedir.

1.1. Kent

Kentler diger yerlesim birimlerine gore farkliliklar gostermis, buna bagl olarak da
ozellikle sosyal bilimlerde kentin bir¢ok tanimlamasi yapilmistir. Tanimlamalarda esas
alman faktorler daha ¢ok niifus yogunlugu, ekonomik nedenler ve en Onemlisi de

toplumsal 6zelliklerdir?.

Niifus yogunluguna gore yapilan veya konusunda uzman kisilerce yapilan
tanimlamalarda, bazi iilkelerde yerlesim birimleri igin farkli rakamlar belirtilmektedir.
442 Sayilh Koy Kanununun l.maddesine gore, “Niifusu iki binden asagi olan yerlesim
birimlerine koy, iki bin ile yirmi bin arasinda olanlara kasaba- ilge, yirmi binden fazla

olan yerlesim birimlerine sehir denilmistir 3,

2 SARAG, M. 2015. Kentsel Donlisim ve Gelisimi, Sosyal Boyutu, Kentsel Donlisimden Dogan Hukuki
Sorunlar, Ankara: Adalet Yayinevi, 5-6.
?18/03/1924 Tarih ve 442 Sayili Kdy Kanunu (R. Gazete: 07/04/1924 Tarih, Sayi: 68)



Yukarida da deginildigi gibi, kentin tanimlanmasinda konusunda uzman kisilerce
degisik tanimlamalar yapilmistir. Ogretide TEKELI®, kenti tanimlarken bazi kavramlar

tizerinde durmustur. Bunlar:
1. Uretim 6zelligi; toplam iiretim igindeki oranin yiikseklik,
2. Biylikliik; niifus biiytikligii,
3. Yogunluk; birim alanindaki niifus sayist,
4. Heterojenlik; her tiirlii goriintimdeki gesitliligi,

5. Biitiinlesme; insan iliskilerinin s6z konusu cografi alanda nasil dagilim gosterdigi

ve bunlarin gosterdigi degiskenliktir.

Kent tanimlanirken bu bes degisken esas alinmig ve buna gore de o yerin kent olarak
nitelendirilip nitelendirilemeyecegine karar verilmistir. Bu hususlara gore kent: “Belli
tarim dist viretim biiyiikliik, yogunluk, heterojen ve biitiinlesme diizeyine varmis ya da bu

diizeyi agmig insan yerl@mesidir5

Ancak denilebilir ki; kent kavrami ile ilgili olarak herkesin ortak bir diisiinceye
vardigi bir tanim yoktur. Tiirk Dil Kurumu Cografya Terimleri sozliiglinde kent®, “Basta
tecim, isleyim, yonetim ve egitim olmak iizere ¢esitli gérevieri bir araya toplayan ve bu
gorevilerden daha egemen olanina gére yasam bicimi ve ¢evresine etkileri bakimindan
ayrimli biiyiik yerlesim ¢zegi” olarak, Kentbilim Terimleri Sozliigiinde’, “Siirekli
toplumsal gelisme icinde bulunan ve toplumun, yerlesme, barinma, gidis gelis, ¢calisma,
dinlenme, eglenme gibi gereksinimlerinin karsilandigi, pek az kimsenin tarimsal
ugrasilarda bulundugu, kéylere bakarak niifus yoniinden daha yogun olan ve kiigiik

komsuluk birimlerinden olusan yerlegsme birimi” olarak, Toplumbilim Terimleri

* TEKELI, i. 2011. Kent, Kentli Haklari, Kentlesme ve Kentsel Déniisiim Yazilari, istanbul: 18-19.
® TEKELI 2011: 18-20.

® http://www.sozce.com/nedir/191153-kent. Erisim Tarihi: 04.03.2016.

7 KELES, R. 1998. Kent Bilim Terimleri S6zI(igii, Ankara: imge Kitabevi.



Sozliigiinde ise, “Tarim disi etkinliklere, ozellikle isleyim ve hizmet etkinliklerine dayall,

10.000’den daha kalabalik niifuslu yerlesme yeri®” olarak tanimlanmustir.

Bu tanimlardan da agikca goriilecegi ilizere, her bilimdali kendine 6zgii olarak
konuya yaklagmis olup, kimi kenti bir yerlesim yeri olarak goriirken, kimi de orada
yapilan etkinlikler ve niifusu gozoniline alarak bir takim tanimlamalar getirmeye

calismistir’.

1.2. Kentlesme

Kent kavrami ile ilgili bir diger énemli bir kavram ise, kentlesme kavramidir.
Kentlesme sozciigiinden ya da kavramindan hareketle kentlerde yasayan niifusun artisi
olarak tanimlanabilir. Bu anlamda kentlerin kendi igerisinde dogum gibi nedenlerle
nifusu artabilecegi gibi, diger kent ve koylerden gelen goglerle de niifusu
artabilecektir™.

Yine ogretide yazar, kent kavramindan hareketle, kentlesme tanimi yapmuistir.
Yazar, bir insan yerlesmesinin tiretim biiylikliigiini, niifus bliytlikliigiinii, yogunlugunu,
heterojen bir yapiya dogru gelismesini ve bilyimesini de kentlesme olarak

tanlmlamls‘ur“.

Kentlesme MO. 6000’li yillarda baslamis olup, MO. 400’li yillardan itibaren
kendini gostermeye baslamistir. Ancak, niifus yogunlugunun diisiik olmasi, tarimin az
gelismis olmasi, ulasim olanaklarinin az olmasi ve bunun akabinde yiiksek fiyatli olmasi
gibi nedenlerden dolay1 kentlerin bugiinkii anlamda geligsmelerine olanak taninmamustir.
Tarimda verimliligin arttif1 yerlerde niifusun da bununla orantili olarak bu yerlesim

yerlerinde toplanlandigi gézlemlenmistirlz. Yine belirtilmelidir ki, tilkemizde kentlesme

® http://tdkterim.gov.tr/bts/?kategori=verilst&kelime=kent&ayn=tam. Erisim Tarihi: 10.03.2016.

° CAKALLI, M.E. 2015. Kentsel Yenilemede Bir Arag¢ Olarak Kentsel Déniisiim Projeleri ve ilgili idari Yarg
Kararlari, Yeni Kararlar, Dava ve itiraz Dilekgesi Ekli 2. Baski, Ankara: Adalet Yayinevi, 12.

10 SAGLAM, S. 2006. Tiirkiye'de ic Gog Olgusu ve Kentlesme, Tiirkiye Arastirmalari, S. 5 Giiz, Hacettepe
Universitesi Tuirkiyat Arastirmalari Enstitiis, 36.

! TEKELI 2011: 20.

2 SARAC 2015: 8.


http://tdkterim.gov.tr/bts/?kategori=verilst&kelime=kent&ayn=tam

yirminci ylizyilin ikinci yarisindan sonra ortaya ¢ikmaya baslamig ve yiizyilin sonlarina

dogru hizlanmigtir'®,

Kentlesme hareketlerinin ekonomik, teknolojik ve siyasal nedenleri bulunmaktadir.
Bunun da ekonomik olarak en 6nemli nedenleri arasinda belki de, makinelesmenin
ortaya cikisi ile birlikte artik insan giiciinden dogan {iiretime ihtiya¢ duyulmamasidir.
Bunun dogal sonucu olarak da, kdylerden kentlere hizli bir sekilde go¢ yasanmustir.
YILMAZ’a gore, “Kentlesme sanayilesmenin bir yan tiriinii olmustur ve bu nedenle de
kentlesme ile sanayilesme birbirinden ayrilmaz olgular haline gelmistir*®’. Ekonomik
nedenlerden bir baska sebep ise, kirsal kesimlerin biiyiik sehirlere nazaran gelecek icin
cok fazla giivencesinin bulunmamasidir. Insanlar, sosyal giivenlik ve daha rahat bir

yasam siirebilme gibi sebeplerle kentlere go¢ etmektedir.

Gezme, eglence hayatinin daha genis olmasi gibi sosyo-psikolojik etmenler de
kentlesmenin hizlanmasina neden olmaktadir. Bir bagka ifade ile kentlerin sahip oldugu
toplumsal ve kiiltiirel olanaklar ile hizmetler kentlesmeyi hizlandiran sabepler arasinda
sayilabilecektir™. Belirtilmelidir ki, kent merkezlerinin belirtilen sebeplerden dolay1
hizla bosalmasinin sonucunda, burada yasayan niifus da merkezleri terk etmis, yeni
fonksiyonlarla birlikte yeni bir sosyal tabakanin gelismesine neden olmustur. Bunlarin

yagsanmasindan kent merkezleri olumsuz yonde etkilenmistir.

Insan yerlesmeleri ve ¢evre konularindaki sorunlara ¢dziim getirmeyi amaglayan
kiiresel gaptaki ilk organizasyonun, 1976 yilinda Kanada’da gergeklestirilen “Birlesmis
Milletler Birinci Insan Yerlesimleri Konferans1 — Habitat I” oldugu sdylenmektedir.
Yine bu cercevede, Birlesmis Milletler Genel Kurulu’nun karariyla 1978 yilinda
Birlesmis Milletler Insan Yerlesimleri Merkezi (UN-HABITAT) kurulmustur. Séz

konusu merkez misyonunu, “Sosyal ve c¢evresel siirdiiriilebilir insan yerlesimlerinin

B KILING, Z.A./CELIK, A. 2009. Kentsel Déniisiim ve Kiltiirel Déniisiim, SU iiBF Sosyal ve Ekonomik
Arastirmalar Dergisi, 153.

1 YILMAZ, M. 2000. “Kent ve Kentlesme”, Tasarim Dergisi, 101, 62.

© KELES, R. 1972. Sehirciligin Kurumsal Temelleri, Ankara, 33-41.



gelistirilmesini  ve herkes i¢in yeterli barinma imkanlarmin olusturulmasin

desteklemek’ olarak belirtmektedir'®.

Tiirkiye’de kentlesme oraninin 1940’11 yillardan itibaren, 6zellikle de II. Diinya
Savasi’ndan sonra biiyiikk bir hizla arttigi gozlenlenmistir. Plansiz bir sekilde artan
kentlesmenin bu hizla gelismesi sonucunda, kirdan kente go¢ eden insanlarin barinma
ihtiyaglar1 devlet tarafindan ongoriilememistir. Bu nedenle de barinma ihtiyaci giiniimiiz
kosullarinda bir sorun olarak karsimiza ¢ikmistir. Bunun da etkisiyle Tiirkiye, bugiin
etkisini biiyiik sekilde hissetmis oldugumuz “carpik kentlesme” sorunuyla tanigsmis

olup, glinlimiizde hala bu sorunun miicadelesini vermektedir.

Alt yapist olusturulmadan, herhangi bir riske karsi korumasi ve imar planlari
olmaksizin kirdan kente gé¢ eden insanlarin barinma ihtiyaglarini karsilayabilmek adina
rastgele ve gelisigilizel olusturulan ve giinimiizde “gecekondu” diye adlandirilan yapilar
giiniimiiziin en biiyiikk sorunu haline gelmistir. Carpik kentlesmenin yasatmis oldugu bu
sorunlar, sadece barinma ile sinirli kalmamis olup, birgok ekonomik, sosyal ve kiiltiirel

sorunlar1 da beraberinde getirmistir.

Carpik kentlesmenin gilinlimiizde bu kadar sorun hale gelmesinden dolay:r ¢esitli
¢Ozlim Onerileri getirilmeye baslanmistir. Asagida da agiklanmaya calisilacag {izere,
“kentsel doniisiim ile kentsel yenileme” bu sorunlar1 ¢6ziime kavusturmaya g¢alisilan ve

giinlimiizde sikc¢a bagvurulan araglar olarak karsimiza cikmaktadir®’.

1e BAYRAKTAR, E. 2006. Gecekondu ve Kentsel Yenileme, Ekonomik Arastirmalar Merkezi Yayinlari,
Ankara, 236.
Y CAKALLI 2015: 16-17.



2. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI

Kentsel Donlistim kavrami, ingilizce “Urban Transformasion” kavraminin karsiligi
olarak Tirk¢emize girmistir. Doniisiim; “Oldugundan baska bir bi¢ime girme, baska bir
durum alma, sekil degistirme, tahavviil, inkildp, transformasyon” anlamlarina

gelmektedir®,

Kentsel dontisiim, diger bir ad1 ile kentsel yenileme, hakkinda degisik tanimlamalar
yapilmigtir. Imar terimlerinden yararlanilarak yapilan tanimlamalarda, “Kamu girisimi
va da yardimiyla yoksul komsuluklarin temizlenmesi, yapilarin iyilestirilmesi korunmasi,
daha iyi barinma ¢alisma ve dinlenme kosullari, kamu yapilart saglanmast amactyla
verel tasari ve izlenceler uyarinca kentleri ve kent orneklerinin tiimiinii ya da bir
boliimiinii giiniin degisen kosullarina, daha iyi ¢evre verebilecek duruma getirme”

olarak tanimlanmistir®®.

Bir baska tanimda, “Kentsel gelismenin toplumsal ekonomik ve mekansal olarak
veniden ele alindig1 ve kentteki sorunlu alanlarin saghkli yasanabilir hale getirilmesi
icin yikip yeniden canlandirma, saglklagtirma veya proje iiretilmesi ve uygulama

2 »
yapilmasidir 0,

Kentsel dontlisiim, “Kent yapisimin ugramis oldugu bir¢cok farkli miidahalenin
ardindan, yenileme, canlandirma, koruma, iyilestirme gibi miidahalelere verilen genel
bir ifadededir® . Genel olarak bakildiginda, kentsel doniisiim varolan kent yapismin
yenilenmesi i¢in buna iligkin uygulamalar1 toplayan genel bir kavramdir. Zira, asagida

da irdelenecegi lizere kentsel doniisiime iligkin olarak yapilan uygulamalarin se¢imi o

" Tiirk Dil Kurumu Biyiik Tiirkce Sézliik.
19 Unal, E./DUYGULUER, F./BOLAT, E. 1998. imar Terimleri, Ankara, 103. Yine ayni benzer tanimlama igin
bkz. Ustiin, G. 2014. Kentsel Déniisiim Hukuku, istanbul: On iki Levha Yayincilik, 3. SARAG 2015: 11.
20 ERTAS, M. 2011. Kentsel Déniisim Calismalarinda Sosyal Boyutun incelenmesi, Ankara ve Londra
Ornekleri, Selcuk Universitesi, Teknik Online Dergisi, Cilt 10, 2.
>l YAVUZ OZKAN, O. 11-13 Haziran 2003 “Kentsel Turizm: Bir Kentsel Déniisiim Stratejisi”, TMMOB Sehir
Plancilari Odasi- Kentsel D&niisiim Sempozyumu- Yildiz Teknik Universitesi Oditoryumu, 323.
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yerin fiziksel, sosyal ve kiiltiirel yapis1 gibi etkenler nedeni ile farklilik

gosterebilecektir®.

Yine bir baska goriise gore kentsel doniisiim, “Ceyitli faktorlerle bozulma siirecine
gelmis bir kentin 6nemli bir bolgesinin yasama kazandrilmasi siirecidir®®”. Ancak soz
konusu bu siireg, kentin fiziki ve konut alanlarimi igerdigi gibi; tiim sehri ve bolgeyi
etkileyen sorunlar1 da igermektedir. Diger bir ifade ile, s6z konusu bolgelerde yasayan
niifus; sosyal, ekonomik, kiiltiirel ve toplumsal 6zellikler kentin plani ile biitiinlesmekte,
yeni arsa iiretmek ve yeni yerlesim alanlar1 olusturmak yasanilan kent sorunlarini

ortadan kaldiramamaktadir®®,

Yine kentsel doniisimii sadece mekansal bir degisme olarak diisinmemek
gerekmektedir. Mekansal doniisiimii sosyal, ekonomik ve kiiltiirel yapiya etki edecek
bir doniisiim olarak algilayip, yine bu sonuca etki edecek bir doniisiim olarak diistinmek

gerekmektedir®.

Uygulamalara bakildiginda kentsel doniisiim, uzun vadeli kent planlamasi gibi
goriinse de aslinda acil ¢ozlime kavusturulmayr bekleyen bozulmus ve c¢okiintliye
ugramis kent pargalarinin iyilestirilmesine yonelik bir diizeltme olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Bu yiizden de, kentsel doniigiim tanimlamalar1 yapilirken sadece mekansal

olarak diisiinlilemez. Kentsel donilisiim bir biitiin olarak ele alinmali ve beraberinde

2 POLAT, S./DOSTOGLU, N. 2007. Uludag Universitesi Miihendislik-Mimarlik Fakiltesi Dergisi, Cilt 12,
Sayi 1, 62-63.
2 KARAMAN, A. 28-29-30 Mayis 2003. “ Donisiim Projelerinde Kentsel Tasarimin Roli”, Uluslararasi 14.
Kentsel Tasarim ve Uygulamalar Sempozyumu, Kentsel Yenileme ve Kentsel Tasarim (Urban Regeneration
And Urban Design), MSU- Findikli, istanbul, 4.
** GZDEMIR, A.D./OZDEN, P./SIRMA, R.T. 27-30.11.2004. “Uluslararasi Kentsel Déniisiim Sempozyumu
Uygulamalari Kiigik¢cekmece Belediyesi Atdlye Calismalari”, Uluslararasi Kentsel Dondsiim Uygulamalari
Sempozyumu Kigilikcekmece Belediyesi Atdlye Calismasi, istanbul, 13. Ayni goriis icin Bkz. KARAMAN
2003: 5. USTUN 2014: 4.
» TUNCER, M. 11-13 Haziran 2003. “Kentlerimizi Cagdas Altyap! ve Goriiniime Kavusturmak Hedefinde
Planlama, Kent Tasarimi ve Plancinin Roli”, TMMOB Sehir Plancilari Odasi- Kentsel Doniisim
Sempozyumu- Yildiz Teknik Universitesi Oditoryumu, istanbul, 182. Tiim bunlar ele alindiginda kent ile
insan arasinda bir iliski bulunmaktadir. Diger bir ifade ile, kentte yasayan bireylerin temel gereksinimleri
kentsel mekanin bicimlenmesine etki ederken, kentsel mekandaki degisikliklerde kentte yasayan insanlari
bicimlendirmektedir. Bkz. BILSEL, S.G./POLAT, E./Yilmaz, N. 2003. “Degisim- Doniisiim Siirecinde “Kimlik
Arayislar’” ve “Kentsel Yenilesme Kavrami”, TMMOB Sehir Plancilari Odasi- Kentsel Dontsim
Sempozyumu- Yildiz Teknik Universitesi Oditoryumu, istanbul, 53.
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ekonomik ve sosyal boyutlar1 da diisiiniilmelidir. Diger bir ifade ile de denilebilir ki,
kentsel doniisiim, ¢cokme veya bozulmanin yani sira ekonomik, toplumsal ve sosyolojik
yaklasimlar1 da ele alarak iyilestirmeye yonelik uygulanan eylemlerin bir biitiiniidiir. Bu
sebeplerle kentsel doniisiim, aslinda yeni kentsel alanlarin planlanarak gelistirilmesinden

ziyade, var olan kentsel alanlarin iyilestirilmesi ve planlanmasidir®.

Kentsel dontigiim, bilinyesinde sadece mekansal boyutu ele almayip ekonomik,
toplumsal, kiiltiirel boyutlar1 da ele aldigindan olduk¢a karmasik bir siirectir. Bu sebeple

kentsel doniisiimiin tanimi1 yapilirken tiim yonleri ile ele alinmasi gerekmektedir.

Ozetle, kentsel doniisim bir kentin dokusunu bozan tiim sorunlarin ele alinmasi
yontemine verilen genel bir ifadedir?’. Kentsel doniisim ile ilgili olarak literatiirde
bir¢ok tanim bulunmaktadir. Bunun nedeni ise, kentsel doniisiimiin amaci bakimindan

iilkelerin ekonomik, sosyal ve toplumsal yapilarma gére farklilik gostermesidir?.

3. KENTSEL DONUSUMUN AMACI

Kamuoyunda Kentsel Doniisiim yasasi olarak bilinen 6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dondstiiriilmesi Hakkindaki Kanunun 1. maddesinde bu kanunun
amaci, “Afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu
arsa ve arazide, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saghkli ve giivenli yasama
cevrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar

belirlemek” seklinde ifade edilmistir.

26(J‘.AC“-iLA, H. 2007. Kentsel Déniisim Calismalarinin Milkiyet Kullanimina Olan Etkisi Uzerine Bir
Arastirma ve Konya Ornegi, Yiiksek Lisans Tezi, Konya: Selcuk Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisi, 23.
27ERGEN, C. 2009. imar Davalari Rehberi, Ankara: Seckin Yayinlari, 376.
28AYDINLI, H.i./KAYA, A. 2013. Yarg Kararlari Ornekleri ile Tirkiye’deki Kentsel Doniisiim
Uygulamalarinin Sorun Alanlari, Afyon Kocatepe Universitesi, [IBF Dergisi (C. XV, S. 1, 2013), 451.
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Kentsel dontigiimiin 6gretide yapilan tanimlarindan yola ¢ikarak en bastaki amaci,
fiziksel ve ekonomik agidan kentlerde ortaya ¢ikan bozulmalara ¢6ziim bularak, daha

yasanabilir bir kent ortamini saglamaktlrzg.

Kentsel doniisiimiin amacini1 ortaya koyabilmek i¢in her seyden oOnce kentin
doniisimiinii  gerektiren sebepleri ¢ok iyi ve ayrintili bir bigimde analiz etmek
gerekmektedir. Bir bagka ifade ile, kentsel doniisiimii teoride kurgulamak daha
kolayken, uygulamaya gelindiginde aslinda teori ile pratigin ¢ok iyi Ortiismedigi
goriilmektedir®. Tim bunlardan yola cikarak, kentsel déniisiimiin amacini ortaya
koyabilmek ve en onemlisi de kavrayabilmek i¢in oncelikle kentsel doniisiimiin neyi

amagladiginin belirlenmesi daha yararl olacaktir.

Kentsel doniigiimiin amaci1 yukarida yapilan tanimlamalardan da yola ¢ikilacag:
tizere, kent i¢cin Onem arz eden ancak c¢esitli sebeplerle ¢okiintiiye ve bozulmaya
ugramis, eskimis kent parcalarmmin yeniden canlandirilmasi siirecidir®’. Bu sebeple
imarsiz gelismeler, ruhsatsiz ve projeye uygun olmayan insaatlar, yine akabinde
sagliksiz cevre ve kentsel estetik arayisi ile turizm gibi etkenler kentsel doniistimii

gerekli hale getirmistir?’z.

Ancak onemle vurgulanmalidir ki, ¢okiintiiye ugramis alanlarda yasayan insanlarin
diger bozulmamis yerlerde yasayan insanlara nispeten kentsel imkanlardan
yararlanamamas1 veya daha az yararlanmasi neticesinde c¢okiintliiyli yasayan bu
insanlarmn bir “sosyal dislanma” gibi sosyo-psikolojik sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Bu
anlamda, uygulandig: ilk yillarda fiziksel boyutu ile 6n plan ¢ikan kentsel doniisimiin,
ilerleyen zamanlarda ekonomik, sosyal ve kiiltiirel boyutlar1 da ele almis, fiziksel olarak
kentin eskiyen ya da bozulan bélimlerini ele almak, ekonomik olarak istthdami

artirmaya ¢aligmak ve boylece geliri artirarak kent igindeki ekonomik adaletsizlikleri

AYDINLI/KAYA 2013: 452.
*%SAGIR, A. 2009. Kentsel Dénisiimlerden Sosyal Degismelere: Pendik Belediyesi Ornegi, Akademik
incelemeler Cilt: 4 S. 2, 57-80.
31C')ZDEN, P.P. 2008. “Kentsel Yenileme, Yasal Yénetsel Boyut, Planlama ve Uygulama”, Ankara: imge
Kitabevi Yayinlari, 45.
*’KAZGAN, G. 2003. “Tiirkiye’de Kentsel Déniisimiin Hukuki Boyutu”, TMMOB Sehir Plancilari Odasi,
Kentsel Déniisiim Sempozyumu, Yildiz Teknik Universitesi Oditoryumu, istanbul, 9-10.
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ortadan kaldirmak; sosyo-kiiltiirel boyutunda ise, bir biitiin olarak ayni seviyede yasama
sartlarin1 sunabilmek ve insanlarin yasam kalitesini yilikseltmek amaclari ile 6n plana
cikmaktadir. Bu sebeple denilebilir ki, kentsel doniisiim sadece kente yapilan salt bir
fiziksel miidahale degildir. Yine kentsel doniisiim, sosyal dislanmanin azaltilmasini

saglayarak sosyal barisa da katkida bulunmaktadir™.

Her kentin fiziksel, toplumsal ve ekonomik 6zellikleri birbirinden farkli oldugu goéz
online alindiginda, kentsel doniisim projelerinin hazirlanip uygulanmasinda da bu
farkliligin gozetilmesi sarttir. Diger bir ifade ile, her kentin kendine has ozellikleri

vardir.

YILDIRIM, kentsel doniisiim eylemlerini baslica maddeler haline getirerek, su

sekilde siralama ve tanimlama yoluna gitmistir34:
o Kentsel refahin artirilarak, kent gelirlerinin artirilmast,

e Fiziksel kosullarin yani sira toplumsal sorunlar1 da ele alarak sosyal diglanmanin

azaltilmasi,
e Kentsel planlamaya katilim saglanarak demokratik bir dogrultuda sekillenmesi,
e Kentsel alanlarda ¢evrenin korunmasi ve gelistirilmesi,
e Doniisiime tabi alanlarda sehrin geneli ile biitiinlestirilmesi,
e Kentsel alanlarda siirekli degisime cevap verebilme olarak ifade etmistir.

Yine bir bagka goris ise, kentsel doniisiimiin amacinin maddeler halinde toparlayarak su

sekilde ifade etmistir®:

e Toplumsal bozulmalarin neden kaynaklandiginin belirlenerek, kentin ¢okiintii

veya bozulmasinin 6nlemeye calismak.

CAKALLI 2015: 24-26.
34YILDIRIM, E. 2006. “Guincel Bir Kent Sorunu: Kentsel Donlsim*“, Planlama Dergisi 2006/1, TMMOB
Sehir Plancilari Odasi Yayini, Kozan Ofset, S. 35, Ankara, 7-24.
SARAC 2015: 20-21.
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e Kentin dokusunu olusturan ogeleri olustururken siirekli degisim ihtiyaglarina

cevap verebilmesini saglayabilmek,

e Kentin refahin1 ve yasam standartlarinin yiikselmesini saglayacak ekonomik

model gelistirmek,

e Kentsel alanlarin etkin bir bicimde kullanmasini1 temin ederek, gereksiz kent

yapilanmasinin oniine ge¢mek, diger bir ifade ile, israfin 6nlenmesi,

e Kentsel politikalart gelistirirken toplumun farkli kesimlerinin katilimini

saglamak.

Ozetle, kentsel doniisiimiin nihai amaci; kentin standartlarin1 ekonomik, sosyal,
kiiltiirel ve estetik agidan korumak ve gelistirmektir. Kentsel doniisiim, mekani etkin ve
verimli bir bi¢cimde kullanmayr hedefler. Diinya ¢apinda kentsel doniisiime
baktigimizda, en 6nemli amacinin, kentlerin rekabet imkanlarini artirarak uluslararasi
sirketleri ve finansmanlar1 ¢ekmek, turizme katkida bulunmak ve boylece diinya kenti

olabilmeyi saglamaktir.

Sonug olarak, kentsel doniisiim projeleri her seyden once kent ve insan odakli
olmali ve bu iki kavram birbirinden ayrilmayan bir biitiin olarak diisiiniilmelidir. Diger
yandan, yapilacak doniisiim projelerinde kentin ruhuna uygun projelerin, yani kenti esas
alan ve kamu yarar1 dogrultusundaki projelerin hayata gegirilmesi esas alinmalidir. Yine,
kentsel doniistim projelerinin kentlerde ekonomik ortami saglamak, issizlik ve mekansal

problemleri ¢6zmek gibi amaclari da bulunmalidir®.

36C')ZKAN, Y.E./SIDAL, S. 2008. Kentin Donlisimu ve Yoksulluk, Egitim Bilim Toplum Dergisi, Cilt: 6, Sayi:
24, 35.
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4. KENTSEL DONUSUMUN TARIHSEL GELiSiMIi

4.1 Kentsel Doniisiim Olgusunun Ortaya Cikisi

Kentsel doniisiim kavrami, ortaya ¢ikmis oldugu 19. yiizyildan itibaren, ¢ok cesitli
yontemlerle uygulanarak gelmis ve giinlimiizde kullanildigi anlami kazanmistir. Tiim
diinyadaki uygulamalarina genel olarak bakildiginda, yasanilan donemin ekonomik,
sosyal ve politik kosullar1 etkili olmus ve buna bagl olarak da igerisinde bulunulan
doneme gore bir kentsel doniisim yaklasimi benimsenmistir. Ikinci Diinya Savasi
sonrasinda kentsel yenileme ve yeniden yapilandirma yaygin bir bi¢cimde kullanilan
yontemler iken, daha sonraki donemlerde farkli ihtiyaglar ve degisimler sonucunda

yeniden canlandirma, sagliklastirma ve koruma gibi yontemler 6n plana ¢cikmustir®’.

Sanayilesme sonucunda ortaya ¢ikan konut sorunu ¢oziimiinde 1910’lardan sonra
giizel kentler, 1920’lerde modern kentler ve 1930’larda kiiltiirel mirasin korunmasi
yaklagimi esas alinirken, diger bir ifade ile, kentsel yenileme kentsel doniisiimiin
hedefleri arasinda yer almis iken, savas sonrasi donemde ise, kentsel doniisiim
politikalarindan olan eski haline getirme benimsenmistir®™. Bir baska anlatimla, 19.
yiizyilin yarisindan 1940’11 yillara kadar, kentsel doniisim yontemlerinden kentsel
yenileme (urban renewal) benimsenmistir. Ancak denilebilir ki; kentsel doniisim
uygulamalarinin ilk 6rneklerinde daha ¢ok kentlerin fiziksel yapilarinin iyilestirilmesine
onem ve agirlik verilmistir. Bunun yaninda, toplumsal, sosyal ve ekonomik yonlerden

tyilestirilmesi ve gelistirilmesine 6nem verilmemis olup, bu konular g6z ardi edilmistir.

1950’lerde kapitalist sanayinin ortaya ¢ikmasi s6z konusu oldugundan, yeniden
gelistirme programlarina; 1960’larda ise tarihi alanlarin ve kentlerin korunmasina yer
verilmis; 1970’lerde ise turizm sektoriiniin ve kentsel bos alanlarin iyilestirilmesini amag

edinen yontemler benimsenmistir.

37AYHAN, F. 2015. “Kentsel Donlsiim Kavrami ve Tarihsel Gelisimi” der. Yasin, M. ve Sahin, M., Kentsel
Doénisiim Hukuku Kitabi, 2. Baski, istanbul: On iki Levha Yayincilik, 83.
**0STUN 2014: 11.
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1980’11 yillara gelindiginde ise, teknolojinin artik insan hayatina girmesi s6z konusu
olmustur. Teknolojinin biiylik bir hizla hayata girmesi neticesinde iiretim sistemleri
bliyiik bir degisime ugramistir. Bu degisimin sonucunda toplumun ekonomik ve sosyal
yapist etkilenmistir. Buna bagli olarak toplumdaki yasayis tarzlarmin farklilasmasi ile
kentlerde doniisiime ugramis ve bunun sonucunda da basta Avrupa’da ve Kuzey
Amerika’da olmak iizere, tiim diinyada gozle goriiliir derecede kentsel doniisiim siireci

basglamistir.

1990’11 yillara gelindiginde ise, kiiresellesme akiminin yansimast devam etmis,
kentlerin uluslaras1 anlamda market niteligi kazanarak daha fazla turist gelebilmesini

saglamak adina tarihi ve kiiltiirel mirasin korunmasi giindeme gelmistir3g.

Ancak bugiin gelinen noktada, diinyada kentsel doniisim uygulamalarindan
beklenen, kentlerin yeniden tanimlanmasi ve doniisiimii saglanan alanlarda yasayan
niifus problemlerine ¢6ziim bulunmasi ya da islah etmekten ziyade kentsel arazi rantinin
en iyi sekilde kullanilarak bundan pay alinmasidir. Ne yazik ki bu durum, rekabetci ve

sirketei bir anlayisin dogmasina neden olmustur.

Tiim bunlarin sonucuna bakildiginda, kentsel doniisiim kavrami 19. yiizyildan
itibaren cok c¢esitli gergeklesme bigimleri ve yontemleri ile uygulanagelmis ve
giiniimiizdeki anlamin1 kazanmistir. Diger bir ifade ile, 19. yiizyilda ekonomik
hareketlerin kayboldugu yerlerde bu hareketlerin yeniden gelistirilmesi ve bozulan ¢evre
dengesinin veya kalitesinin yeniden yapilmasini saglayan kentsel doniisiim politikasi,
20. yiizyilda yoksulluk faktoriinii de dikkate alinarak konutlarin temizlenmesi ve ulagim

alt yapisinin gelistirilmesi gibi konular1 kapsami icerisine almistir.

Ancak, kentsel doniisiim uygulamalar: tilkemizde son yillarda giindeme gelmis olup,
iilkemizde kentsel doniisiim Avrupa iilkeleri ve Amerika’ya gore oldukea geridedir*®. Bu

sebeple, oncelikle kisaca Avrupa iilkeleri ve Amerika’daki kentsel doniisiim gelisimine

3 USTUN 2014: 11-12. Ayni gériis icin Bkz. SARAC 2015: 23.
“° HZDEN 2000-2001: 261.
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yer verdikten sonra, lilkemiz acisindan kentsel doniisiimii gerektiren nedenleri ve en

onemlisi kentsel doniistimiin gelisimini ele alacagiz.

4.2 Avrupa’da Kentsel Doniisiimiin Gelisimi

Yukarida da ifade edilmis oldugu tizere, Avrupa iilkeleri iilkemize nazaran kentsel
doniigiim olgusu ile daha 6nce tanismis oldugundan, kentsel donilisiim olgusunun ortaya
c¢ikmasi ve gelisimi bakimindan, Avrupa iilkelerinin deneyimleri ve uygulamalar1 biiyiik

Onem arz etmektedir.

Yine yukarida da ifade edildigi gibi Avrupa, Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra yikilan
kent alanlarinin iyilestirilmesi, ekonomik olarak ¢okiintiiye ugramis kentlerin yeni
islevler kazandirmak amaciyla yeniden canlandirilmasi ve kiiltiirel mirasin korunmasi

acisindan énemli uygulamalara taniklik etmistir.

Sanayi Devrimi sonrasinda Avrupa’nin sanayilesen biiyiik kentlerinde bulunan
fabrikalardaki is giictiniin biiylik bir boliimiinii olusturan is¢i sinift ve yine bu sinifin
ailelerinin bulunduklar1 kotii yasam kosullar1 kentsel doniisiim fikrinin ortaya
cikmasinda c¢ok biiylik etken olmustur; ciinkii Sanayi Devrimi, kentlerin hizla
kirlenmesine, kentte yasayan insanlarin sagliksiz kosullarda yasamalarina ve bir biitiin

olarak ele alindiginda yasam standartlarinin diigmesine sebep olmustur®’,

Basta Ingiltere’de olmak iizere, bati iilkelerinde benimsenen, konut standartlarinin
yiikseltilmesi, ¢okiintii haline ugramis kent alanlarinin yikilarak temizlenmesi hedef
alinmustir. Her ne kadar bu siire¢ Ikinci Diinya Savast ile birlikte sekteye ugramis olsa
da, savag sonrasinda kentlerin yeniden insa edilmesi tekrar giindeme gelmistir. 1950’11
yillar doktrinde, ilk kentsel doniisiim uygulamalarinin bagladigi yillar olarak ifade

edilmektedir*?. Ciinkii, s6zii edilen yillarda Tiirkiye sosyal, siyasi agidan bir déniisiim

41(;AKALLI 2015: 30-31. Ayni goris icin Bkz. AKKAR, Z. 2006. M. Kentsel Déniisim Uzerine Batr’daki
Kavramlar, Tanimlar, Suregler ve Tirkiye”, Planlama, S. 36, 2006/2, 30. Yine yazar Sanayi Devrimi’'nin
ardindaki sanayi kentlerinde hizla artan gevre kirliligi neticesinde kalabalik ve yasam standartlari diistik
konutlar, saglksiz kentlerin gelismesine neden oldugundan, ilk kentsel doniisim projelerinin kamusal
alanlarin arttirilmasi amacina yonelik oldugunu ifade etmistir.
*0ZDEN 2008: 52.
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siirecine girmeye baslamis ve kdy niifusu azalmaya, bir diger ifade ile ¢oziilmeye
baslamistir. Zira, bu yillar Tiirkiye’nin sanayilesmeye basladig1 yillar olarak da ifade
edilmektedir®. Belirtilmelidir ki, her ne kadar kentlerde gittikce yogunlasan bir
sehirlesme olgusu meydana gelmisse de, 1950°1i yillara kadar iilkemizde sehirlesme ¢ok
yavas olmustur™. 1960’11 yillarda ise, dzellikle Ingiltere, biiyiik bir go¢ sorunu ile karst
karsiya kalmis oldugundan bu donem beraberinde issizlik sorununu da getirmistir. Bu
sebeple, bu yillarda 6ncelikle kentin sosyal ve ekonomik yapilanmasi ile ilgili ¢alismalar
baslatilmistir. Ancak genel olarak bakildiginda, 1960 ve 1970’lerin basinda, genel

anlamda kentsel yenileme yontemine dncelik verildigi gézlemlenmistir.

1980°lerde uygulanan kentsel doniisiim projelerinin ise daha ¢ok ¢okiintiiye ugramis
alanlarda, ekonomiyi canlandirmay1 saglamak adina oldugu sdylenebilir. Bu bakimdan
sOylenebilir ki; kentsel donilisiim uygulamalari, ¢okiintii haline gelmis kentsel alanlarin
biitiin olarak yikilarak yeniden insa edilmesine odaklanan bir ydntem olmasindan
cikarilmistir. Bu yaklasim yerini, kent merkezlerindeki kiymetli toprak parcalarinda yer
alan, ancak islevini yitirmis fabrika alanlari, liman boélgeleri, depolar gibi alanlarin
yeniden iglev kazanmasini saglayarak kent ekonomisine katki saglayan ve kentin
kalkinmasini hedef alan kentsel doniisiim, adin1 kentlerin yeniden iiretimi (urban
regeneration) olarak adlandirilan yonteme birakmustir. Ancak 1980°1i yillarin sonuna
gelindiginde sonug istenildigi gibi olmamistir. Diger bir ifade ile, bu doniisiim modeli

kentlere gilivenilir, siireklilik arzeden bir ekonomik doniisiim modeli saglayamamastir.

1990’1 yillardan gliniimiize gelindiginde, kentsel doniisiim yontemlerinde kentsel
canlandirma (urban revitalization) olmustur. Ogretide, AKKAR’a gore, bu dénemin

temel 6zellikleri ve ana politakalari soyledir®:

e Kamu ve 0Ozel sektoriin yami sira, goniillii kuruluslarin ve toplumun diger

kesimlerinin de kentsel doniisiim siire¢lerine katiliminin saglanmasi,

“GURESCI, E. 2010. Kéyden Kente Gociin Koydeki ve Kentteki Yansimalari: Akpinar Kéyi Uzerine
Degerlendirme, Sosyal ve Beseri Bilimler Dergisi Cilt 2, Sayi 2, 47-48.
44BULUT, i./CEYLAN, S. 2013. Kentsel Doniisiim Yaklasimlarina Bir Ornek: Efendibey (Nigde) Kentsel
Doéniisiim Uygulamasi, Atatiirk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, 2013/17 (1), 241.
“AKKAR 2006: 32-33.
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e Yerel yonetimleri etkin rol oynamasi,

e 1980°1i yillarda kentsel doniisiimde kentsel alanlarin 6zellikle fiziksel ve daha
onemlisi ekonomik boyutlar1 esas alinirken, bu yillarda doniisiimiin kentsel
alanlardaki fiziksel, toplumsal, sosyolojik boyutlar1 da birlestirilerek bir biitiin

olarak ele alinmasi,

e Ekonomik ve toplumsal ve g¢evresel kaynaklarin etkin ve verimli bir sekilde
kullanilmasini saglayacak kentsel doniisiim projelerinin uygulabilmesi amaciyla,

kent merkezlerinin yeniden canlandirilmast,
e Cok islevli kent alanlarinin ve 6nemlisi ulasim tekniklerinin gelistirilmesi,
e Dogal ve tarihi mirasin korunmasi.

Tim bunlar1 bir biitiin olarak ele aldigimizda, giliniimiizde uygulanan kentsel
dontisiim projeleri, cesitli amaclarla, kentlerin fiziksel, ekonomik, toplumsal, kiiltiirel
sorunlarinin ¢oziimii gibi konulara yonelmis olmakla birlikte, kentsel doniisiim
yontemlerinden kentsel koruma (urban conservation) yonteminin giinden giine 6nem

kazandig1 sdylenebilecektir.

4.3 Amerika’da Kentsel Doniisiimiin Gelisimi

Amerika Birlesik Devletleri’nde kentsel doniistimiin baslamasina, ¢okiintii
alanlarmin  temizlenmesi ve kamu konutlarimin insasina yonelik projeler
gosterilebilecektir. ABD’de 1960’11 yillardan sonra kentsel yenileme projelerinde,
¢okiintli alanlariin yikarak temizleme yaklasimi benimsenmistir46. Girisilen bu yontem
neticesinde, diisiik gelirli aileler yasadiklar1 yerden, isinden, sevdiklerinden ve
miilklerinden yoksun kalmislardir. S6z konusu yontemin bu anlamda avantajlar1 oldugu
kadar dezavantajlar1 da bulunmaktadir. Bir anlamda insanlar, yasadiklar1 bolgelerden bu

sekilde ayrilarak psikolojik hezeyan da yasamislardir.

““TEKELi 2011: 108.
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Ancak, genel olarak bakildiginda ifade edilebilir ki; Avrupa iilkelerinde yasanan
donilisiim uygulamalart ABD acgisindan da séz konusu olmus; kentsel yenileme ile
baslayan siireg, yerini giderek kentsel yeniden canlandirma ve koruma seklinde kendini

gostermistir.

4.4 Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Ortaya Cikis1 ve Gelisimi

Tiirkiye, Cumhuriyet donemi sonrasindaki yillarda, son derece hizli siyasi,
ekonomik, sosyal ve kiiltiirel degisimlere maruz kalan bir iilke olmustur. Yasanan bu
degisimler her alani etkiledigi gibi, bu degisimlerin kent ve kent planlamasina da etkisi
oldugu bir gercektir. Bu sebeple denilebilir ki; Tiirkiye’de yasanan bu siireglerin
planlama yaklasimlarini etkiledigi ve kent planlamasinin da bu degiskenlere gore

sekillendigi sdylenebilecektir.

Tiirkiye’de kentsel doniisiime 6zellikle gecekondu bolgelerinden kurtulma nedeni
ile bakilmistir. Bu sebeple, Tiirkiye’de gecekondulasmanin nasil ortaya ¢iktigi ve
gecirmis oldugu evrelerin kent planlamasina nasil etkide bulundugunun da irdelenmesi

gerektiginden ¢aligmanin devaminda kisaca deginilecektir.

Cumbhuriyetin ilk yillarinda baslatilan planlama hareketlerinin Ankara’nin baskent
olmasmin kent planlamasina iligkin diizenlemelerin burada yer almasinin ¢ok biiyilik
etkisi vardir. Ancak her ne kadar kent planlamasina iliskin diizenlemeler Ankara’da
baslamis olsa dahi, bu donemde gecekondu bdlgeleri olusumu burada da

engellenememistir.

Tiirkiye, Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra, kirdan kente hizli bir sekilde goc ile
kentlesme yasadigindan, konut sorunu ortaya ¢ikmis ve buna bagli olarak kentlerin
etrafinda gecekondu alanlar1 olusmaya baslamistir. Bu sorunlarin en yogun olarak
yasandigin sehirlerin basinda ise, Istanbul gelmektedir. Istanbul’da agir1 ve sagliksiz bir
yigilmanin yasandigi yillarda, 1956 yilindan itibaren uygulanmaya baslayan ve halk

arasinda “Menderes Imar1” olarak bilinen projeler hayata gegirilmeye baslanmustir®’.

“TEKELI 2011: 144.
19



Belirtilmelidir ki; bu gibi yaklagimlarla gergeklestirilen kentsel doniisiim uygulamalari
kentin tarihi dokusunda &nemli kayiplara neden olmus ve 6zellikle de Istanbul’da kentin
tarihi yapisina zarar verilerek apartmanlastirma ve arag trafigine uygun yollar yapilmaya

baslanilmistir.

1960’11 yillarda ise, planli kalkinma ilkesinin benimsenmesinin sonucu olarak kent
planlarinda, biiyiiksehir planlanmasinin ne kadar 6nemli oldugu sonucuna varilmis ve
dengeli kalkinmanin kent planlamasi ile ilgili oldugu ve tek basina diigiiniilemeyecegi
kabul edilmistir®®. 1960’11 yillardan sonra toplumsal biling ve yaklasim biiyiik lciide
gelismis  olup, soz konusu gelismede kentlesme anlayisindaki  olumsuzluklar

giderilmistir.

1950 ile 1980 yillar1 arasinda, ruhsatsiz konut alanlaria yonelik olarak {i¢ doniisiim
siirecinin yasandig1 soylenebilir. ilk siire¢ sagliklastirmadir. Buna gore, gecekondu
mahallelerine altyap1 hizmetlerinin gotiiriilmesi ve yeni kurulacak yerlesim yerleri i¢in
diizgiin ve diisik yogunluklu alanlarin gecekondu 1slah alani olarak planlanmasidir.
Ikinci siire¢, yeniden yapilandirmadir. Buna gore, kentin civardaki gecekondularin
kendi sinirli olanaklariyla ¢ok katli binalar insa etmesi ve bu yapilara taginmasi seklinde
kendini gdstermektedir. Uciincii siire¢ ise, kentsel yenilemedir. Kentsel yenileme,
biiyiiyen kent agisindan orta ve iist gelir grubuna ait konut {iretim talebi dogrultusunda,
mevcut gecekondularda oturanlara bedelleri o6denerek, kentin diger bdlgelerine
tasinmalarin1 saglayarak, bu yerlesim bolgelerinde biiyiik ingaat sirketleri tarafindan

gelistirilmeye baslanilmasidir.

Belirli donemlerdeki Kalkinma Planlarinda, kentsel doniisiim ile ilgili hususlar su

sekilde ele alinmustir:

VI. Bes Yillik Kalkinma Planinda, (1990-1994) tarihleri arasinda, Onceki
planlamalardaki 6ngoriilenlerin yan1 sira bu planlamada, kent planlamas: ile ilgili biitiin

yasalarin bir biitiin yasada toplanmasi, imar plan1 siirlart disinda kalan yapilasmanin

“BUSTUN 2014: 33.
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denetimine iligkin hususlara yer verilmis; kentlerde kaliteli ve saglikli bir yasam

siirdiirebilmenin gayesi amaglanmustir®.

VIL Bes Yillik Kalkinma Planinda, (2001-2005) tarihleri arasinda, ulusal kiiltiiriin
etkisinde kent ve kentlilik kiiltiiriiniin olusturulmasinin yani sira, kentlerin kiiresellesme

istemlerine de yanit vermesinin saglanmasi hedeflenmistir.

Ancak, belirtilmelidir ki, 1980’li yillardan sonra, Imar Kanunu ile birlikte
belediyelere planlama yetkisinin verilmesi ve bunun akabinde kaynak aktariminin
yapilmasi sonucunda gecekondu bolgelerinin saglikli kentsel dokulara doniistiiriilmesi

amagch kentsel doniisiim projeleri hazirlanmaya baslanmistir.

Kentsel doniisiim mevzuati olarak bilinen mevzuatin hayatimiza girmesi ile birlikte,
2007-2013 tarihleri arasindaki yillara iliskin IX. Bes Yillik Kalkinma Planinda ise,
kiiltiirel varliklarin korunmas1 konusunda yerel yonetimlerin etkin olmasi ve en 6nemlisi

sivil toplum orgiitlerinin de faaliyetlere katilmasi amaclanmistir™.

Son olarak (2014-2018) tarihleri arasindaki X. Kalkinma Planinda ise, kentsel
doniisiim ve konut bagligina yer verilmistir. Sozii edilen kalkinma planinda ise, kentlerin
barinma, biiyiime ve altyapi gibi sorunlarindan bahsedilerek, kentsel doniistimiin
canlandirma, restorasyon gibi farkli ihtiyaclara yonelik uygulamalarini barindiran bir
sistem biitiinliigli oldugu, kamu harcamalarin1 asgariye indirecek yoOntemlerin
benimsenmesinin gerekliligi ve barmmma sorununa ¢6ziim bulunmasi gerektiginin

. 2
iizerinde durulmustur®.

Ozetle, ifade edilebilir ki, Tiirkiye’de yasanan kentsel doniisiim siirecine
bakildiginda, Avrupa iilkeleri ve ABD’nin aksine, kentsel doniisiim projelerinin kentleri
fiziksel acidan iyilestirme ve gelistirme oldugu, buna karsilik kentsel doniisiim
kavraminin Ogelerinden olan kentlerin, sosyal, ekonomik ve Kkiiltiirel acisindan

tyilestirme yoniiniin ihmal edildigi goriilmektedir.

“®http:// ekutup.dpt.gov.tr. Erisim Tarihi: 26.03.2016
*http://ekutup.dpt.gov.tr. Erisim Tarihi: 26.03.2016
>"http:// ekutup.dpt.gov.tr. Erisim Tarihi: 26.03.2016
52www.kalkinma.gov.tr. Erisim Tarihi: 26.03.2016.
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5. KENTSEL DONUSUM YONTEMLERI

Kentsel doniisiim, bozulan kent yapisinin yenilenmesi i¢in yapilan planlamalari
ifade eden genel bir kavramdir. Ancak, yukarida da ifade edildigi tizere, bu kavrami
tanimlarken farkli goriisler ortaya ¢ikmistir. Buna sebep olan en biiyiik etken, diinyanin
farkli iilkelerindeki bilim insanlarinin tanimladig1 bu kavrama iligkin, bizim tilkemizdeki
uzman kisilerin ya da kurumlarm ortak bir dil birligini olusturamamasidir™. Ancak,
onemle vurgulanmadir ki, kentsel doniisiim kavrami, 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin  Donilisim  Yasasmin belirledigi  alandan ¢ok daha genis bir alam
kapsamaktadir. Kentsel donlisime konu olan bir kisim kentsel doniisiim yollart

sunlardir:

5.1 Yenileme- Yenilenme (Renewal- Renovation)

Yenileme; kamu girisimi ya da yardimiyla yoksul komsuluklarin yenilenmesi,
yapilarin iyilestirilerek daha iyi barinma imkanlarinin saglanmasi, yerlesme diizeninde
saglikli yasam sunamayan ve iyilestirilmesi miimkiin olmayan yerlerin rantlarinin ¢ok
diismesi halinde, o alandaki yapilarin bir boliimiiniin ya da tamaminin yikilarak yeniden
insa edilmesidir. Yenileme, eskimis ya da bozulmuya yiiz tutmus kentsel mekanlarin

.. .. 4
gereksinimlerinin sonucunda ortaya cikmaktadir®.

Kentsel yenileme, mevcut bir alandaki rantlarin azalmasi halinde, o yerlesim
bolgesindeki yapilarin tamamen yikilip yeniden yapilmasi gibi, oradaki eski olan
yapilarin  yikilarak yeniden yapilmasi siirecidir®. Kentsel yenileme, yeniden

yapilandirma gibi konular 1960’11 yillardan sonra gelismeye baglamis olup, bu yillardan

53POLAT, S./DOSTOGLU, N. 2007. Kentsel Déniisim Kavrami Uzerine: Bursa’da Kiikiirtld ve Mudanya
Ornekleri, Uludag Universitesi Mithendislik- Mimarlik Fakiiltesi Dergisi, Cilt 12, Sayi 1, Bursa, 62-76.
54(;AKALLI 2015: 77. Yenilemenin s6z konusu olarak giindeme gelebilmesi igin, ekonomik ve sosyal yapilar
gbdz 6niune alindiginda, iyilestirilmesi miimkin olmayan yerlerin yikilmasi ve yeni kent bolimlerinin yeni
bir imar plani gergevesinde gelistirilmesi gerekmektedir. Ayni goéris icin Bkz: SARAC 2015: 22.
55TEKELi, i. 11-13 Haziran 2003. “Kentsel Doniisim Mekani Olarak Diisiinmek”, TMMOB Sehir Plancilari
Odasi- Kentsel Doniisiim Sempozyumu- Yildiz Teknik Universitesi Oditoryumu, istanbul, 5. OZDEN, P.P.
02.07.2005. “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yonetimlerin Rolii Uzerine Diisiinceler ve istanbul
Ornegi”. www.istanbul.edu.tr/siyasal/Turkce/Dergi/Say1%2023-24/20.htm.
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sonra 6nem kazanmaya baslamistir®. Kentsel yenileme projeleri, kent merkezlerindeki
veyahut kent merkezlerine yakin gecekondu alanlarinin yenilenmesi ya da yeniden
kullanima kazandirilmasi arayisinin bir uzantisi olarak kargimiza ¢ikmaktadir. Kentlerde
zaman igerisinde kullanilamaz hale gelen alanlarin, yenileme ile yeniden kullanima

kazandiriimas: giindeme gelebilmektedir®’.

Yukarida baglik kisminda da belirtildigi {izere, renewal, sozlik anlami ile
“yenileme, tamir etme”’; urban renewal “kenti yeniden canlandirma”, renevotion ise,

“yenilenme, tazeleme, onarim” gibi kavramlari icermektedir™®.

Ancak belirtilmelidir ki; yenileme yaklasiminda, insanlarin yasadiklar1 yerlerden
uzaklagmalar1 neticesinde onlarin psikolojik durumlarinin goézardi edilmesi ve eski
dokunun yok edilmesi gibi ¢ok fazla olumsuz yon bulunmaktadir. Bu sebeple, kentsel

doniigiimiin unsurlarini olusturan bu yaklasim gliniimiizde ¢ok fazla kullanilmamaktadir.

5.2 Eski Haline Getirme (Rehabilitation- Upgrading)

Eski Haline Getirme (Sagliklastirma); eskimis, kohnelesmis ve alt yapilar1 bozularak
yetersiz hale gelmis yerlerin yetersizlikleri giderilerek kullanilir hale getirilmesidir. Bir
diger ifade ile, heniiz 0Ozgiinliglini kaybetmemis alanlarin, eski niteligine
kavusturulmasi anlami tagimaktadir. CAKALLI, eski haline getirme ydntemi igin
“Iceridekileri disari atmadan déniistiiriicii 1slah etmek amacim tasir”  ifadesini

kullanm1$t1r59.

Uygulamaya bakildiginda, kentsel alanlarda tarihi yapilarin bulunmasi ve bu

yapilarin sagliksiz kosullarda olmasi durumunda, sagliklastirma ydnteminin tercih

®OTANER, Z.F./KESKIN, A. 2005. Kentsel Gelistirmede Kamusal Alanlarin Kullanimi, iTU Dergisi/a,
Mimarlik, Planlama, Tasarim, C: 4, S: 1, 108.
*’ERDOGAN, 0. 2013. Tirkiye’de GUnimizde Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yaygin Olarak Yer
Verilen Araglar, Elektronik Sosyal Bilgiler Egitimi Dergisi, C: 2, S: 1, 61.
®REDHOUSE. 1989. istanbul. Word Store ingilizce-Tiirkge Tiirkce-ingilizce Biiyiik El Sézligi 122.000
Kelime, 2008. Alfa Yayincilik, 479.
>CAKALLI 2015: 79.
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edildigi goriilmektedir. Ancak, burada dikkat edilmesi gereken husus, korumanin mutlak

bir doniisiime izin vermeyen bir koruma olmayip, sinirlt bir miidahaleyi icermesidir.

Diinyada kentsel doniisim uygulamalarina bakildiginda, yenileme kavrami ilk
yillarda sosyal yapilara ve tarihi dokuya zarar verdigi gerekcesiyle elestirilmistir. Bu
elestirilerin fazla olmasi nedeniyle, toplumsal sorunlara ve ekonomik sebep odakli

iyilestirme yontemi igeren sagliklastirma yoluna gidilmistir®.

Yine uygulamalara bakildiginda, bir bolgenin yikilarak yeniden insa edilmesinin
ekonomik maliyet agisindan, o alanin iyilestirilmesine yonelik ¢aligmalardan daha
kiilfetli oldugu goriilmiistiir. Ancak dogaldir ki, sagliklastirmanin sonu¢ vermeyecegi
niteliksiz  konutlarin  kente yeniden kazandirilmasi halinde, bu yOntemin
uygulanabilirliginin miimkiin olmamas1 sebebiyle, yikilarak yeniden insa edilmesi

yoluna gidilmektedir.

Ancak belirtilmelidir ki, TEKELI, yeniden canlandirma ve eski haline getirmeyi
ayr1 ayr1 konular seklinde ongdrmemisti. TEKELI, saghklastirmayi, “Eskimis,
performanst diismiis, alt yapilari yetersiz bir ¢evrenin performansmmin sinirl
yatirnimlarla yeterli hale getirilmesi” seklinde ifade etmistir.®" Oysa, eski haline getirme
ise, yukarida da ifade edildigi {izere, deformasyonun baslamis olmasina ragmen, 6zgilin
niteligi heniiz kaybetmemis olan eski kent parcalarinin eski haline getirilmesi
yontemidir®. Bu bilgiler 1s15inda 6zetle, eski haline getirme; sagliksiz gelismelerin
yasandig1, ancak buna ragmen heniiz kendine has 6zelligini tam anlamiyla kaybetmemis

olan kentsel alanlarin yeniden, eski haline kavusturulmasidir®®,

**CAKALLI 2015: 79.
*'TEKELi 2011: 276.
®?GZDEN. P.P. Ekim 2000-Mart 2001. “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yonetimlerin Roli
Uzerine Disiinceler ve istanbul Ornegi”, 258, www.istanbul.edu.tr/siyasal/Turkce/Dergi/Say1%2023-
24/20.htm, Erisim Tarihi: 05.04.2016. Ancak yukarida da ifade edildigi (izere, TEKELi, yeniden
canlandirmayi diger bir ifade ile eski haline getirmeyi, bir alandaki fiziksel yapinin sagliklastirilmasi, o
alandaki ekonomik yasam ve faaliyetlerinin yeniden canlandiriimasi seklinde ifade etmistir. TEKELi 2011:
276.
GSYASiN, M. 2005. Kentsel Dontisim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu, Tirkiye Barolar Birligi Dergisi, Yil
18, Sayi: 60, istanbul, 109.
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5.3 Yeniden Canlanma- Canlandirma (Revival- Revitalization)

Sozliikteki anlami olarak revival, “yeniden canlandirma, kendine gelme, taze hayat
bulma” olarak tamimlanmaktadir. Vitalization ise soOzliikteki anlami ile, “canlandirma,
hayat verme, diriltme” gibi ifadelerle kullanilmaktadir. Revitalization sodzciigiiniin
karsilig1 ise, “yeniden canlandirma, yeniden hayat verme” olarak kullaniimaktadir®.
Belirtilmelidir ki, kapsamli olan bu kelimeler aslinda igerisinde bir¢ok farkli eylem

tiirtinii icermektedir.

OZDEN, yeniden canlandirmay1, “Sosyo-kiiltiirel, ekonomik ya da fiziksel acilardan
¢okiintii stireci yasayan kent alanlarinin, ¢okiintiiye neden olan faktérlerin ortadan
kaldiriimast veya degistirilmesi sonucu hayata yeniden dondiiriilmesi” seklinde ifade

etmistir®.

Yeniden canlandirma, eski yerlesim bolgelerindeki etkisini kaybeden ekonomik ve
fiziksel alanlarin 6zellikle tarihi kent merkezlerinin sosyal ve ekonomik agidan yeniden
canlandirilmasi islemine verilen genel bir ifadedir. Eski canliligin1 kaybetmis, ancak o
bolgedeki yapilar agisindan saglamligini korudugu varsayilan yapilarda, alinacak
ekonomik ve sosyal onlemlerle yeniden canlandirma yapilarak, kentin imajinin eski

haline getirilmesi veyahut kat ve kat artmasi saglanabilecektir.

Burada 6nemli olan husus, ekonomik olarak ¢okiintii slirecine girmis bir yerlesim
yerinin, ekonomik sebeplere bakilmaksizin, sadece fiziksel bir uygulamaya maruz
birakilmasi, bu bodlgede yasayan insanlarin doniisim sonrasinda alani terk etme
ihtimalini giiglendirmektedir®™. Bu yontemin en belirgin 6zelligi, doniisiim siirecinde
diger yontemlere nazaran daha fazla katilimcinin saglanmasidir. Bu agidan katilimi1 daha
yiiksek ve daha igbirlik¢i projelerdir. Yine bu yontemde, adindan da almis oldugu iizere,
yapilarin mevcut yerinde korunmasindan ve en Onemlisi miilkiyet hakkinin el

degistirmemesinden dolayi rant farklilig1 olugsmamaktadir.

64 WordStore, 487, 623.
®HZDEN 2000-2001: 257.
®®CAKALLI 2015: 81.
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5.4 Yeniden Olusum (Regeneration)

Ingilizce “regeneration” kavrammin Tiirkge’de sozliik karsiligi; “yeniden hayat
verme ve canlandirma”dir®’. Bir diger ifade ile, kentsel dontlistimde yeni bir kentsel doku
olusturmak anlamma gelmektedir. Ozellikle, eski yerlesim yerlerinde eski 6zelligini,
canliligin1 kaybetmis ve fiziksel, ekonomik olarak ¢okiintiiye ugramis yerlerin alinacak
6nlemlerle yeniden canlandiriimasi olarak kentsel déniisimde yer almaktadir®™. Baska
bir tanimda ise, sosyal, ekonomik ya da fiziksel olarak c¢okiintiiye ugramis kent
alanlarinda, c¢okiintiiye etki eden faktorler ortadan kaldirilarak, o yerin tekrar

canlandirilmasinin saglanmasi amaglanmaktadir®.

1980°lerin  sonlarindan  itibaren, diinyada {retim tarzlarinin  yeniden
yapilandirilmasinda, 6ncelikle kent merkezlerinin ve terk edilen kent alanlarinda hizli ve
toplu yenileme ile daha giizel kentlerin olusturulmasi fikrinin sonucunda biiyiik 6l¢ekte
yeniden kentsel donilisim projeleri ortaya glkmlstlrm. Yeniden kentsel olusumun,
yeniden gelistirme, yeniden canlandirma ve yenileme gibi yontemlerden farki daha

.. , .. 7
uzun, daha stratejik ve en onemlisi daha uzun soluklu olmasidir'".

5.5 Soylulastirma (Gentrification)

Ingilizce “gentry” kavrammin Tiirkge sozliik karsiigi olarak soylu anlami
gelmektedir. Soylulagtirma, eski kent merkezleri ile tarihi kent igerisinde bulunan
alanlarin smifsal ve mekansal olarak degisimini ifade etmektedir. Alanda yapilarin
yenilenmesi veya yikilarak yeniden yapilmasi ile o yerdeki miilkiyet degerlerinde bir

artis saglayacak bir y6ntemdir72. Bu yontem kentsel doniisiimde, sosyal, kiiltiirel agidan

*” The Word Store.
* SARAC 2015: 22.
*® GZDEN 2000-2001: 257.
7% CAKALLI 2015: 83.
& KESKIN, D. 2004. Yenilesmenin Uygulandigi Kentsel Sit Alanlarinda Turizm Yatirimlarinin Onemi (Tarihi
Yarimada- Beyoglu Ornegi), Yiiksek Lisans Tezi, istanbul: Mimar Sinan Universitesi, 7.
72 BAYDOGAN, M.C. 2013. Talas’taki Kentsel Donitisime Elestirel Bir Bakis, Sosyal Bilimler Enstitiisi
Dergisi, Say1: 35 Y 1: 2013/2, 104-105.
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¢okiintiiye ugramis, bununla baglantili olarak fiziksel ¢evresi de bozulmaya baslamis

alanlarda sosyal yapinin yeniden yapilandiriimasidir’.

Ekonomik, fiziksel ve sosyal agidan c¢okiintii igerisinde olan kent pargalarinin
Ozellikle de ¢okiintiiye neden olan kaynaklarin ortadan kaldirilmasi anlamlarina gelen
yeniden canlandirma yonteminin ilk tiirii olarak ifade edilebilecek soylulastirma siireci,
cokiintiiye ugramig ya da kohnelesmis kent alanlarinda sosyal dokunun degistirilmesi ve
yeni bir sosyal tabakanin o bolgede gelismesini hedefleyen bir siirectir. S6z konusu
alanlarda, bir anlamda sosyal doku degismektedir. Sosyal dokunun degismesi iki sekilde
olabilmektedir. Bunlardan biri, goniillii terk iken, digeri ise goniilsliz terk olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Doniisiim sonrasinda o alanda olusan yeni sosyal ¢evreye ayak
uyduramama goniilsiiz terke Ornek olarak verilebilir. Yine, Tirkiye’de gecekondu
bolgelerinde yapilan donilisim sonrasi, daha Once o bolgede yasayan gecekondu
niifusunun yeni mekana uyum saglayamamasi ve bu mekanlar terk ederek tekrar eski
yasamlarinda oldugu gibi gecekondu bolgelerinde yasama ¢abasi goniilsiiz terke
ornektir. Buna karsilik, doniisiim sonrasinda konutun artan degerini baska diger yollarda
degerlendirmeyi tercih eden yapinin doniisiime ugrayarak daha modernize olmus bu
yapiy1 kendi istegiyle birakip gitmek istemesi ise, goniillii terke 6rnek olarak verilebilir.
Ancak belirtilebilir ki, hem goniillii terkin hem de goniilsiiz terkin s6z konusu oldugu
durumlarda ortaya c¢ikan sonu¢ acisindan rantin {gilincii kisilere devri s6z konusu

olmaktadir.

Soylulagtirma siirecinin genel olarak ii¢ asamada gerceklestigi soylenebilir.
Bunlardan; birinci asamada, yeni gelen kisiler, doniisiime ugrayan alandan yeni konut
satin alirlar ve yenilerler. Ikinci asamada, doniisiime ugrayan alandaki konut fiyatlari
artar ve kira oranlarindaki artis ciddi sekilde hissedilmeye baglanir. Buna bagli olarak
da, o bolgenin diisiik gelirli sakinleri yer degistirmeye ve diger baska ucuz bolgelere
taginmaya baglarlar. Son asamaya gelindiginde ise, fiyatlar biiyiik bir artig gosterir ve o

bolgenin eski sakinleri ile yeni sakinleri arasinda artik zorla yer degistirme baslar. Eski

> GZDEN 2000-2001: 258. Yine ayni goris icin Bkz. KELES, R. 2004. Kentsel Dénlsimin Tizel Altyapisi,
Mimarist. Y.4,S.12, 73.
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sakinleri etkileyerek baslayan bu siireg, o bolgede eski sakinlerin yerini yeni sakinlerin

almasi ile tamamlanmaktadir.

Tiim bunlarin yaninda yerinden edilen diisiik gelirli insanlarin nerede barinacaklar
basl basina bir sorun olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ayrica barinma disinda, yasanilan
bu siirecin toplum iizerindeki suca meyillenme orani, oOtekilestirme gibi baskaca

sorunlara da yol agtig1 goriilmektedir’®.

Yerlerinden edilen kisiler yillarca yasadiklari, baska bir anlatimla belki de dogup
biiylidiikleri ¢evreyi, komsularin1 6zlemekte ve onlarin acisini, kederini uzun yillar
yasayabilmektedirler. Ancak tiim bunlarin yanisira, yeni g¢evrelerine uyum saglayip

bununla birlikte yeni avantajlara da sahip olabilmektedirler’.

Yine kentsel doniisiimiin yontemlerinden soylulastirmanin bir bagka sonucu ise,
kent merkezleri daha 6nce bu alanda yerlesmis bulunan {ist gelirli insanlar tarafindan
terk edilmesi ve kent alanlarimi farkli gelir gruplarina hitap edebilecek gruplarin
olusturmasidir. Ancak bu durum beraberinde vergi gelirlerinde ve diger rantlarda
azalmaya neden oldugundan, Idare bu bélgelere tekrar iist gelirli insanlarin getirmenin

yollarini aramaktadir”®.

7 CAKALLI 2015: 85-87.
> ERMAN, T. 2009. Kuzey Ankara Girisi Kentsel Donlisim Projesi ve Yerinden Edilme: Deneyimler,
Séylemler, Uygulamalar, VI. Ulusal Sosyoloji Kongresi, “Toplumsal Donlslimler ve Sosyolojik Yaklagimlar”,
Adnan Menderes Universitesi, Aydin, 872.
® NESLIHAN, S. 2010. “Soylulastirma Siireclerine Ekonomik Bir Yaklagim: Rant Farki”, Marmara
Universitesi i.1.B.F. Dergisi, , C. XXIX, S. I, 137.
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IKiINCi BOLUM

6306 SAYILI KANUN UYARINCA KENTSEL DONUSUM ESASLARI

1. 6306 SAYILI KANUN BAKIMINDAN RiSKLI YAPI UYGULAMALARI

1.1 6306 Sayilh Kanunda Riskli Yap1 Kavram ve Riskli Yap1 Tespitine
Konu Olabilecek Yapilar

6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda Kanun
tanimlar baglikli 2. maddesinde riskli yapiyr su sekilde tanimlamaktadir: “Riskli alan
icinde veya disinda olup ekonomik omriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agwr
hasar gorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapuyt ifade

eder.”

Belirtilmelidir ki, 6306 sayili Kanunun uygulanabilmesi amaci ile bir de Uygulama

Yonetmeligi cikartilmistir’”.

Sozii edilen Uygulama Yonetmeliginin 7. maddesinin 1. fikrasinda ise, riskli yap1
tespitine hangi yapilarin konu olup hangilerinin konu olamayacag: ifade edilmektedir.

Tlgili hiikiim su sekildedir: Riskli yapr tespiti;

1. Kendi basina kullanilabilen, tistii ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve
insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine

yvarayan yapilar ile,
2. Hayvanlarin ve egyalarin korunmasina yarayan yapilardir.

3. Buna karsilik, insaat halinde olup ikamet edilmeyen yapilar ile metruk olmast

veya bir kisminin yikilmasi sebepleriyle yapt biitiinliigti bozulmus olan yapilar,

7RG 15.12.2012, S: 28498.
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riskli yapi tespitine konu edilmez.

Ozetle, hukukumuzda riskli yapiya arsa iizerindeki ¢atili olarak yapilmis her tiirlii
yap1 girmektedir. Buna gore, kat miilkiyetine bagli yapilardan ziyade kat irtifaki
kurulmus ancak heniiz kat miilkiyetine gegcmemis yapilar ile yap1 olarak kayithh ancak
heniiz iskan1 alinmamis ve tapuda arsa statiisiinde bulunan yapilarda riskli yap1 statiisiine
girmektedirler. Buna karsilik, sadece arsa niteliginde bulunup {izerinde bir yapi

bulunmayan tasinmazlar riskli yapi kapsaminda diisiiniilemeyecektir’,

1.2 Riskli Yap1 Tespitini Isteme Konusunda Yapi1 Maliki Kavramindaki

Belirsizlik

Oncelikle, yap1 kavramini tanimlamak gerekmektedir. Zira, 6306 sayili Kanun ve
Yonetmelik risk yapi tespitini yapilmasini Oncelikle yapt maliki ya da kanuni
temsilcisine tanmmigtir. (6306 sayili Kanun, m.3)(Uygulama Yonetmeligi, m.7/2-a).
Yap: kavrami, 3194 sayili imar Kanununun 5. maddesinde tanimlanmistir. lgili hiikkme
gore “Yapi karada ve suda, daimi veya muvakkat resmi ve hususi yeralti ve yeriistii
insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini igcine alan sabit ve miiteharrik
tesislerdir.” Onemli olan husus ise, yapt kavram ile bina kavraminin birbirine
karigtirilmamas1  gerekmektedir. Uygulamada bu iki kavramm birbirleri ile
karistirldigina oldukga sik rastlanilmaktadir. Yine imar Kanununun 5. maddesinde bina
kavraminin tanimi yapilmistir. S6z konuma hiikme gore, “Bina, kendi basina
kullanilabilen iistii ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma,
calisma eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve

esyalarin korunmasina yarayan yapilardir.”

S6z konusu kavramlar birlikte incelendiginde, yapr kavrami bina kavramina gore

daha genis bir kavramdir. Zira, yap1 kavrami bina kavramini da kapsamaktad1r79.

8 KiRAZ, A.G. 2015. A’dan Z’ye Kentsel Déniisiim, 5. Baski, istanbul: Beta Yayincilik, 3-4 (2015a).
7 SIMSEK 2015: 46.
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Kanuni temsilcinin kavraminin ne oldugu hususunda bir tereddiit s6z konusu
degildir. Zira, buna iligkin hiikkiimler TMK’da diizenlenmistir. Ancak, 6306 sayili Kanun
ve Yonetmelikte yer verilmis oldugu tlizere, risk yapi tespiti bagvurusunu yapi maliki
yapabilir. Bu sebeple, Kanun ve Yonetmelik geregi risk yapi tespitini yapr maliki
disindakiler yapamayacaktir. Ornek olarak, séz konusu riskli yapida kirac1 oturmus olsa

dahi kiracinin boyle bir bagvuru yapma hakki bulunmamaktadir.

Ancak 6306 sayili Kanunun uygulanmasinda kanuni temsilci ile ilgili bir sorun

bulunmamasina karsin yap1 maliki ile ilgili olarak baz1 sorunlar bulunmaktadir.

1.2.1 Yap1 Malikinin Tek Oldugu Durumlarda Riskli Yap1 Tespit Istemi

Yap1 malikinin tek kisi olmasi durumunda herhangi bir sekilde sorun
bulunmamaktadir. Zira, 6306 sayili yasada ve Uygulama Yonetmeliginde belirlenmis
olan usuller uyarinca riskli yapi tespitini isteme yetkisine haizdir. Yine riskli yap1
tespitini yaptirip riskli yapi raporunu aldiktan sonra, 6306 sayili Kanunda ongoriilen
diizenlemeler cercevesinde kira, faiz destegi vs. gibi yardimlardan yararlanmasi da
miimkiindiir. Bu sebeple, calismanin asagidaki boliimlerinde daha ayrintili incelenecegi
lizere, yap1 malikinin birden fazla olmasinda yasanan sorunlarin aksine yapi malikinin
tek kisi olmasi halinde, 6306 sayili Kanunun uygulanmasinda ciddi bir sorun

bulunmamaktadir®.

80 OZSUNAY, E. 2015. 6306 Sayili Kanun ve Kentsel Doniisiim Uygulamalarina iliskin Diisiinceler, istanbul:
Vedat Kitapgilik, 39.

31



1.2.2 Payh Miilkiyetin S6z Konusu Oldugu Durumlarda Riskli Yap1 Tespit

istemi

4721 sayilh Tirk Medeni Kanununda payli miilkiyet diizenlenmistir. Medeni
Kanunun 688. maddesi payl miilkiyeti, “Payli miilkiyette birden ¢ok kimse maddi olarak
boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir” seklinde tanimlamistir.
TMK. 688’de belirtilmis oldugu iizere, birden fazla kimse maddi olarak bdliinmemis
olan bir esyaya malik konumundadirlar®’, Payli miilkiyet kavramini belirleyen unsurlar

su sekilde stralanabilir®;
¢ Payli miilkiyette bir biitiin olarak tek miilkiyet s6z konusudur.

e S6z konusu tek miilkiyet hakki tek kisi miilkiyetinden farkli olup tek kisiye ait

olmay1p birden fazla kisiye ait olmaktadir.
¢ Birden ¢ok kisi s6z konusu miilkiyetin bir hissesine sahip bulunmaktadir.

Payli miilkiyet rejiminde yapinin malikleri birden fazla olarak karsimiza
cikmaktadir. Birden fazla malikten olusmasi nedeni ile riskli yap: tespitinin sadece bir
paydasin basvurusu ile yaptirilabilmesi miimkiin degildir. 6306 sayili Kanun
kapsamindaki; “Binamin yikilarak yeniden yaptirilmasi” paylh miilkiyet rejiminde
oyc¢oklugu ile degil her paydasin katilarak oybirligi ile yapabilecegi islemlerdendir. Bu
sebeple de, riskli yap1 tespiti her paydasin katilimi ve oybirligi ile alacaklar1 karar
tizerine olabilecektir. Ancak, uygulamada riskli yap1 tespitinin TMK’nin hiikiimleri
gozard1 edilerek 6306 sayili Kanun nazara alinarak tek bir paydasin istemi ile
yapilabildigi gérﬁlmektedirS?’. Belirtilmelidir ki, risk yap1 tespit raporuna itiraz lizerine
yeniden rapor diizenlenmesi gereken durumlar ve raporun Uygulama Yo6netmeliginde de
belirtilmis oldugu sartlarindan gergege aykir1 diizenlendiginin tespit edilmesi durumlari

disinda, her yap1 i¢in sadece bir kez riskli yapr tespit raporu diizenlenebilir.

*'ESENER, T./GUVEN, K. 2015. Esya Hukuku, Genisletilmis 6. Baski, Ankara: Yetkin Yayinevi, 183.

®0GUZMAN, M.K./SELIiCi, O./OKTAY OZDEMIR, S. 2015. Esya Hukuku, Yenilenmis ve Mevzuata
Uyarlanmis 18. Baski, istanbul: Filiz Kitabevi, 301-303.
#GZSUNAY 2015: 39-40.
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Lisanslandirilmis kurum ve kuruluslarca riskli yap1 tespiti talebi lizerine o yapi1 iizerinde
daha onceden herhangi bir sekilde riskli yap: tespiti yapilip yapilmadigi kontrol edilir.
S6z konusu denetim elektronik sistem {iizerinden yapilmaktadir. Elektronik sistem
tizerinden riskli yap1 tespit talebinde bulunulup iki ay igerisinde herhangi bir rapor
diizenlenmemesi halinde séz konusu kayit silinir®. Bu sekilde olusturulan kayit yeniden
rapor diizenlenmesine engel teskil etmeyecektir. Bu sebeplerle, sozii edilen durum
hukuki a¢idan sakincali olup diger paydaslarin hakkin1i korumamaktadir. Ciinksii,
paydaglardan birinin yaptirmis oldugu riskli yap1 tespitine, diger paydaslarca kusku
duyularak c¢ekimser davranilmasi halinde paydaslarin, tespite itirazdan baska bir
secenekleri bulunmamaktadir. Diger bir ifade ile, diger paydaslarin sadece teknik heyete
itiraz ile yetindirilmesi, anayasal giivence altinda olup ve iilkemizin taraf oldugu
uluslararas1 sozlesmelerede aykirilik olusturmaktadir. Bu sebeple de, Tiirk Medeni
Kanununun hiikiimleri gormezden gelinerek 6306 sayili Kanunda diizenlenen, sadece
tek bir paydasin riskli yap1 tespitini istemesi ile harekete gecilerek rapor diizenlenmesi
acikca hukuka aykiridir. S6z konusu diizenleme hukuk devleti ilkesi ile de

bagdasmamaktadir.

1.2.3 Elbirligi Miilkiyetinde Riskli Yap1 Tespit Istemi

Tirk Medeni Kanunumuzun 701. maddesi elbirligi miilkiyetini, “Kanun veya
kanunda ongoriilen sozlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla, mallara birlikte
malik olanlarin miilkiyeti, elbirligi miilkiyetidir. Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin
belirlenmis paylart olmayip herbirinin hakki, ortakliga giren mallarin tamamina

yaygindir” seklinde tanimlanmistir. S0zl edilen hiikiimden anlagilacagi iizere;

e Elbirligi miilkiyeti ortaklik bagi bulunan kimselerin, s6z konusu ortaklik sebebi ile

bir mala birlikte sahip olmalaridir.

e Elbirligi miilkiyetine yol agan ortaklik kanun tarafindan kendisine bu nitelik

taninmigsa ancak ve ancak bu sekilde elbirligi ortakligini olusturur.

# KiRAZ 2015b: 158.
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¢ Elbirligi miilkiyetinin konusunu tek mal olusturur®.

Elbirligi ortakligi halinde miilkiyet kanundan veya sézlesmeden dogar. Yine
elbirligi miilkiyetinde ortakliktan 6nce var olan kisisel bir iliskiye dayanmaktadir.
Oysaki; payli miilkiyet, ortaklik nedeni ile sonradan meydana gelmektedir. Elbirligi ile
miilkiyette maliklerin miilkiyet hakki pay miktar olarak belli degildir ve maliklerden
herbiri seyin tamamina maliktirler. Buna karsilik, payli miilkiyette, paylar maddi olarak

mevcut olmamakla birlikte pay miktar ve kesir olarak bellidir®®.

Yukarida aciklanan bilgiler 1s1ginda, elbirligi miilkiyetin s6z konusu oldugu
hallerde, riskli yap1 tespitini isteyebilmek i¢in dncelikle oybirligine dayali bir kararin
bulunmasi gerekmektedir. Tiirk Medeni Kanununun 702. maddesinin 2. fikrasina gore,
“Kanunda veya sozlesmede aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, gerek yonetim gerek
tasarruf iglemleri igin ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri gerekir.” Elbirligi
miilkiyetinde mal konusundaki yapilacak hukuki islemlerde, s6z konusu islemi yapan
ortagin davranigsina gore sonu¢ degismektedir. Eger ortak tiim malikler adina islem
yapiyorsa, ortagin hukuki islemi yapip yapmamaya yonelik olarak temsil yetkisinin
bulunup bulunmadigina bakilir. Eger ortagin s6z konusu temsil yetkisi mevcut ise
hukuki iglem tiim ortaklar agisindan baglayicidir. Ancak islemi yapan ortak tiim ortaklar
temsil yetkisine haiz degilse ve s6z konusu isleme diger ortaklar tarafindan sonradan
izin verilmezse, islem diger ortaklar agisindan baglayici degildir. Bu sebeple, islemi

yapan ortak bunun sonuglarina katlanacaktir® .

1.2.4 Kat Miilkiyetine Tabi Yapilarda Riskli Yap1 Tespit istemi

6306 sayili Kanunun risk yapi tespit isteminde bulunacaklar arasinda en Onemli
hukuki sorunlarin yasanabilecegi rejim kat miilkiyeti rejimi olarak karsimiza
cikmaktadir. Zira, 6306 sayili Kanun, 644 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa aykir1 olarak
kullanildigr gibi hem de Tirk Medeni Kanun hiikiimlerine de aykir1 olarak

¥ 0GUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR 2015: 341-342.
% ESENER/GUVEN 2015: 197.
¥ OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR 2015: 346. Yine ayrintili bilgi icin Bkz. ERTAS 2011: 257.
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kullanilmaktadir®. Calismanin yukaridaki béliimiinde de ifade edilmis oldugu iizere,
riskli yap1 tespiti yapt malikleri ya da kanuni temsilcileri tarafindan yaptirilabilecektir.
(6306 sayili Kanun, m.3). Kat miilkiyeti Kanununda gecen ¢esitli kavramlar Kat

Miilkiyeti Kanununa gore su sekilde tanimlanmistir:

e “Kat miilkiyetine konu olan tasinmazin biitiinline Anagayrimenkul ya da

anatasinmaz,
e Yalniz esas yap1 kismina anayapi,

e Anataginmazin ayri ayri ve bashi basmna kullanilmaya elverisli olup, kanun
hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olabilen boliimlerine bagimsiz

boliim,

e Bir bagimsiz boliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o boliime tahsis edilmis

olan yerlere eklenti,
e Bagimsiz boliimler tizerinde kurulan miilkiyet hakkina kat miilkiyeti,

e Ana tasinmazin bagimsiz boliimleri disinda kalip, koruma ve ortaklasa veya

faydalanmaya yarayan yerlerine ortak yerler,
e Bu hakka sahip olanlara kat maliki (...)” denir.

Bir bagka ifade ile, Kat Miilkiyet Kanununun 3. maddesinin 1. fikrasina gore, “Kat
miilkiyeti, arsa payi ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir

miilkiyettir.” Kat miilkiyeti®;
e Ana tasinmazdaki bagimsiz bolim,
e Bagimsiz boliime tahsis edilmis eklentiler ile,

e Ayrilmayacak sekilde bagimsiz boliime baglanmis olan arsa payu,

8 BZSUNAY 2015: 41.
8 ESENER/GUVEN 2015: 286.
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e Bagimsiz boliim maliklerinin ortak miilkiyet esasina tabi yerler {izerindeki payli

miilkiyet payindan olusmaktadir.

Yukarida ifade edilmis oldugu iizere, anayapinin bazi boliimleri ortak yerlerdir.
Ortak yerler, anagayrimenkuliin bagimsiz bdliimleri disinda kalip ortaklasa kullanma
velveya yararlanmaya yarayan yerlerdir®. Yine, ortaklasa bir sekilde kullanma, koruma
veya faydalanmak i¢in zorunlu olan yerler de yine ortak yer olarak sayilmaktadir. (Kat
Miilkiyeti Kanunu, m. 4/ son fikra). Yiiksek Mahkeme bir kararinda, “Terasin planda
ortak yerler olarak gosterilmedigi hallerde, soz konusu yerden burada oturan ¢ekme kat
sahibi yararlamir. Zira, herkes tarafindan kullanilmaya tahsis edilmis zorunlu bir ortak
ver olarak kabul edilemez” seklinde karar1 meveuttur®. Ciinkii gercektende bakildiginda
teras ile gat1 birbirinden farkli kavramlardir. Cat1 herkesin kullanabilecegi ortak bir alan
iken teras ise daha ¢ok uygulamada daire igerisindedir. Bunun i¢in de, terasin herkes

tarafindan kullanilabilmesi i¢in ayrica ortak yer olarak gosterilmesi gerekmektedir.

Kanunen ortak yer sayilanlarin disinda bir de sdzlesme ile anagayrimenkuliin bazi
yerlerinin ortak yer olarak sayilabilmesi miimkiin olabilmektedir. S6zlesmeden kasit, kat
miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulurken tapu memurunun yapacagi resmi sdzlesmedir™.
Yine Yiiksek Mahkeme bir kararmda®, “(...) T araflarin paydas olarak bulunduklar
apartmanin tapuda mevcut imardan onaylt ilk projesinde kavgali olan yer komiirliik ve
siginak olarak belirtilmistir. Daha sonra tapuya verilen imarin onaydan yoksun

diizeltme projesinde ise soz konusu yer bagimsiz boliim olarak gésterilmistir. Imar

*®0GUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR 2015: 605. GERMEC, M.E. 2006. Kat Miilkiyeti Kanunu, Ankara:
Seckin Yayinevi, 63. AYDIN, A./ SANAL, N. 2010. Aciklamali-ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu, istanbul: Beta
Yayinlari, 23. KARAHASAN, M.R. 2008. Kat Miilkiyeti Kanunu, Cilt 1, Arikan Yayinlari, 56-57. OZDEMIR, D.
2001. Aciklamali-ictihathi-ilgili Mevzuatli- Dilekce Ornekli Kat Miilkiyeti Kanunu, 1. Basim, Ankara: Adil
Yayinevi, 7.
91Yarg. 5.HD. 10.07.1970 Tarih, 3557/3923. “Dava konusu olay projeye aykiri olarak anatasinmazda
yapilan onarimin eski hale getirilmesine iliskindir. Dava agildi tarihte davaci, anatasinmazda bagimsiz
béliim maliki iken yargilama sirasinda bagimsiz béliimi baskasina satmis olup, davaci vekili avukat, s6z
konusu yeni malikinde vekaletini alacagini bu sebeple de davanin devam etmesini talep etmistir. Ancak
heniiz dosyaya béyle bir vekaletname olmadan ve anatasinmazla herhangi bir sekilde ilisigi kalmayan eski
malik yararina hiikiim tesis edilmesi isabetsizdir”. Yarg. 18.HD. 30.01.1997 Tarih, 1996/11691 E.,
1999/589 K). (Kazanci ictihat Bilgi Bankasi).
*? GZDEMIR 2001: 23.
*Yarg. HGK. 15.10.1975 Tarih, 1973/870 E., 1975/1081 K). (0ZDEMIR 2001: 27.)
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Kanunu kamu diizeni ile ilisiginin olmasi nedeniyle taraflarin bu kanuna aykiri olarak
rizalart gegersiz oldugu gibi tapuya dayanak olan esas proje disinda davalinin kazanimi
da gegersizdir”. seklinde karar vermistir. Yerel mahkeme burada taraflarin iradelerine

yer vermistir.

Anagayrimenkuliin esas yap1 olan kismina kanunda da ifade edilmis oldugu iizere
anayap1 denilmekte olup bu kisim tiim daire maliklerine aittir. Bu nedenle de payh
miilkiyet rejimine tabidir. Diger bir ifade ile, Kat Miilkiyeti Kanununda ifade edilen
ortak miilkiyet kavrami TMK daki payli miilkiyet rejimi basligi altinda diizenlenmistir®.
Ortak miilkiyet kavrami KMK’nin 16. maddesinde ifade edilmektedir®. ilgili hikme
gore, “Kat malikleri anagayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa payr oraninda ortak
miilkiyet hiikiimlerine gore malik olurlar.” Bundan kasit, kat malikleri ortak miilkiyet
hiikiimlerine gore ortak yerleri kullanma hakkina da sahiptirler. Yiiksek Mahkeme

96 «
(

baska bir kararinda ...) Kat malikleri anatasinmazin ortak yerlerinde arsa paylari ile

orantili olarak kullanma hakkina sahiptirler.” seklinde karar vermistir.

Yukarida agiklanan bilgiler 1s18inda, 6306 sayilt Kanun kapsaminda, yapinin
yiktirilmasi s6z konusu oldugu durumlarda riskli yapi tespitini yapacak lisanslandirilmis
kurum, kurulus veya sirketlerin; riskli yapi tespit talebinde bulunan kisiden payh
miilkiyetin ve elbirligi miilkiyet rejimlerinde yasada 6ngoriilen usullere uygun olarak
alinmig bir kararin sunulmasi, kat miilkiyetine tabi yapilarda ise kat maliklerinin

kurulunun kararini sormasi gerekmektedir.

**OZSUNAY. E. a.g.e. s. 42.
BKat Milkiyeti Kanunu, m.16/2. Kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler; bu hakkin
genel kémirlik, garaj, teras, camasirhane ve ¢amasir kurutma alanlari gibi yerlerdeki olgist, aksine
sozlesme olmadikga, her kat malikine ait arsa payi ile oranhdir.
Ancak bazi ortak yerlerden yararlanma oranini bilinememektedir. Ornek olarak; apartman girisi, asansér
verilebilir.
96(...)Bilirki§i raporuna gore glines enerjisi sistemi kurarak ondan yararlanmak istenslen yerin teras oldugu
her kat malikinin birbirlerinden ayri olarak béyle bir sistemi kullanmalarinin miimkin olmadigini sadece
ortak ortak isitma sisteminin kurulmasina imkan oldugundan bahisle davanin reddine karar verilmesi
gerekirken kabul edilmesi dogru degildir. (Yarg. 5.HD. 21.01.1991 Tarih, 1990/19204 E., 1991/ 1922
K).(Kazanci ictihat Bilgi Bankasi). DORTGOZ, G.0. 2008. Son Degisiklige gére Kat Milkiyeti, Ankara: Birlik
Matbaacilik, 215.
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Zira kat milkiyeti rejimindeki kat maliklerinin kararlarinin usuliine uygun olarak
yapilacak olagan ya da olaganiistii toplantilarda alinmasi gerekmektedir. (Kat Miilkiyeti
Kanunu, m. 29/1). (Tirk Medeni Kanunu, m.692). Yiiksek Mahkemenin®’, “(...) Kat
malikleri kurulu toplantisina katilarak olumlu oy veren ve kararin altina imza eden
davacimin daha sonra bu kararin iptali istemi ile agmis oldugu bu davada Tiirk Medeni
Kanununun 2. maddesi geregince, iyiniyetli sayilamayacagindan ve béyle bir hakkin
kabul edilemeyeceginden mahkeme kararinda agiklanan sebepler dogru bulunmustur”
seklinde karar1 mevcuttur. Ciinkii burada artik malik toplantiya katilarak olumlu ya da

olumsuz oy kullandigindan iyiniyetli oldugunu iddia edemeyecektir.

Ancak uygulamaya bakildiginda, TMK’daki ve diger ilgili mevzuatlardaki
uygulamalara bakilmaksizin tek bir daire malikinin riskli yap1 tespit istemi yeterli
goriilmektedir. Zira, Cevre ve Sehircilik Bakanligi resmi internet sitesinde bagvurulara
iligkin olarak vermis oldugu boliimde, birden fazla malik bulunan yapilarda sadece tek
malikin bagvuru yapmasim yeterli gormiistiir®. Bu sebeple ifade edilebilir ki sadece bir
daire malikinin istemi ile yasadaki diger kosullar incelenmeksizin riskli yapi tespiti
yapilmasi yoluna gidilmesi, gerek Kat Miilkiyeti Kanununa ve Tiirk Medeni Kanununa,
gerekse 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanuna
aykiridir

1.3 Riskli Yap1 Tespitini Yapmaya Yetkili Kurumlar

Riskli yapr tespitleri Bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve kurulusa yaptirilabilir.
(6306 sayili Kanun, m.3.1). “Riskli yapilar; Bakanlik¢a, Idarece ve Bakanlik¢a

lisanslandirilan,
I. “Kamu kurum ve kuruluslari,

ii. Universiteleri,

%7 Yarg. 5.HD. 30.12.1981 Tarih, E. 12987, 13895 K. (6ZDEMIR 2001: 557).
®http://www.csb.gov.tr/gm/altyapi/index.php?Sayfa=sayfa& Tur=webmenu&Id=8291, Erisim  Tarihi:
08.12.2012
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lii. Sermayesinin en az yiizde kirki kamu kurum ve kuruluslarina ait olan sirketleri,

Iv. Depremden korunma, deprem zararlarummin azaltilmasi ve deprem miihendisliginin
gelismesine katkida bulunmak gibi konularda faaliyet gosteren sivil toplum

kuruluslart,

V.29 Haziran 2001 tarihli ve 4708 sayili Yapr Denetimi Hakkinda Kanuna gére

Bakanliktan izin belgesi almis yapt denetimi kuruluglart ile laboratuvar kuruluslari,

Vi.27 Ocak 1954 tarihli ve 6235 sayili Tiirk Miihendis ve Mimar Odalart Birligi
Kanunu uyarinca, insaat, jeoloji ve jeofizik miihendisleri odalarina biiro tescilini

yaptirmig kurum ve kuruluslar:” tarafindan tespit edilir. (Uygulama Y 6netmeligi, m.
6.1).

Lisansli kurum, kurulus ve sirketler belirli bir alan ile sinirli olmaksizin iilke
genelinde riskli yap1 tespitini yapabilmeye yetkilidirler. Lisans basvurusunda

bulunuldugunda raporun hazirlanmasinda gorev alacak miihendislerin;
i. [lgili meslek odalarina iiyeliklerinin devam ediyor olmast,
ii. Mesleklerinde en az 5 y1l ¢alisiyor olmalari,

iii. Bakanlik¢a ya da Bakanlikg¢a uygun goriilen kurum ve kuruluslarca diizenlenecek
egitim programlarina katilmalari1 ve bu hususlar1 belgelendirmeleri gerekmektedir.

(Uygulama Yo6netmeligi, m. 6.2).

Belirtilmelidir ki, uygulama yonetmeliginde de yer verilmis oldugu fizere, lisans
kurum ve kuruluslarda riskli yapmin tespit edilmesinde gorev alacak miihendislerin,
Bakanligin yapmis oldugu egitim programlarina katilmalar1 ve buna istinaden de katilim

belgeleri almalar1 zorunludur. Aksi taktirde, Bakanlhigim a¢mis oldugu egitim
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programlarina katilmayarak katilim belgesi almayan miihendisler riskli yapi tespit

. ; 99
raporunun hazirlanmasi siirecinde gorev alamazlar™.

Ancak kentsel doniisiim uygulamalarinda, yonetmelikte de yer verilmis oldugu
lizere sadece tiniversitelere degil; bir ¢ok belediyeye ve yine ¢ogunlugu limited olan

sirketlere riskli yap1 tespitini yapma yetkisi verildigine rastlanilmaktadir'®.

Lisans basvurusunda Bakanliga sunulan belgelerin gergege aykiri oldugu tespit
edildigi taktirde, lisansli kurum ve kuruluslarin lisans1 Bakanlikga iptal edilir. Zira, bu

husus Uygulama Yo6netmeligi’nin 6. maddesinin 3. fikrasinda su sekilde belirtilmektedir:
I. “Lisans basvurusunda ger¢ege aykirt bilgi ve belge sundugunun tespit edilmesi,
ii. Lisanslandwma sartlarmmin kaybedilmesi,

iii. Taahhiide ve gercege aykirt olarak, risksiz bir yapinin riskli veya riskli bir yapinin
risksiz olarak tespit edilmesi veyahut mevcut olmayan bir yapi hakkinda riskli yapi

tespit raporu hazirlanmasi,

iv. Riskli yap: tespiti neticesini etkilemeye ydnelik olarak, yaprya iliskin verilerin eksik
ve yanliy alinarak hesaplama yapilmast sebebiyle daha once yazili olarak uyarilmis

olmasi,

V. Riskli yapi tespitini siiriincemede birakacak sekilde, 7 nci maddenin dérdiincii
fikrasindaki otuz giinliik siire iginde, riskli yapi tespit raporundaki eksikliklerin
diizeltilerek raporun Miidiirliige sunulmamasi,” hallerinde lisans1 Bakanlik¢a iptal

edilir.

Lisansin iptal edilmesi durumunda ise, lisansi iptal edilen kurum ve kurusluslara 5

yil siire zarfinda yeni bir lisans verilmemektedir.

99OY, 0./NAZIK, S. 2014. Kentsel Déniisiim Kapsaminda Rezerv Yapi Alani- Riskli Alan ve Riskli Yapilar, 1.
Baski, istanbul: Beta Yayincilik, 90.

%% ttp/://www.csb.gov.tr/gm/altyapi/index.php. Erisim Tarihi: 30.03.2016.
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1.4 Riskli Yap1 Tespiti Raporu ve Rapora Kars itiraz

6306 sayili Kanuna gore, riskli yapi tespit raporunun belirli siireler igerisinde
Kentsel Donilistim Miidiirliigii’ne sunulmasi gerekmektedir. S6zii edilen slirenin ne kadar
olacag1 ise Uygulama Yonetmeliginde belirtilmektedir. Uygulama Ydnetmeligine gore,
“Riskli yapi tespitine iliskin raporlarin bir ornegi, tespit tarihinden itibaren en geg¢ on is
giinii iginde, tespiti yapan Idarece veya lisanslandirilmis kurum veya kurulusca, tespite
konu yapiin bulundugu ildeki Miidiirliige gonderilir.” ( Uygulama Y onetmeligi m.7/4).
Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii tiim incelemelerini yaparak raporun teknik usullere
uygun hazirlanip hazirlanmadigini1 denetler. Raporun teknik usullere uygun olmadigina
iligkin kanaatin olugsmasi durumunda ise eksikliklerin tamamlanmasi i¢in raporu iade
eder. Bu gibi durumlarda, raporu diizenleyen kurum, kurulus veya sirketlere bildirimin
yapildig: tarihten itibaren 30 giin igerisinde gerekli diizeltmelerin yapilmasi ve raporun
Midiirliige sunulmasi gerekmektedir. Eksiklik bulunmayan ya da eksiklikleri sebebiyle
iade edilip gerekli diizeltmelerin yapildigi raporlar en ge¢ 10 is gilinli igerisinde
tasinmazin bulundugu ilgili tapu miidiirlikklerine bildirilir. Riskli yap1 tespit raporu
gonderilen Tapu Sicil Miidiirliigii tasinmazin beyanlar hanesine yapinin riskli olduguna

iliskin olarak “riskli yapr” beyanim isler™™.

Taginmazin beyanlar hanesine yapmin riskli olduguna iliskin olarak serh
konulduktan sonra s6z konusu durum yapinin maliki ya da maliklerine bildirilecektir.
Burada yapinin maliki ya da maliklerine bildirim yapilmasindan maksat yapinin riskli
oldugunun ve bu durumun tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde yazilmis oldugunun yap1

maliki ya da maliklerine teblig edilmesidir'®.

Riskli yapinin tespit edilmesi halinde ilgili Tapu Miidiirliigii tarafindan taginmazda
yer alan tiim ayni ve sahsi hak sahiplerinin Ulusal Adres Veri Tabaninda belirtilen
uygulamada Mernis adresi olarak da ifade edilen adreslerine Tebligat Kanunu
hiikiimlerine gore tebligat yapilir ve yapilan bu tebligat ise yazili ve/veya elektronik

ortamda Miidiirliige bildirilir. Ayrica, riskli yap1 tespit raporuna konu olan binanin ulusal

1% KiRAZ, A.G. 2015. A’dan Z’ye Gayrimenkul Hukuku, 1. Baski, istanbul: Beta Yayincilik, 156-157 (2015b).

192 HzSUNAY 2015: 18.
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adres veri tabanindaki adresinin yani sira bina kodunun gosterilmesi zorunlu

bulunmaktadir*®,

flgili Tapu Sicil Miidiirliigii yapmis oldugu tebligatta, sadece ve sadece binanin
riskli oldugunu, 60 giin igerisinde yikilabilecegini ve yap1 malikinin ya da maliklerinin/
hak sahiplerinin 15 giin igerisinde bu tespite kars1 itirazda bulanabilecegini igeren yaziyi
gondermektedir. Belirtilmelidir ki, tasinmazin tapuda kayithi malikinin 6lmiis olmast
durumunda ise, Bakanlik veya Mudiirliik tebligat islemlerinin bir an evvel

sonuglanabilmesi i¢in TMK "ya gére mirascilik belgesi ¢ikarmaya yetkilidir'®,

6306 sayil1 Kanuna gore, riskli yap1 tespiti raporuna karsi, kendisine tebligat yapilan
malik tarafindan teblig tarihinden itibaren 15 giin igerisinde itiraz edebilir. S6z konusu
itiraz riskli oldugu belitlenen yapmin bulundugu yerdeki Cevre ve Sehircilik Il
Midirligi’ne verilecek bir dilekge ile yapilabilmektedir. Riskli yap1 tespitlerine karsi
yapilacak itirazlar1 7 kisilik bir heyetin incelemesi ongoriilmektedir. S6zii edilen teknik
heyet, tiniversitelerden bildirilen dort iiye ile en az ikisi insaat miihendisi olmak iizere,
Bakanlikta gbrev yapan {ii¢ iiyenin istiraki ile yedekleri ile birlikte yedi iiyeli olarak
olusturulur. Bakanlikga her yil ocak ayinda teknik heyet tiyeleri yenilenmektedir'®.
Teknik heyetin nasil ve ne sekilde calisacagi Uygulama Yonetmeliginde belirtilmistir.
(Uygulama Yonetmeligi, m.10). Teknik heyet en az bes liyenin katilimi ile toplanir ve
kararlar toplantiya katilanlarin oygoklugu ile alinir. Ancak oylarin esit olmasi halinde ise
Bagkanin taraf oldugu goriis ¢ogunlugun goriisii olarak kabul edilmektedir. (Uygulama
Yonetmeligi, m.10/4).

Riskli yap1 incelemelerini yapmak tizere olusturulan teknik heyette bir hukuk¢unun
yer almamast ¢ok biliylik bir eksikliktir. Payli miilkiyet, elbirligi miilkiyeti ve kat

miilkiyetine tabi olan yapilarda bircok sorunun mevcudiyetine karsilik olusturulan teknik

'%6ZKAN, H./KUBILAY, C./GEORGIOU, P. 2014. Aciklamali- Ornekli Kentsel Déniisim Uygulamasi,
istanbul: Cross Yayincilik, 11.

'KiRAZ 2015a: 10.

MAT, H./YANGIN, Y./UNAL, N. 2013. Yeni Belediye Kanunu Cercevesinde Kentsel Déniisim imar
Uygulamalari ve 2B Arazi Satislari, Ankara: Yaklasim Yayincilik, 36.
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heyette higbir sekilde hukukgunun yer almamasi hukuki bir eksiklik olup s6z konusu

diizenlemenin yerinde olmadigi asikardir'®.

Yapilan itiraz1 inceleyen teknik heyetce, tespit raporunda eksiklik ve/veya
yanlisliklar saptanmasi halinde, raporu diizenleyen kurum ve kurulusca 30 (otuz) giin
icerisinde diizeltilmesi ve Alt Yapr ve Kentsel Donlisim Miidiirliigi’ne sunulmasi
zorunludur. (Uygulama Yonetmeligi, m.7.4.). Ancak belirtilmelidir ki, itiraz {izerine
yeniden rapor diizenlenmesi gereken haller ve uygulama yonetmeliginde belirtilen
gercege aykirt diizenlendiginin tespit edildigi haller hari¢ olmak iizere, her yap1 icin
sadece ve sadece bir rapor diizenlenebilecektir. Ancak sozii edilen bu durum 6gretide
tartigtlmaktadir. Ogretide, USTUN’e gore, “Riskli yap: tespiti talebi tiim maliklere
tanminmig bir hak oldugundan birlikte kullaniimas: gerekmektedir. Talepte bulunan
malikten farkli goriiste olan diger maliklerin tespite itiraz etme haklarimin olmamasi hak
arama hiirriyetini engelleyici nitelik tasimaktadir™® .” Yine benzer baska bir goriise gore
ise; “Yeniden rapor diizenlenebilmenin miimkiin olmamasit anayasal giivence altina
alinan ve Tiirkiye'nin taraf oldugu uluslararast anlasmalar ile de korunan miilkiyet
hakkinin  kamu yararinin  gerektirdiginden ¢ok fazla sekilde kasitlamaktadir™®.”
Gergekten de bakildiginda, riskli yapr tespit raporunu tek bir malikin yaptirmis
olmasimin yeterli olusu ve yeniden rapor diizenlenebilmesinin kanunda 6ngdriilen haller
disinda miimkiin olmamasi halinde s6z konusu durum acik¢a kdotiiye kullanilabilecektir.

Zira, rant avcist miiteaahitlerce s6z konusu yapidan tek daire satin alindiginda dahi soz

konusu raporu isteme hakkina sahip olabileceklerdir.

Teknik Heyet yapilan itiraz1 yerinde de inceleyebilir. Tiim bunlarin neticesinde,
Teknik Heyetin almis oldugu kararlar, gerekgeleri ile birlikte rapor seklinde
olusturularak, itiraz edene bildirilir. Ancak Risk Tespit Raporu heyetce
degerlendirilerek, kanun ve yonetmelige aykiri bir durum var ise Risk Tespit Raporu
iptal edilir. Itirazin neticesinde Teknik Heyetin verecegi karara karsi iptal davasi

acilabilecektir. Ancak belirtilmelidir ki, teknik heyetce itirazin incelenmesi neticesinde

196 §ZSUNAY 2015: 20.
197 JSTUN 2014: 135.
198 HZSUNAY 2015: 16.
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yapilan itirazin hakli olduguna iliskin kanaat olusur ve yapiin da riskli olmadigi
belirlenirse bu durum ilgili Tapu Sicil Miidiirliigii'ne bildirilir ve tasinmazin tapu
kiitiiglindeki beyanlar hanesine konulmus olan riskli yap1 beyan1 kaldirilir'®.

Kanunda itiraz talebi i¢in 15 giinliik stlire verilmis ve 30 giin i¢inde de iptal davasi
acabilme imkani taninmistir. Belirlenen bu siireler hak diisiiriicii siireler oldugundan hem
Idarece hem de idari yarg: tarafindan kendiliginden dikkate alinmaktadir. 6306 sayili
Kanun, bu kanun uyarinca tesis edilecek islemlere karsi tebligin yapildigi tarihten
itibaren 30 giin icerisinde 2577 sayili idari Yargilama Usulii Kanunu (IYUK)
hiikiimlerine gore dava acgilabilecegini ifade etmektedir. (6306 sayili Kanun, m.6.9).
Ancak burada énemli olan husus ise, 6306 sayili Kanun IYUK a gére agilacak davalarla
ongoriilen 60 giinliik siireyi 30 giine indirmektedir. Belirtilmelidir ki, Idari Yargilama
Usulii Kanununun 7. maddesine gore, idare mahkemelerinde dava agma siiresi 60
giindiir. Ancak yine ayni hitkkmiin devaminda, 6zel kanunlarda dava agma siirelerinin de
diizenlenebilecegi belirtilmistir. Bu sebeple de 6zel kanun niteliginde olan 6306 sayili
Kanunun 6. maddesinin 9. fikrasinda, “(...)Bu kanun uyarmnca tesis edilecek islemlere
kars1 dava agma siiresi 30 giin olarak belirlenmistir.” Kanunun gerel<<;esinde110 ise, 60
giinliik stirenin 30 giline indirgemesinin sebebini yasam hakkina dncelik tanimasi olarak
anlagilmaktadir. Yine Anayasa Mahkemesi 6306 sayili yasanin bir ¢ok diizenlemesini
iptal ettigi ictihadinda, bu konuya iliskin olarak, dava agma siirelerine iliskin kurallarin
adil yargilanma hakki baglaminda mahkemeye erisim hakkini siirlandiran kurallar
oldugunu ve ancak 6306 sayili yasada diizenlenen 30 giinliik siirenin kisa ve 0l¢iisiiz

111

olmadigini belirterek buna iligskin talepleri reddetmistir™~". Tiim bunlardan amaglanan

'SEZER, Y./BILGIN, H. 2015. Aciklamali- ictihatli Kentsel Déniisim Uygulama Rehberi, istanbul: Adalet

Yayinevi, 384.
"%Gerekge igin bkz. http://www2.tbmm.gov.tr/d24/1/1-0569.pdf, Erisim Tarihi: 13.08.2016

R Anayasanin 142. maddesinde, mahkemelerin kurulusu, gérev ve yetkileri, isleyisi ile "yargilama
usullerinin" kanunla diizenlenecegi kurala baglanmis, yargilama usullerini belirleme konusunda kanun
koyucuya takdir yetkisi taninmistir. Dava agma siiresini belirleyen kurallar da yargilama usuliine iliskindir.
Bununla birlikte kanun koyucunun takdir yetkisini kullanirken Anayasada belirtilen ilkelere uygun
davranmasi gerekir. Bunlardan biri de adil yargilanma hakki kapsaminda korunan "mahkemeye erisim"
hakkidir. Dava a¢ma siirelerine iliskin kurallar, mahkemeye erisim hakkini sinirlandiran kurallardir.
Dolayisiyla, Anayasa Mahkemesinin 6nceki kimi kararlarinda da belirtildigi lzere, kanun koyucu, dava
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hukuki engellerin bir an Once ortadan kalkmasidir. Ayrica belirtilmelidir ki, iptal
davalar1 bakimindan “ kentsel déniisiim uygulamalar:” nedeni ile menfaati ihlal edilen
herkes dava acgabilir. Ancak s6z konusu yapilan birel islemlere karsi sadece bu birel
islemden menfaati olumsuz etkilenenler dava ehliyetine haiz olabilecektir. Yine tam
yargt davalar1 bakimindan ise, genel kural aym1 olmakla birlikte ancak haklari ihlal

edilen herkes dava ehliyetine sahip olabilecektir.

Yine égretide MALBELEGI™, kanun koyucunun amaci ve elestirilerini de dikkate
alarak s6z konusu siireler acgisindan riskli yapilar/ alanlar ile risksiz yapilar/alanlar
arasinda bir ayrim yapilmasi gerektigini savunmustur. Nitekim, Anayasa Mahkemesi de,
her ne kadar 2012/ 87 Esas ve 2014/41 Karar sayili Karari ile, 6306 sayili Kanunda
diizenlenmis olan siirelere iliskin iptal taleplerini reddetmis olsa da; dava agma siiresi
acisindan risksiz yapilar/alanlar bakimindan olan ilgili maddeyi iptal etmistir. Mahkeme

gerekgesinde“g, riskli yapilara getirilen hiikmiin risksiz yapilar icin getirilmedigini

acma sliresine iliskin diizenleme yaparken Anayasanin 13. maddesinde yer alan élciiliiliik ilkesiyle
baghdir. Dava konusu kuralin birinci ciimlesinde, otuz giine diisiiriilen dava agma siiresinin "teblig
tarihinden itibaren" islemeye baslayacagi belirtilmistir. 2577 sayili Kanunun 3. maddesi uyarinca Danistay
ve idare mahkemelerine dava agilabilmesi igin; dava dilekgesinin verilmesi, dava konusu kararin ve
belgelerin asillari veya érneklerinin dava dilekgesine eklenmesi gerekir. Kanun uyarinca tesis edilen idari
islemlere karsi agilacak davalarda, tebligden itibaren baslayacak otuz giinliik siire, Kanun kapsaminda
yapilacak uygulamalarin hizli bir siire¢ iginde gergeklestirilmesi amaci da dikkate alindiginda, dava
dilekgesinin hazirlanmasi ve eklerinin temin edilmesini imkansiz kilacak veya biiyiik él¢iide gliclestirecek
kadar kisa olmayip mahkemeye erisim hakkina O6lglisiiz bir sinirlama getirmemektedir. Agiklanan
nedenlerle, dava konusu kural Anayasanin 2., 36. ve 125. maddelerine aykir1 dedildir. iptal isteminin reddi
gerekir. (Anayasa Mahkemesi, 27.02.2014 Tarih, 2012/ 87 Esas ve 2014/41 Karar Sayil Karari).

1 MALBELEGIi, N. 2015. “ Kentsel Dénusliim Uygulamalarina iliskin idari Uyusmazliklarin Yargisal

Denetimi (Usul)” der. Yasin, M., ve Sahin, M. Kentsel Déniisim Hukuku Kitabi, 2. Baski, istanbul: On iki
Levha Yayincilik, 364-366.
s (...) Kuralda, anilan nitelikteki yapilarin da "bu 6306 sayili Kanun hiikiimlerine tabi" olacagi

belirtilmistir. Kanunun amaci 1. maddede, bu amag dogrultusunda yapilacak uygulamalar ise 3., 4., 5. ve
6. maddelerde diizenlenmistir. Kanun'un 3. maddesinde riskli yapilarin tespiti ve kamuya ait tasinmazlarin
tahsis ve devri kurala baglandigindan, anilan maddenin bu nitelikte olmayan dava konusu kural
kapsamindaki tasinmazlara uygulanma imkdni bulunmamaktadir. Dolayisiyla riskli olmayan yapilar
hakkinda, Kanun'un 4., 5., ve 6. maddeleri uyarinca uygulama yapilacaktir. Anilan maddeler iginde, imar
kisitlamalari, yapinin tahliyesi ve yikilmasi, tasinmazin kamulastirmasi gibi miilkiyet hakkini sinirlandirdigi
actk olan diizenlemeler bulunmaktadir. Kanun'un genel amaci afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saghkl
ve glivenli yasama cevrelerini teskil etmek (izere iyilestirme, tasfiye ve yenilemedir. Dava konusu kural ise
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sadece atif yapildigint ancak s6z konusu diizenlemenin miilkiyet hakkini agikca
siirlamasindan dolayi risksiz yapilara uygulanmayacagini belirtmistir. Gergekten de
bakildiginda, Anayasa Mahkemesi’nin riskli yapilar/alanlar ile risksiz yapilar/alanlar

arasinda bu sekilde bir ayrima gitmesi yerinde olmustur.

Belirtilmelidir ki, idari davanin agilmasi bir idari islemin yiiriitmesini
durdurmayacaktir. Zira, IYUK’un 27. maddesinin 2. fikrasina gére, “(...) Telafisi giic
veya imkansiz zararlarin dogmasi ve idari islemin a¢ik¢a hukuka aykirt olmast
sartlarimin birlikte gerceklesmesi durumunda, davali idarenin savunmasi alindiktan veya
savunma stiresi gectikten sonra gerekge gostererek yiiriitmenin durdurulmasina karar
verebilirler.”Ancak 6nemli olan husus 6306 sayili Kanunun ilk halinde, bu kanun
kapsaminda agilacak davalarda yiiriitmenin durdurulmasi talebinde bulunulmamakta idi.
Bu husus, Anayasa Mahkemesi’'nin 27 Subat 2014 Tarihli karar1 ile hiikiimsiiz
kilinmstir'™®, Anayasa Mahkemesi bu hiikmii miilkiyet hakkina miidahale kapsaminda
degerlendirmistir'™.

Teknik heyetin itirazin reddi kararina kars1 idari yargida agilacak olan davada yetkili

mahkeme, tasinmazin bulundugu yer mahkemesidir. Ayrica belirtilmelidir ki, teknik

heyetce verilen itirazin reddi kararlarina karsi agilacak davalarda, davanin Cevre ve

bu genel amag¢ dogrultusunda yapilacak uygulamalarda "uygulama bitinligim saglamak igin
getirilmistir. Bunda mesru bir kamu yarari oldugu konusunda tereddiit bulunmamaktadir. Bununla birlikte
kanunla getirilen bu sinirlamanin, kamu yarari amaci tasimasi disinda, kamunun yarari ile bireylerin temel
haklari arasinda kurulmasi gereken adil dengeyi bozmamasi, 6l¢iilii olmasi da gerekir. Dava konusu
kuralla, ‘"riskli olmayan yapilar" hakkinda yapilacak uygulamalara iliskin 6ézel bir diizenleme
oéngdriilmemis, riskli yapilara iliskin kurallara atif yapilmistir. Ancak anilan kurallar, yapilarin riskli olmasi
dikkate alinarak diizenlenmis, kamu yarari ile bireylerin haklan arasinda buna uygun denge
olusturulmaya calisiimistir. Menfaatler dengesi bu sekilde olusturulan kurallarin riskli olmayan yapilara
uygulanmasi, Anayasanin 13. maddesinde temel haklarin sinirlandiriimasinin él¢iitleri arasinda yer verilen
"élcaliliik" ilkesine aykirilik olusturmakta ve kamu yarari ile riskli olmayan yapi sahiplerinin haklari
arasinda kurulmasi gereken dengeyi bozmaktadir. A¢iklanan nedenlerle dava konusu kural, Anayasa'nin
13. ve 35. maddelerine aykinidir. iptali gerekir.

14 RG 26 Temmuz 2014; S. 29072.

(...) Dava konusu kuralla, Bakanlk veya uygulamay! yiriitmesi halinde TOKi veya idarenin, riskli
alanlarda, riskli yapilarin bulundugu tasinmazlarda ve rezerv yapi alanlarinda Kanun kapsamindaki proje
ve uygulamalar slresince her tirl( imar ve yapilasma islemlerini gegici olarak durdurabilecegi hilkme
baglanmistir.
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Sehircilik Bakanligi’na yoneltilmesi gerekmektedir. Yine, idari davanin agilmasi idari
islemin yiiriitiilmesini durdurmayacaktir. Bu sebeple, telafisi giic ve imkansiz zararlarin
dogmasini 6nlemek adina idare mahkemesinde agilan davanin yiiriitmenin durdurulmasi
talepli olmasi gerekmektedir. Yiriitmenin durdurulmasina iliskin karara karsi, kararin
tebliginden itibaren 7 giin icinde ve bir defaya mahsus olmak iizere Bolge idare
Mahkemesi’ne itirazda bulunabilir.

Idari yargr tarafindan verilecek karara karsi, IYUK’a gore, kararma tebliginden
itibaren 30 giin icerisinde, yine mahkemenin bulundugu yargi ¢evresindeki bdlge idare
mahkemesine istinaf yolu ile bagvurulabilmektedir. Ancak, hukukumuzda istinaf usuli
uygulanmadigindan (20 Temmuz 2016 Tarihi itibari ile uygulanacak), idare
mahkemesinin kararmna karsi, Bélge Idare Mahkemesi’ne itiraz yolu ile basvuruda
bulunmak miimkiin olabilecektir.

Son olarak da, Bolge Idare Mahkemesi’nin kararina karsi da, kararin tebliginden

itibaren 30 giin i¢inde Danistay’a temyiz yolu ile bagvurulabilmektedir™®.

1.5 Riskli Yap1 Tespit Raporuna itiraz Edilmemesi Halinde Siirecin Isleyisi

1.5.1 Riskli Yapilarin Tahliyesi ve Yikimi

Riskli yapi tespiti raporuna karsi yapilan itirazlarin reddedilmesi ya da hig itiraz
yapilmamas1 durumunda riskli yap1 tespiti kesinlesecektir. S6z konusu kesinlesmenin
ardindan Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii yapinin yikilmasimi saglamak icin gerekli
tebligatlarin yapilmasini ve gerektigi halde yikilmasini ilgili Belediye Baskanligi ya da Il
Ozel Idaresinden ister. Uygulama Yonetmeliginin 8. maddesinin 2. fikrasinin (a)
bendinde, “Maliklere yapilacak tebligatta, riskli yapuyr kiract veya sumirli ayni hak sahibi
kullananlara tahliye i¢in malik tarafindan bildirim yapilmas: gerektigi belirtilir.”

Tasinmazimn bulundugu yerdeki Belediye ya da yetkili Il Ozel idaresi tarafindan yapi
maliklerine tebligat gonderilir. S6zii edilen tebligatta;

I. Riskli yap1 olarak ilgili tapu kiitiigiine kaydedilen taginmazlarin maliklerine 60

giinden az olmamak {izere yikim i¢in siire verilir*’.

1 HZSUNAY 2015: 21-24.
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Vi.

. Yikim malikler tarafindan gergeklestirildigi takdirde masraflarini kendileri

istlenecektir. Ancak buna karsilik, riskli yapinin miiteahhitler yoluyla doniisiime
konu olmasit halinde ise yapilan soézlesme neticesinde yikim masraflarinin
miitahhitlerin yiiklenmesi de miimkiin olabilmektedir'*®,

Yapilan kontrol neticesinde yapt maliklerince yikimin gerceklesmedigi
goriildiigiinde yikimin Belediyece gerceklestirilecegi bildirilir ve 30 giinden az
olmamak tizere yap1 maliklerine ek siire verilir'®®.

Verilen 60 giinlik ve ek 30 giinliik siire igerisinde yapinin yikilmadiginin tespit
edilmesi durumunda Belediye elektrik, su, dogalgaz gibi hizmetlerin durdurulmasi
icim ilgili yerlere miizekkere yazar ve miilki amirlige ise riskli yapinin yikilmadig:
hususuna iliskin olarak bildirim yaparlzo.

Sozii edilen siireler igerisinde yikimi gerceklestirilmeyen riskli yapilar miilki amirlik
tarafindan ve masrafi doniisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak iizere yikilir
veya yiktirilir'?!,

Yapinin yikilmasina razi olmayan maliklerin bagvurabilecegi bir yol ise, riskli
yapmin tespitine iliskin olarak yapimin giiclendirilebilmesinin  miimkiin
olabilecegine iligkin bir tespitin yaptiritlmasidir. Ancak bunun s6z konusu olabilmesi
icin maliklere verilen 60 giinlilk ve ek 30 giinliik siireler igerisinde maliklerce
giiclendirmenin teknik olarak yapilabileceginin kanitlanmasi gerekmektedir. Yine
ayrica, KMK’nin 19. maddesinin 2. fikrasina gore, “Kat maliklerinin beste

)

dordiiniin  karart ile giiclendirme karari alinmasi gerekmektedir.” Maliklerce
giiclendirme projesinin hazirlatilmasi ve Imar Kanunu uyarinca ruhsatinin alimis

olmas1 gerekmektedir. (Uygulama Y 6netmeligi, m.8/5).

Y jLGEZDI 2014: 22.
118 ;9

19 KiRAZ 2015a: 12.
120

I SARAC 2015: 120.

USTUN 2014: 151.

KiRAZ 2015b: 160.
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1.5.2 Kiracilarin Hukuki Durumu

1.5.2.1 Kiracilarin Tahliyesi

Riskli yap1 tespitinin kesinlesmesi ve ardindan yapilan yikim kararlariin tebliginden
sonra yikima konu olan tasinmazlardaki kiracilarin hukuki durumlar1 da tartismali hale
gelmistir. Belirtilmelidir ki, yikim ile birlikte tasinmazda konu edilen bazi haklar da
sona erecektir. Bundan dolayi, kira iligkisi agisindan kira sozlesmesi varsa kiraya konu
olan taginmazin yok olmasi nedeni ile kira sdzlesmesi de sona erecek olup s6z konusu
iliski ortadan kalkacaktir. Diger bir ifade ile kira s6zlesmesi sona ermeden 6nce yapinin
riskli oldugunun tespit edilmesi halinde kira sozlesmesi de sona erecektir. Kiracinin
herhangi bir nedenden o&tiirii kiraya konu olan taginmazi tahliye etmeme gibi bir hakki
bulunmamaktadir'?. Calismanin yukaridaki boliimlerinde de ifade edilmis olan 60 giin
ve ek 30 giinliik siireler kiracilar agisindan da gecerli olan siirelerdir. Riskli yapilarda
oturan kiracilarin 6306 sayili Kanun acisindan tahliye edilmelerinin sonucunda yasal
haklarinin neler olacagi hususuna iligkin olarak herhangi bir diizenleme mevcut degildir.
Ancak, KIRAZ’a g6r6123, “6306 sayili yasa kapsaminda tahliye edilen kiracinin yeniden
yvapim sonrasinda tasinmaza yeniden kiraci olarak gelebilmesinin tek sarti kira
sozlegmelerinin tapuya serhli olarak beyan edilmis olmasidir. Yine devaminda,
tasinmazin yeniden yapim stirecinde gegen siirenin de bu serh siiresine eklenmesi”

gerektigidir.

Belirtilmelidir ki, 60 giinden az olmamak iizere verilen siireyle birlikte riskli
yapilarin yiktirilmas1 yapr maliklerinden istenilmektedir. Yine maliklere yapilan
tebligatta da riskli yapiya konu olan tasinmazin kirac1 veya siurlt ayni hak sahiplerine
kars1 tahliye i¢in bildirim yapmasinin gerektiginden s6z edilir. Verilen s6z konusu
stireler icerisinde riskli yapilarin yiktirithip yiktirilmadigr kontrol edilir. Eger ki riskli
yapilar malikleri tarafindan yiktirilmamissa yapinin idari makamlarca yiktirilacagina

iligkin olarak 30 giinden az olmamak iizere ek siire verilerek yeniden tebligat yapilir.

122KURSAT, Z. 2015. “6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Ozel

Hukuk Alanindaki Etkileri”, Ed. MELIKSAH. Y., SAHIN. C., Kentsel Déniisiim Hukuku, istanbul: Oniki Levha
Yayincilik, 32. Yine ayni goriis icin Bkz. iLGEZDi 2014: 34.
2KiRAZ 2015b: 184.
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Verilen s6z konusu stireler igerisinde maliklerce yiktirilmayan riskli yapilarin tahliyesi
ve yiktirmasi islemleri, yiktirma masrafi doniisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak

tizere, miilki amirler tarafindan yapilir veya yaptirilir. (Uygulama Y onetmeligi, m.8/2).

Ogretide KURSAT*  “Kiralanan yerin bu sekilde yikilmasi Tiirk Borglar
Kanununda diizenlenmis olan yeniden insa ve imar sebeplerini hatirlatmaktadir ve yine
devaminda kiralanan yerin riskli yapir olarak tespit edilmesinin kiralanandaki ayip

olarak kabul edilmesi” gerektigi seklinde goriis savunmaktadir.

Bu sebeple denilebilir ki ayiptan kaynaklanan haklar kiraciya taninmaktadir. Bu
yiizden, kiraya veren kiracinin tahliyesini yeniden insa ve imar sebebine
dayandirabilecektir. S6z konusu sebep, TBK’nin 350. maddesinde'® diizenlenmektedir.

Igili hilkkme gore;

o “Kiralananmn yeniden insasi veya imari amaciyla esaslt onarimi, genisletilmesi
va da degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralanamn kullanimi imkdansiz
ise, belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde
kiraya iliskin genel hiikiimlere goére fesih donemine ve fesih bildirimi igin
ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baglayarak bir ay iginde

acacagi dava ile sona erdirebilir.”

TBK’nin bu hiikmiinii tamamlayacak sekilde yine ayn1 Kanunun 355. maddesinde'?®

de su sekilde bir diizenlemeye yer verilmistir: “(...)Eski kiracinin, yeniden inga ve imari
gerceklestirilen tasinmazlari, yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusunda

)

oncelik hakki vardir.’

124 KURSAT 2015: 35.

KIRMIZI, M. 2013. Agiklamali- ictihath Kira Hukuku, 1. Baski, Ankara: Bilge Yayinevi, 421.

TBK m. 355 hiikmi soyledir: “Yeniden insa ve imar amaciyla bosaltiimasi saglanan tasinmazlar, eski
hdli ile, hakli sebep olmaksizin (i¢ yil ecmedikge baskasina kiralanamaz. Eski kiracinin, yeniden insa ve
imari gergeklestirilen tasinmazlari, yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusunda éncelik hakki
vardir. Bu hakkin, kiraya verenin yapacadi yazili bildirimi izleyen bir ay ¢inde kullaniimasi gerekir; bu
éncelik hakki sona erdirilmedikge, tasinmaz li¢ yil gecmeden baskasina kiralanamaz.

Kiraya veren, bu hiikiimlere aykiri davrandigi takdirde, eski kiracisina son kira yilinda 6denmis olan bir
yillik kira bedelinden az olmamak (izere tazminat 6demekle yiikiimliidiir.”
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Yukarida aciklanmaya calisildigr tlizere, 6306 sayili yasada diizenlenen husus s6z
konusu yerin yeniden insa ve imaridir. Ancak belirtilmelidir ki, TBK ve 6306 sayil1 yasa
birlikte diisiiniildiigiinde, 6306 sayili yasa agisindan boyle bir tahliye s6z konusu
oldugunda TBK’nin ilgili maddelerinde diizenlenmis olan siirelerin beklenebilmesi
miimkiin degildir. Zira, 6306 sayili yasada yap1 maliklerine verilen 60 ve ek 30 giinliik

stireler ongoriilmiis olup kendi icerisinde hizli sonug¢ alinmasi hedeflenmistir.

Bu sebeple, hukuki sebep fark etmeksizin kiracinin tahliye zorunlulugu
bulunmaktadir*?’. Kiracmnim s6z konusu siirece ragmen kira sézlesmesini ayakta tutmasi
miimkiin degildir. Zira, bir tasinmazin riskli yap1 olarak ilan edilmesinin ardindan artik
s6z konusu yapi 6306 sayili Kanun kapsamina girmekte ve kiracinin tahliyesi zorunlu
hale gelmektedir. Ciinkii artik her seyden once kiracinin 6306 sayili Kanun kapsamina
girmesiyle birlikte tasinmazdan tahliyesi artik mahkeme kararina degil, kamu giiciine

dayanmaktadir.

1.5.2.2 Konut, Isyeri Tahsisi veya Kira Yardim
Anlagma ile tahliye edilen maliklere veyahut malik olmasalar bile kirac1 veya sinirl
ayni hak sahibi olarak riskli olarak belirlenen yapilarda ikamet edenlere, bu yapilarda

isyeri bulunanlara konut, igyeri veya kira yardimi yapilir. (6306 sayili Kanun, m.5).

Belirtilmelidir ki riskli yapilarda kiract veya ayni hak sahibi olanlarin hukuki
durumlarinin ne olacag:i yasa kapsaminda ¢ok net olarak belirlenmemistir. Kiracilarin
veya sinirlt ayni hak sahiplerinin riskli yapilarda insa edilecek tasinmazlarda yeterli
konut veya isyeri bulunmasi halinde riskli yapinin yeniden yapimi tamamlanmasina izin
verilir diger bir ifade ile riskli yap1 teslim edilinceye kadar kat maliki ya da hak
sahiplerine kira yardimi yerine konut veya isyeri tahsisi saglanabilecektir. Ayrica,

belirtilmelidir ki yeniden yapilan riskli yapilarda bulunan tasinmazlarda;

e Enazbir 1 yil siire ile kirac1 veya sinirli ayni hak sahibi olduklarini veya

27 KURSAT 2015: 39.
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e Sozii edilen tasmmmazda en az 1 yildir isletme islettiklerini belgelerle
ispatlamalar1 halinde konut veya isyeri satim sozlesmesi imzalanabilecektir.
Ancak buna iligkin olarak bdyle bir sozlesmenin imzalanacagina dair bir

zorunluluk bulunmamaktadir*?®,

Kiraci veya sinirli ayni hak sahibi olanlarin ya da tasinmazlar1 kamulagtirilan konut
veya isyeri talebinde bulunanlarin sayisindan fazla olmasi halinde konut ve isyeri

129

verilecek olanlar, noterde gergeklestirilecek kura ile belirlenmektedir=". (Uygulama

Yo6netmeligi, m.14).

Yine ayrica anlagma ile konut, isyerini tahliye eden kat maliki ya da hak sahiplerine
tahliye tarihinden teslim tarihine veya ilgili kurumca belirlenecek tarihe kadar gegici
konut, igyeri tahsisinin miimkiin olmamasi halinde kira yardimi yapilabilecektir. Sozii
edilen yardim riskli olarak belirlenen yapilardaki kat malikleri ya da hak sahiplerine

yapllacaktlrlgo.

Kira yardimi 18 ay1 gecmeyecek sekilde aylik 600 TL olmak iizere yapilmaktadir.
S6z konusu kira bedeli, her yil Tiiketici Fiyatlar1 Endeksi Oraninda giincellenmektedir.
Kira yardim1 geri ddenmemektedir. Zira, s6z konusu yardim Déniisiim Projeleri Ozel
Hesabindan karsilanmaktadir. Ayrica, riskli olarak belirlenen tasinmazi bosaltan kat
malikleri ya da hak sahiplerine taginma masraflar1 da dikkate alinarak 5 aylik kira bedeli

pesin olarak ddenebilme imkanida bulunmaktadir™.

Tiim agiklamalar 15181inda denilebilir ki, kira yardimi yapilabilmesinin en 6nemli
sart1, Idare ile tasinmaz malikinin anlasma yapmasidir. Bir baska ifade ile yardimlarin
sadece ve sadece malik ile anlagmanin saglandig1 hallerde olmasi s6z konusudur. Bu
sebeple, yikimin malik degil de Idare tarafindan yaptirilmasi halinde sézii edilen

132

yardimlar s6z konusu olmayacaktir™°. Bu nedenle anlagma yapmayan kisiler bu

128 KiRAZ 2015a: 30.

MAT/YANGIN/UNAL2013: 39. Yine Bkz. SEZER/BILGIN 2015: 389.

130 ;

iLGEZDi 2014: 35. Yine Bkz. KIRAZ 2015b: 180.
131 ;

iLGEZDIi 2014: 35. Yine Bkz. SIMSEK 2015: 261.
KURSAT 2015: 40.
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yardimdan yararlanamayacaklardir. 6306 sayili Kanunun bazi hiikiimleri Anayasa
Mahkemesinin 27.02.2014 Tarih, 2012/87 Esas ve 2014/41 Karar sayili karar ile iptal
edilmistir. Ancak Anayasa Mahkemesi sozii edilen kararinda, kira yardimi ag¢isindan
anlasma yapan ile yapmayan kisiler arasinda ayrim yapilmasimni esitlik ilkesine aykir

bulmamustir. Zird, Anayasa Mahkemesi gerekgesinde ozetle®

, ‘“‘Anayasa’nin 10.
maddesinde sozii edilen esitlik ilkesinin amaci, hukuksal durumlari ayni olanlarin
kanunlarca ayni isleme bagli tutulmasini saglamaktir ayrica kisilere kanun karsisinda
ayrim yapilmasini ve ayricalik taninmasini Onlemektir. Bu ilke ile eylemli degil
hukuksal esitlik saglanmak istenmektedir. Durum ve konumdaki farkliliklar, bazi kisi ya
da topluluklar i¢in degisik kurallarin yapilmasini ongoérebilmektedir. Anayasada sozii
edilen esitlik ilkesi, ayn1 hukuksal durumdakiler farkli kurallara bagl tutulursa esitlik
ilkesi ihlal edilmis olacaktir. Anlasma ile tahliye edilen maliklere veyahut malik
olmasalar bile kirac1 veya sinirlt ayni hak sahibi olarak riskli olarak belirlenen yapilarda
ikamet edenlere, bu yapilarda isyeri bulunanlara konut, isyeri veya kira yardimi
yapilabileceginin belirtilmesine karsin, anlagsma yapilmadan tahliyeye iliskin bir
diizenlemeye yer verilmemistir. Bu sebeple de her iki grubun hukuki durumlarinin ayni
olmadig1 asikardir. Dolayisiyla anlagsma ile tahliye edilenler ile anlasma yapilmadan
tahliye edilenler arasinda bdyle bir sosyal yardim farkinin olmasi esitlik ilkesini ihlal

etmez” seklinde belirtmistir.

Ayrica, kira yardimi yapilabilmesinin temel sartlarindan biri, gegici konut veya
isyeri tahsisi yapilmamasidir. Zira, gegici konut veya isyeri tahsisinin yapilmasinin séz

konusu oldugu durumlarda ayrica kira yardimi yapilmayacaktir*®*,

Kanaatimizce, anlagma yapilanlara kanunda sozii edilen yardimlarin dahi yeterli
olmamasi durumunda, maliklerin ya da kiract veya ayni hak sahiplerinin baska hak talep

edebilme imkanlarinin bulunabilmesi, kanunen daha yerinde bir diizenleme olurdu.

Bhttp://www.kararlaryeni.anayasa.gov.tr/Karar/Content/4815a088-3¢30-4795-810a

9504945cc45e?excludeGerekce=True&wordsOnly=False (Anayasa Mahkemesinin resmi internet
sayfasindan alinmistir). Erisim Tarihi: 15.04.2016.
34 SIMSEK 2015: 260.
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1.5.3 Tasinmazlar Uzerindeki Ayni ve Sahsi Haklarin Durumu

6306 sayili Kanunun 6. maddesinin 1. fikrasina gore, “Uzerindeki bina yikilarak
arsa haline gelen tasinmazlarda daha énce kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti,
ilgililerin  muvafakatleri aranmaksizin  Bakanligin  talebi iizerine ilgili tapu
miidiirliigiince resen terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya
malik ile yapilan anlasmanin sartlar tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylart
oraminda tescil edilir.” 6306 sayili Kanun devaminda, iizerindeki bina yikilarak arsa
haline doniisen tasinmazlar agisindan “Tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile
temlik hakkint kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, hisselerin” devam edecegini
belirtmigtir. Oncelikli olan ise, yikima iliskin masraflarin maliklerce yapilmasi ve
karsilanmasidir. Ancak buna karsilik, yikimin malik tarafindan karsilanmamasi halinde
ise, Bakanlik veya Idare tarafindan kendiliginden yaptirilir. Bundan dolayr da meydana
gelecek olan tahliye ve yikim masraflari tiim paydaslarin birlikte sorumlu olabilmeleri
adina tapudaki paylar1 oraninda ipotek tesis edilir™®.

Yine, diger islemlerde goriildiigii iizere, Idarenin yikim kararma kars1 da, malik ya
da maliklere yapilan teblig tarihinden itibaren 30 giin igerisinde idari yargi yoluna
basvuralabilecektirl?’ﬁ.

Uygulama alanindaki tasinmazlar ve uygulamanin disinda kalan riskli yapinin
maliki ya da maliklerine konut veya igyeri verilmesinden sonra arta kalan konut veya
isyerlerinin bulunmas: durumunda sozii edilen yapilarda kiract veya ayni hak sahibi
olarak sozlesme yapilabilecektir. Ancak talepte bulunanlarin sayis1 artan konut veya
igyeri sayisindan fazla olmasi durumunda, konut veya isyeri verilecekler noter oniinde
gerceklestirilecek kura ile belirlenecektir™’.

Ayrica belirtilmelidir ki, anlagma yolu ile tahliye edilen maliklere tahliye tarihinden

konut ve/veya isyerlerinin teslim tarihine kadar ya gecici olarak konut veya isyeri tahsis

13> SEZER/BILGIN 2015: 387.

° ZSUNAY 2015: 24.
7 ABACIOGLU, M./ABACIOGLU, A. 2015. Aciklamali- ictihatli (Soru ve Cevapli) Kentsel Déntisim Kanunu
ve ilgili Mevzuat, Genisletilmis 6. Baski, istanbul: Seckin Yayincilik, 179.
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edilecek ya da Bakanlikca kararlagtirillan aylik kira yardimi yapilmasi miimkiin
olabilecektir. Kira yardimi aylik 600 Tiirk Lirasini ve yardim edilen siire ise 18 ay1
gecemeyecektir.

Ayrica, hak sahiplerince bankalardan kullanilan kredilere iliskin olarak faiz destegi
verilebilecegi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Altyapr ve Kentsel Dontlisiim Hizmetleri
Midiirligi’niin -~ 27.03.2014  tarihli genelgesinde ifade edilmistir'™®.  Onemle
belirtilmelidir ki, kira yardimindan yararlanan ilgililer faiz desteginden, faiz desteginden

yararlananlar ise kira yardimindan yararlanamazlar. (Uygulama Y 6netmeligi, m.16).

2. AFET RiSKi OLDUGU TESPIiT EDILEN YAPILARIN BULUNDUGU
ALANLARDA MALIKLER TARAFINDAN YAPILAN
DEGERLENDIRME

2.1 Karar Goriismeleri

Uygulama Yonetmeligi’nin 15. maddesinin 2. fikrasina gore, riskli yapilarda parsellerin
tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama
yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligir veya hasilat
paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine biitiin maliklerce oybirligi ile
karar verilmemis ise, riskli yapinin degeri, Sermaye Piyasasi Kuruluna kayitli olarak
faaliyet gosteren bir lisans degerlendirme kurulusuna tespit ettirilir ve maliklerden
birinin istemi {lizerine, noter vasitasi ile yapilacak tebligat ile biitiin malikler toplantiya

cagrilir. ( Uygulama Yonetmeligi, m.15/2).

% http://www.csb.gov.tr/db/altyapi/editordosya/20130408123604338(1).pdf Genelgede, Erisim Tarihi:

02.04.2016.
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So6zii edilen goriismelerde;

e Tasmmazin nasil ve ne sekilde degerlendirilecegine iliskin olarak oybirligi ile

karar alinmasi,

e En az iicte iki ¢ogunlukla taginmazin ne sekilde degerlendirileceginin karara

baglanmasi,

e Tasinmazin nasil ve ne sekilde degerlendirilecegine iligkin olarak {tigte iki
cogunluk saglayan bir karar alinamamasi seklinde durumlar s6z konusu

olabilecektir.

2.1.1 Tasinmazin Nasil ve Ne Sekilde Degerlendirilecegine iliskin Oybirligi

ile Karar Alinmasi

Riskli yapilarda toplantiya katilan malikler tasinmazin nasil ve ne sekilde
degerlendirilecegine iligskin olarak oybirligi ile karar almalar1 halinde herhangi bir sorun

yoktur.

Buna karsilik, toplantiya katilan maliklerin oybirligi ile karar alamayip oybirligine

yakin olmalar1 halinde ise Uygulama Yonetmeligi’nin 15. maddesi giindeme gelecektir.

“Riskli yapilarda, Kanunun 6 nct maddesinin birinci fikrast uyarinca, parsellerin
tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama
vapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiigi veya hasilat
paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine biitiin maliklerce oybirligi ile
karar verilememiy ise, riskli yapinmin degeri, Sermaye PiyasasiKuruluna kayitl olarak
faaliyet gosteren lisansl degerleme kuruluslarina tespit ettirilir ve maliklerden birinin

istemi tizerine, biitiin malikler toplantiya ¢agrilir.

Toplantida yiiriitiilecek uygulamalar konusunda riskli yapinin degeri de gozetilerek

biitiin maliklerce oybirligi ile anlasmaya ¢alisitlir.” ( Uygulama Y 6netmeligi, m.15/2).
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2.1.2 Yeniden Yapmmin Mevcudiyeti Halinde Yap: Maliklerinin Ucte Iki

Cogunlukla Karar Vermesi

Oncelikle belirtilmelidir ki, riskli yapilarda belirtilmis olan 2/3 kurali; riskli yap1
tespiti yapildiktan sonra bu tespitin kesinlesmesi ve yikim asamasmma gelmis olan
tasinmazlarda kat malikleri ya da hak sahiplerinin yapilacak toplantilarda oybirligi ile
anlagamamalar1 durumunda arsa paylarmin 2/3’i oraninda karar almalarmi ifade
etmektedir. Bir diger ifade ile, riskli yapilarda 2/3 orami kat maliklerinin degil riskli
yapiya konu olan tasinmazda bulunan ve o tasinmaza ozgiilenmis olan arsa payinin
2/3’iinii ifade etmektedir. Ornegin, 18 bagimsiz boliime sahip ve 180 arsa payina sahip
olunan bir tasinmazda Uygulama Yo6netmeliginin 15. maddesinde belirtilen usule gore
toplanan kat malikleri 18 malikin 2/3’{inii ifade eden 12 malikin onayiyla degil 180 arsa
paymin 2/3’linii ifade eden 120 arsa payi ile karar alacaklardir. Diger bir ifade ile,
burada arsa paylar dikkate alinmaktadir. Bir bagka 6nemli husus ise, malikler arsa
paylarmin taginmazin heniiz insa asamasinda iken orantisiz sekilde dagitildigini iddia
ederlerse arsa pay1 diizeltim davasi agabilirler. Belirtilmelidir ki, bu dava yeniden yapim
karar agamasina kadar sonuglanmamigsa bir hiikiim ifade edemeyecektir. Meger ki, arsa
paylarinin diizeltimine karar verildiyse bu tazminata doniisebilecektir™®. Diger bir ifade
ile, belirtilmelidir ki, kat irtifakina gegilirken ya da kat miilkiyeti kurulurken tesis edilen
arsa payimin orantisiz bir sekilde dagitildigini iddia eden taraf arsa pay1 diizeltim davasi

ag:abilecektirl40.

Yukarida agiklanan bilgiler 15181nda, 6306 sayili Kanunun 6. maddesinin 1. fikrasina
gore, “(...) Yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat
paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklar: hisseleri
oraminda paydaslarin en az iigte iki ¢ogunlugu ile karar verilir.” Sozii edilen
diizenlemede risk tespitinden sonra yikim asamasina gelen tasinmazda yeniden yapim

konusunda yap1 maliklerine oOncelik tanmmustir. Yine bu husus, Uygulama

B%KiRAZ 2015a: 170-171.

YANLI, D. 2015. 6306 Sayili Kanun Isiginda Kentsel Donlsiim Uygulamalarina Genel Bakis, (¢evrimigi)
(https://www.linkedin.com/pulse/6306-sayili-kanun-i%C5%9Fi%C4%9Finda-kentsel
d%C3%B6n%C3%BC%C5%9F%C3%BCm-genel-baki%C5%9F-didem-yanli). Erisim Tarihi: 04.04.2016.

140,
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Yénetmeliginde daha ayrintili bir sekilde diizenlenmektedir. lgili madde hiikkmiine gore:
“(...) Yeniden degerlendirilmesine biitiin maliklerce oybirligi ile karar verilememis ise,
riskli yapinin degeri, Sermaye Piyasast Kuruluna kayitl olarak faaliyet gosteren lisansli
degerleme kuruluslarina tespit ettirilir ve maliklerden birinin istemi tizerine, biitiin
malikler toplantiya ¢agrilir.” (Uygulama Y 6netmeligi, m.15/2).

Sozii edilen toplantida tiim maliklerce oybirligi ile anlasma yoluna gidilmesi
saglanmaktadir. Ancak oybirligi ile anlasmanin miimkiin olmamasi1 durumunda ise,
sahip olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en az iicte iki ¢ogunlugu ile karar alinir.
S6zii edilen bu karar tutanak altina alinarak karara katilanlarca imzalanmr™*,

Ancak burada belirtilmesi gereken 6nemli bir husus ise sudur: Yapinin riskli oldugu
tespit edilmis ancak heniiz bina yikilmamis ise burada Kat Miilkiyeti mi yoksa 6306

142

Sayili Kanun uygulanacaktir. Ogretide s6z konusu durum tartismali olup Yargitay ise™*;

yapinin riskli oldugu tespit edilmis olup yap1 heniiz yikilmadiysa, yap1 yikilana kadar kat

! GZSUNAY 2015: 25.
Y2 “Dava, kat malikleri kurulu kararlarinin iptali istemine iliskindir. Dava konusu anatasinmazin (istiindeki

yapinin yikilmadigi ve kat miilkiyetinin miisterek miilkiyete déniismemis oldugu anlasiimaktadir.
Mahkemenin gerekgesinde belirttigi gibi 6306 sayili Yasanin 6. maddesinde, yapinin yikilmasi ve kat
miilkiyeti ve kat irtifakinin misterek miilkiyete déndstirilmesinden sonra miisterek maliklerin 2/3
cogunluk ile alacaklari karar ile yapacaklari isler diizenlenmis olup, yapi yikilmadigina ve kat miilkiyeti
miisterek miilkiyete déniistiiriilmedigine gére kat malikleri kurulu kararlarinin iptali davasi Kat Miilkiyeti
Kanunu hiikiimlerinden kaynaklanmaktadir. Davanin bu niteligine gére; 634 Sayili Kat Miilkiyeti Yasasinin
Ek 1. maddesine gére, bu Yasanin uygulanmasindan dogan her tiirlii anlasmazhk sulh mahkemelerinde
¢Oziimlenecedinden mahkemece, taraflarin biitiin delilleri toplanarak olusacak sonuca gére karar
verilmesi gerekirken, dava dilekcesinin gérev y6niinden reddine karar verilmesi dogru gériilmemistir.

Dosya icerisindeki bilgi ve belgelerin incelenmesinden; dava konusu anatasinmazin (stiindeki yapinin
yikilmadigi ve kat miilkiyetinin miisterek miilkiyete déniismemis oldugu anlasiimaktadir. Mahkemenin
gerekgesinde belirttigi gibi 6306 sayili Yasanin 6. maddesinde, yapinin yikilmasi ve kat miilkiyeti ve kat
irtifakinin miisterek miilkiyete dénistirilmesinden sonra misterek maliklerin 2/3 ¢cogunluk ile alacaklar
karar ile yapacaklari isler diizenlenmis olup, yapi yikilmadigina ve kat miilkiyeti miisterek miilkiyete
dénlistiiriilmedigine gére kat malikleri kurulu kararlarinin iptali davasi Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimlerinden kaynaklanmaktadir. Davanin bu niteligine gére; 634 Sayill Kat Miilkiyeti Yasasinin Ek 1.
maddesine gére, bu Yasanin uygulanmasindan dogan her tiirlii anlasmaziik sulh mahkemelerinde
¢6ziimleneceginden mahkemece, taraflarin biitiin delilleri toplanarak olusacak sonuca gére karar
verilmesi gerekirken, dava dilekgesinin gérev yéniinden reddine karar verilmesi dogru gériilmemistir.”
Yargitay 18. HD. 04.11.2015 Tarih, 2015/1794 E., 2015/ 15821 K. Sayili Karari (www.kazanci.com).
(Kazanci ictihat Bilgi Bankasi).
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maliklerinin yikim ve yeniden yapima iligkin olarak alacagi tiim kararlarda 634 Sayili
Kat Miilkiyeti Kanunu’nun uygulanacagi seklinde karar vermistir. Ancak, Ogretide
CETiNER143, Yargitay’in s6z konusu kararmi incelemis ve su sekilde bir
degerlendirmede bulunmustur: “ Riskli yapinin yiktirilmast icin oybirligi ile alinmig bir
karar: aramak ya da siiresi belli olmayan yikim islemi icin Idareyi beklemeye zorlama,
6306 Sayili Kanunun amact ile bagdasmayacaktir. Zira, binamin riskli olarak tespit
edilmesinden sonra yikilmasi, maliklerin rizasina tabi olmayip kanundan dogan bir
zorunluluktur. Bu sebeple, malikler kanunda belirtilen siire icerisinde binayt
yikmadiklar: taktirde Idare binayi resen yitkma yetkisine sahiptir. Buna karsilik, heniiz
vikilmamus bina ile ilgili halihazirda KMK’da dogan bir sorun soz konusu olursa
uygulanacak kanun Kat Miilkiyeti Kanunudur. Bu nedenle, riskli yapt olarak belirlenen
vapimin gerek yikilmasi gerekse yeniden yaptirimasina iligkin olarak maliklerce
alinacak kararlarda 6306 Sayili Kanun uygulanacaktir. Bu anlamda, yikim igin
herhangi bir karar alinmas: dahi gerek olmaksizin, yapimn riskli oldugunun tespiti
halinde yikimin kim tarafindan ve nasil yapilacagina iliskin karar ile yeniden
vaptirdmasina iliskin kararda iicte iki hisse ¢ogunluk oramina tabi olacaktir.” Buna
karsilik ise, 6gretide OZSUNAY™ ise, “Bir daire malikinin istemi iizerine riskli yapi
tespitinin istenebilmesi hem Kat Miilkiyeti Kanunu ve Tiirk Medeni Kanununa; hem de
direk olarak 6306 sayili Kanuna da aykindir. Zira, OZSUNAY, 6306 sayili Kanun
kapsaminda riskli yapimin yapimin yiktirilmasmin soz konusu olacagi durumlarda,
inceleme talebinde bulunan kisiden, kat miilkiyeti rejimine tabi yapilarda kat malikleri
kurulunun kararimn alinmasi gerektigi” goriisiinii savunmaktadir. Yine, OZSUNAY
devaminda, “ Kat Miilkiyet Kanunu ve Tiirk Medeni Kanununun ilgili maddelerine atif
yaparak, kat miilkiyeti rejiminde, riskli yapi tespitinin istenmesine iligkin kararin, kat

malikleri kurulunun usuliine uygun olarak yapacag: olagan ya da olaganiistii toplantida

s Yargitay 18. Hukuk Dairesinin 04.11.2015 Tarihli Kararina iliskin inceleme ve Degerlendirmeler igin

Bkz. CETINER, B, 2016. “Kentsel Déniisiime iliskin Yargitay 18. Hukuk Dairesinin 04.11.2015 Tarihli
Kararina iliskin inceleme ve Degerlendirmeler” istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. LXXIV,
S. 1, 233-240.

** OZSUNAY 2015: 41-43.
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alinmast zorunludur. Ancak uygulamada, kimi zaman hesaplasma kimi zaman ise
baskaca nedenlerle bir daire malikinin istemi yeterli goriilmekte; 6306 sayili Kanunda
ve TMK’da belirtilmis kosullarin gergeklesip gerceklesmedigi incelenmeksizin teknik
heyetce inceleme yapilmaktadir”diyerek so6z konusu durumu elestirmektedir.

Her iki goriis birlikte ele alindiginda, kanaatimizce, yapi yikilana kadar kat
maliklerinin yikima ve yeniden yaptirilmasina iligkin olarak alacaklar1  karar ve
yapacagi islemlerde KMK hiikiimlerinin uygulanmasi gerekmektedir. Zira, heniiz bina
yikilmamis ise Kat Miilkiyeti Kanununa tabidir. Ancak, riskli oldugu tespit edilen bina
yikilmig ise artik Kat Miilkiyetide sona ermis olup, bu halde yapilacak islemlerde 6306
sayili Kanun hiikiimleri uygulanmasi gerekmektedir.

Riskli yapilarda Uygulama Yonetmeliginin 15. maddesine gore, kat malikleri
ve/veya hak sahiplerinin diger malikleri noter marifeti ile toplantiya cagirmasi
zorunludur. Ancak belirtilmelidir ki, 25 Temmuz 2014 tarihi itibari ile yonetmelik
degisikligi olmus ve bu tarihten itibaren gegerli olmak tizere maliklerin noter marifeti ile
toplantiya cagrilmasi zorunlulugu ortadan kaldirilmistir. Bir diger ifade ile, artik
maliklerden biri veya birkag¢i diger malik ya da malikleri noter aracilig: ile olmaksizin
toplantiya ¢agirabilecektir. Ancak burada dnemli olan husus, ¢agrildigina iliskin olarak
yazili bir delil olmasi1 i¢in, malikler yine elden imza suretiyle, noter vasitasiyla veya

1adeli taahhiitlii mektup gonderilerek cagrilmalidir.

Tebligat, maliklerin teblige elverigli adreslerine yapilmalidir. Bu sebeple, Ulusal
Adres Veri Tabam olarak da ifade edilen MERNIS adreslerine yapilmalidir. Ancak
malikin so6zii edilen veri tabaninda adresi olmamasi halinde ikametgah adresine,
tasinmazda oturuyorsa bu adrese, tim bunlardan farkli yurtdisinda ikamet etmekteyse

Uluslararas1 Tebligat yoluyla bu adrese yapilmalidir.

Belirtilmelidir ki, bu adreslere tebligatin yapilip yapilmadigi, elden imza, iadeli
taahhiitlii mektup, noter veya diger tebligat araclari ile dogru sekilde yapilip yapilmadigi
hususu Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii tarafindan teyit edilecektir. Belirtilen adreslere
tebligatin yapilip yapilmadigi Cevre ve Sehircilik il Miidiirliigiince arastirilabilecegi gibi
muvazaali bir sekilde baska bir adrese tebligat yapilmasi durumunda tebligatin
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usiilsiizliigii yine Cevre ve Sehircilik il Miidiirliigii tarafindan talep edilecektir. Ayrica
bunu yapanlara iliskin olarak da Cumhuriyet Savciligina su¢ duyurusunda

bulunabilecektir'®,

Belirtilmelidir ki, riskli yapilarda uygulama toplantisina resmi olarak yapilmis
tebligata ragmen katilmayan veya katilipta toplantida yapilan uygulamaya hayir diyen ve
bu nedenle iigte bir arsa payinda kalan kat maliki ya da hak sahipleri i¢in Uygulama
Yonetmeliginin 15. maddesine gore alinan kararlar noter vasitast ile teblig edilir.
Yapilacak olan tebligde, tebligden itibaren 15 giin igerisinde bu kararin kabul edilmesi
bir kez daha talep edilecektir. Yine 15 giin igerisinde karar kabul edilmez ise Bakanlik¢a
belirlenmis olan rayi¢ bedelden az olmamak {izere arsa paylarinin o tasinmazda bulunan
kat malikleri/hak sahiplerine satisa ¢ikarilacagi, kat malikleri/hak sahipleri tarafindan
satin alinmadig: taktirde bu arsa paylarinin Bakanlik¢a bedeli 6denerek Hazine adina

satin alinacagi bildirilir.

Yine burada 6nemli olan bir bagka husus ise, idareler kentsel doniisiim projelerinde
mevzuat ve kanun hiikiimlerini uygularken bir takim gorevlerle yiikkiimlii kilinmis ve
yine bir takim yetkilerle de donatilmistir. Bu yiizden buradaki temel sorun ise sudur:
Kanuna uygun olarak hareket eden Idarenin yapacag faaliyetler neticesinde meydana
gelen zararlarin tazmin edilip edilemeyecegi ve yine edilecekse nasil tazmin edilecegi
sorunudur. S6z konusu duruma Ankara Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yiriitilmekte
olan Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Projesinin Son Etabina iliskin olarak yasanan

sorun Ornek verilebilir. Soyle ki;

Dikmen Vadisi ilk Etap projesi planlamasi ve biiyiikliigii ve agisindan oldukga
onemli bir projedir. ilk Etabin tamamlanmasindan sonra, daha sonraki etaplar agisindan
Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisince buralarda bulunan &zel miilkiyetteki
tasinmazlarin kamulastirilmasma karar verilmistir. Ancak Dikmen Vadisi’nin Ilk

Etabinda saglanan uzlagsma ve katilimcilik Son Etabinda saglanamamistir. S6z konusu

%> KiRAZ 2015b: 16.
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duruma iliskin olarak magdurlar bir araya gelerek eylem yapmuslardir. Yaptiklar
146.

eylemde™;

“Ankara Bliyliksehir Belediyesi Hizmet Binasi Oniinde toplanan ve kendilerine
'‘DikmenVadisi Magdurlari' adini veren grup adina agiklama yapan Ziilal Dogan, Cankaya'daki
Yukari Dikmen Vadisi bélgesinin Bliyliksehir Belediyesince 2006'da 'Kentsel Dénlistim' alani ilan

edildigini hatirlatarak, hazirlanan tek yanl sézlesmenin kendilerine dayatildigini,

S6z konusu sbézlesmelerde belgeli konut ve hak sahiplerine proje sonrasinda yapilacak
konutlardan birer daire vaat edildigini, ancak konutlarin teslim tarihi, yeri ve niteligine iliskin hi¢
bir kesin taahhiidiin bulunmadigini iddia eden Dogan, o dénem sézlesmeleri imzalayarak

evlerini terk etmek zorunda kaldiklari” seklinde ifade etmislerdir.

Bu nedenle, yasanan gelismelerdende hosnut olmayan Vadi sakinlerinden biri konuyu

yarglya tasimistir. Mahkeme su sekilde karar vermistir*’:

“(...) Sonug olarak, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Enciimeni’nin 10.01.2008 Tarih ve 16/107
sayill karari ile onaylanan 81210 sayili parselasyon plani ile bu islemin dayanadi olan Dikmen
Vadisi 4.ve 5. Etaplarla ilgili olarak 1/1000 éicekli uygulama imar plani ve 1/5000 éicekli nazim
imar revizyonunun kabulline Ankara Bliyliksehir Belediyesi Meclis Kararlari ile Kentsel Déntistim
ve Gelisme Proje alani kararinin, planlama mevzuatina aykiriliklar icerdigi, anilan
planlarda...hangi alanlarin Kiltiir alanlari, hangilerinin de yesil alan kullanimlarina ayrildigi
konusunda belirsizlikler icerdigi, davali Idarenin kentsel déniisim ve gelisime iliskin ilgili
mevzuati dogru yorumlamadigi, bu mevzuati var olan imar mevzuati yerine kullanmaya
caligarak yetki sinirlarini astigi gérisine varildigi belirtiimis bulunmaktadir. Bu durumda dava
konusu uyusmazlikla ilgili olarak kegif ve bilirkisi incelemesi sonucunda dlizenlenen rapora gére
imar mevzuati, planlama esaslari ve kamu yararina uygun olmadigi anlasilan Ankara Bliylksehir
Encimeninin 10.01.2008 Tarih ve 16/107 sayili karari ile onaylanan 81210 sayili parselasyon
plani ile bu islemin dayanagi olan Dikmen Vadisi 4. ve 5. Etaplarla ilgili olarak 1/1000 élgekli
uygulama imar plani ve 1/56000 élgekli nazim imar plani revizyonunun kabuliine iliskin Ankara

Biiyiiksehir Belediye Meclisi kararlari ile Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani kararinda

146 http://www.haberler.com/dikmen-vadisi-kentsel-donusum-projesi-2359260-haberi/ (Erisim Tarihi:

14.08.2016)
%7 Ankara 13. idare Mahkemesi, 13.05.2015 Tarih, 2008/363 Esas ve 2009/594 Karar sayili Karar ( Karar
icin Bkz. YILMAZ, N. 2015. “Portakal Cicegi Vadisi ve Dikmen Vadisi Kentsel Donlisim Projeleri” der.
Yasin, M. ve Sahin, M., Kentsel Déniisiim Hukuku Kitabi, 2. Baski, istanbul: On iki Levha Yayincilik, 465-
467.
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hukuka uyarlik bulunmamaktadir. Aciklanan nedenlerle dava konusu islemin iptaline karar

verilmistir.”

Projenin idari merci tarafindan iptal edilmesi lGizerine Ankara Biyiksehir Belediye Meclisi
almis oldugu karar Gzerine mercii kararini dayanak gostererek Dikmen Vadisi'nin davaya konu
etaplara iliskin projeyi iptal etmistir. Projenin iptal edilmesi nedeni ile bir kisim hak sahipleri ise
magdur olmustur. Magdur olan hak sahipleri zararlarinin tazminine iligkin olarak dava
acmislardir. Davacilar, acgtiklari davada belediyenin hizmet kusuru nedeni ile ugradiklari maddi
ve manevi zararin tazmini istemislerdir. Ancak Idare Mahkemeleri ise Belediye Meclisinin almis
oldugu iptal kararinin ilgili idari mercinin kararini uyguladiklari anlamina gelecegini bu ylizden de
Anayasanin ve IYUK'un ilgili maddelerini dayanak gostererek, idarelerin yargi kararlarini
uygulamasinin zorunlulugu karsisinda hizmet kusurunun bulunmadigi gerekgesi ile maddi
tazminata ve yine kosullari olusmamasi nedeni ile manevi tazminata yer olmadigina iliskin karar

vermis ve yine bu kararlarda Danistay tarafindan onanm|§t|rl48.

Gergektende bakildiginda, 6306 sayili yasanin aradigi kosullar her ne kadar Dikmen Vadisi
Projesinin ilk Etabinda sadlanmis olsa da ; Son Etabinda séz konusu uzlasma ve katiimcilik
yeterince saglanamamistir. Zira , her ne akdar Kanunun aradidi kosullar yerine getiriimisse de,
Vadi sakinlerinin deyimiyle dayatmaci bir prosedir uygulanmistir. Ancak yine Vadi sakinlerinden
biri tarafindan konunun merciye tasinmasi tUzerine s6z konusu projenin son etabi iptal edilmigtir.
Yine ,Ankara BlylUksehir Belediye Meclisi almis oldugu kararla ve mercii kararinida dayanak
gOstererek Dikmen Vadisi’nin davaya konu etaplara iligkin projesini iptal etmistir. Ancak, burada
gercektende bakildiginda, Vadi sakinlerinin belirtmis oldugu sekilde hizmet kusuru olusmamigtir.
Zira, Danistay'inda kararinda belirtmis oldugu Uzere, “idarelerin yargi kararlarini uygulamasinin
zorunlulugu karsisinda hizmet kusurunun bulunmadigi” yoénindeki ifadesi buna dayanak
olugturmaktadir. Bu sebeple, idarenin hizmet kusurunun giindeme gelmeyecegi yéniindeki

kararina katiimaktayiz.

148 Danistay 6. Dairesi, 28.11.2011 Tarih, 2011/5145 Esas ve 2011/4846 Karar sayili Karari, Danistay 6.

Dairesi,04.04.2012 Tarih, 2011/7207 Esas ve 2012/1543 Karar sayili Karari ( Kararlar icin ve diger
degerlendirmeler icin Bkz. YILMAZ 2015: 463-468.
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2.1.3 Cogunlugun Kararmma Katilmayan Paydaslarin Durumu

6306 sayil1 Kanunun 6. maddesinin 1. fikrasina gore, “(...) Karara katilmayanlarin
bagimsiz béliimlerine iliskin arsa paylari, Bakanlikca rayic degeri tespit ettirilerek bu
degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger paydaslara acik artirma usulii” ile
satilacaktir. Yine, acik artirma usuluniin nasil ve ne sekilde olacagi hususu Uygulama
Yonetmeliginde de ifade edilmistir.

i. Uygulama toplantisina katilan {igte iki ¢ogunluk ile birlikte alinan kararlar
dogrultusunda SPK lisans1 degerlendirme kurulusundan alinan rapor, toplanti
bildirimi teblig serhleri ile birlikte usuliine gore davet edildigi halde toplantiya
katilmayan veya toplantiya katilip da uygulama konusunda verilen iigte iki
cogunluga katilmayan {igte bire gonderilen son ihtarnameyle birlikte Cevre ve

Sehircilik 11 Miidiirliigii’ne bildirilecektir.

ii. Riskli binalarin yikilmasindan sonra arsa haline gelen tasinmazin yeniden
degerlendirilmesi hususunda en az tigte iki ¢cogunluk ile alinan karara katilmayan
maliklerin bagimsiz boliimlerine iligkin olarak belirtilen rayi¢ degeri tespit
edebilmek ve satis islemini gerceklestirebilmek i¢in biri baskan, ikisi liye olacak

sekilde en az {i¢ kisiden olusan Bedel Tespiti ve Satis Komisyonu olusturulur.

iii. Mudirliik, satisin yapilacagi yeri ve zamani, biitiin maliklere elden veya maliklerin
veri tabaninda kayitli adreslerine taahhiitlii posta yoluyla teblig edecektir. Taahhiitlii
posta yolu ile yapilan tebligde, teblig evrakinin postaya verildigi tarihi izleyen
onuncu giiniin sonunda tebligat yapilmis sayilacaktir. Kanaatimizce, burada sozii
edilen taahhiitlii posta yolu ile yapilan tebligde tebligatin tebelltigii edildigi tarihten
degil de teblig evrakinin postaya verildigi tarihi izleyen onuncu giinlin sonunda
yapilmig sayilmasi hak kayiplarina neden olabilecektir. Zira, posta yolunda yasanan
aksakliklar, evrakin zamaninda teblig alinmasim1 engelleyerek hak kaybina
sebebiyet verebilecektir. Acik artirma ile satis tarihi, teblig tarihinden itibaren en az

yedi giin sonra olacak sekilde belirlenecektir.
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Vi.

Vii.

viii.

. Acik artirma ile satigsa iliskin olarak yapilan tebligde, satisa konu olan bagimsiz

boliimiin satis islemine tabi oldugu veya satis islemine engel olacak islemlere tabi
olmamasi i¢in 6306 sayili yasaya gore agik artirma ile satis islemine konu oldugu

pay beyanlar hanesine ilgili Tapu Sicil Miidiirliigii tarafindan iglenecektir.

Acik artirma yolu ile satisi yapilacak olan bagimsiz bolimiin {izerinde ipotek
bulunmasi hali satis islemine engel olusturmayacaktir. Ancak, satis isleminden 6nce
ipotek alacaklisina haber verilmesi gerekmektedir. Bir diger ifade ile, ipotek

alacaklisina tasinmazin agik artirma yoluyla satisa ¢ikarildigi bildirilecektir.

Acik artirmaya sadece hak sahipleri katilabilmektedir. A¢ik artirmaya en az tigte iki
cogunluk ile anlasan paydaslar disinda biri katilamaz. Ugiincii kisiler satis1 ancak ve
ancak gozlemci olarak izleyebilmekte olup satisa katilabilmeleri miimkiin degildir.

Yine agik artirma saatinden sonra satisin yapildigi salona kimse alinamayacaktir.

Acik artirmaya katilan hak sahipleri/kat maliklerinin kimlikleri ve o acik artirmaya
konu olan taginmazda hak sahibi/ kat maliki olup olmadiklar1 kontrol edilerek bir
tutanak ile kayit altina alinir. Komisyon Baskaninca satisa ¢ikarilan arsa paylarina
iliskin talimatlar, satisa katilanlara okunur ve satis islemine gegilir. Komisyon
Baskani, belirlenen rayi¢ degerin altinda kalmamak kosulu ile satisa katilan
paydaslardan sozlii sekilde pey siirmelerini ister. Ileri siiriilen tiim peyler agik
artirma tutanagina, pey siiren kisinin ismi ile birlikte yazilir. Artirmaya devam

etmeyecek katilanlarin durumu ise tutanaga yazilir ve imzalanir.

Komisyon, satis isleminin sonunda belirlenmis olan rayi¢ bedelden az olmamak
tizere, en yiiksek bedeli teklif eden paydasa satis yapilmasina karar verir. Ayrica en
yiiksek teklifi veren hak sahibi/kat malikine, teklif ettigi satis bedelini 7 (yedi) giin
icerisinde banka nezdinde vadeli bir hesaba yatirmasi gerektigi bildirilir. Ancak bu
stire icerisinde teklif edilen satis bedeli yatirllmaz ise komisyon 2. en yiiksek teklif
sahibine satis1 teklif eder ve yine 2. teklif sahibine de 7 giinliik siire vererek agik

artirma satis bedelini bankaya yatirmasini ister. Ancak ag¢ik artirma ile satisa tek bir
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paydasin katilmasi halinde ise, belirlenmis olan rayi¢ bedelin altinda kalmamasi

kosulu ile bu paydasin verecegi teklif gecerli kabul edilir.

IX. Acik artirma ile satis yapilip satis bedeli yatirildiktan sonra, kat maliki/hak sahibi
lehine tapuda islemlerin yerine getirilmesi Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii
tarafindan tamamlanacaktir. lgili tapu miidiirliigiince tescil islemi tamamlandiktan

sonra pay sahibine bu durum bildirilir.

X. Satis islemi tamamlanmig ancak Komisyonca karara baglanmamis olmasindan 6nce
2/3 ile alinan karara katilmayan maliklerin 2/3 ¢ogunlugun almis oldugu karari
kabul etmeleri ve 2/3 c¢ogunluk ile alinmis olan karar dogrultusunda yapilan
s6zlesmeyi Komisyonca verilen siire icerisinde imzalayarak miidiirliige vermeleri

halinde yapilan acik artirma islemi gecersiz say11acakt1r149.

Paydaslarla birlikte bu sekilde satis gerceklestirilemezse, bu paylar i¢in belirlenen
rayi¢ bedel Bakanlikca ddenerek Hazine adimna ilgili tapu midiirligiinde resen tescil
edilecek olup en az tugte iki cogunluk c¢ercevesinde almman karar dogrultusunda
degerlendirilmek {izere Bakanliga tahsis edilmis sayilacak ve Bakanlik tarafindan da

TOKI ya da Idareye devredilebilecektir'®,

Yine 6306 sayili Kanunun 6. maddesinin 1. fikrasinda ve Uygulama Y 6netmeliginin
15. maddesinin 3. fikrasinda yukarida s6zii edilen satisin gergeklestirilememesi hali
diizenlenmektedir. Buna gore, satisin gerceklestirilememesi halinde bu paylar rayig
bedeli hazine tarafindan 6denerek tapuda hazine tescil edilerek Bakanliga tahsis edilmis
sayilacaktir. Bakanlik kendi igerisinde uygun gordiigii takdirde ise s6z konusu taginmazi

TOKI ya da idareye devredebilecektir.

Ancak, izerindeki bina yikilmis olan arsanin maliki ya da maliklerine yapilan

tebligat1 takip eden 30 (otuz) giin i¢inde en az 2/3 ¢ogunlukla anlagma saglanamamasi

“KiRAZ 2015a: 23-25, OY/NAZIK 2014: 109-111.

150,

USTUN 2014: 167.
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halinde, Bakanhik, TOKI veya Idare tarafindan acele kamulastirma yoluna

gidilebilecektir'!,

Bu sekilde yapilmis olan kamulastirma, 2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 3.
maddesinin 2. fikrasmma gore yapilmis bir diger ifade ile iskan projelerinin

gergeklestirilmesi amaci ile yapilmis kamulagtirma sayllacakt1r152.

Idarenin kentsel
doniigiim uygulamalarinda bagvurmus oldugu bu yola ¢alismanin ilerideki boliimiinde

daha ayrintili deginilecektir.

2.1.4 Diger Durumlar

Riskli yap1 olarak ilan edilen parsellerde birden fazla yapinin bulunmasi halinde
nasil ve ne sekilde islem yapilacagi Uygulama Yonetmeliginin 15. maddesinin 7.ve 8.

fikralarinda diizenlenmistir.

I. Bir parselde birden fazla yapinin s6z konusu oldugu ve bu parsellerin tamaminin
riskli yap1 olarak ilan edildigi durumlarda, uygulama yapilabilmesi igin tiim
parsellerde bulunan taginmaz malik/maliklerinin ya da hak sahibi/sahiplerinin

arsa paylarinin en az {igte iki ¢ogunlugu ile karar verilir.

ii. Bir parselde birden fazla yapinin s6z konusu oldugu ve bu parsellerin sadece bir

kisminin riskli yap1 olarak ilan edildigi durumlarda ise;

e Riskli yap1 olarak ilan edilen taginmazlar i¢in tapu kiitiigiinde beyanlar hanesine
riskli yap1 olduguna iliskin serh konulacaktir. Buna karsilik riskli yapi olarak ilan

edilmeyen taginmazlarin beyan hanesi ise bos birakilacaktir.

e Riskli yap1 olarak ilan edilen yapilarda yeniden yapim asamasina ge¢ebilmek
icin tiim kat maliklerinin ya da hak sahiplerinin degil sadece riskli yap1 olarak

ilan edilen taginmazlardaki hak sahipleri ya da kat maliklerinin izni aranir.

151$iM$EK, S. 2015. Tirkiye’de Kentsel Déniisim Uygulamalari, Giincellenmis 3. Baski, istanbul: Seckin

Yayincihk, 135.
152ATE$, T. 2013. Orman Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin 2B’lerin Satisi ve Kentsel Donlstim, 1. Baski,
istanbul: Bilge Yayinevi, 164.
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e Riskli yapilar ile risksiz olarak ilan edilen yapilarin birbirinden ayrilmasi
gerekmektedir. Ifraz isleminin gerceklestirilebilmesi igin parseldeki tiim hak
sahipleri ya da kat maliklerinin degil arsa paylarinin tigte iki cogunlugu ile karar

verilir.

Ancak birden fazla parselin olmast ve bu parsel iizerinde bulunan tasinmazlarin
tamaminin riskli yap1 ilan edilmis olmasi durumunda ise birlestirme imkani bulunan
tasinmazlardaki riskli yapilarin yikimi sonrasinda, her bir parsel igin birlestirme
konusundaki hak sahiplerinin ya da kat maliklerinin iicte iki cogunlugu ile karar
vereceklerdir. S6z konusu tevhid (birlestirme) islemi gerceklestikten sonra da birlesen
parselde uygulama yapabilmek icin yeni parseldeki tiim hak sahiplerinin yine iicte iki
cogunlugu aranmaktadir. Yine, birden fazla parselin olmasi ile bu parsellerin arasinda ve
yaninda parsellerin bulunmasi durumunda ise bu bos yapilasmamis parsellerde
uygulama yapabilmek i¢in tek parselde arsa paylarinin iicte iki ¢ogunlugu ile karar

verilebilecektir'®?,

2.2 Cogunlugun Kararma Katilmayan Paydaslarin Miilkiyet Hakkinin
Akibeti

2.2.1 Miilkiyet Kavrami ve Sinirlandirilmasi

Tirk Medeni Kanunumuzda miilkiyet hakkinin ne oldugu tam olarak

> temel haklar arasinda yer

tanimlanmamugtir. Miilkiyet, Anayasanin 35. maddesinde
verilmis olmasina karsin, tanimi yapilmamistir. Ancak Tirk Medeni Kanunumuz,
miilkiyetin tanimin1 yapmamakla birlikte, 683. maddesinde miilkiyet hakkinin i¢eriginin
ne oldugu hususuna deginmektedir. Bu hiikme gore, “Bir seye malik olan kimse, hukuk
diizeninin smirlart iginde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve

tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Malik, malini haksiz olarak elinde bulunduran

kimseye karsi istihkak davasi acabilecegi gibi, her tiirlii haksiz elatmanin 6nlenmesini de

>3 6ZSUNAY 2015: 27. Yine ayni goris icin Bkz. KIRAZ 2015a: 25-26.
Maddenin tam metni su sekildedir: “Herkes, milkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak
kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Milkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri

olamaz.”
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dava edebi/ir.” Diger bir ifade ile, Roma Hukuku malike verdigi yetkileri iice
ayiriyordu. Bunlar; esyayr kullanma yetkisi, semerelerinden yararlanma ve tasarrufta
bulunma yetkisidir. Tirk Medeni Kanununun 683. maddesi ise, bu yetkilerden her

ticlinede yer Vermistir155.

Bu diizenlemelerden yola cikarak, milkiyet hakki, Ogretide
OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR’e gé')rel%, “Esya tizerinde en genis yetki saglayan bir
ayni haktir.” Yine bakildiginda, Anayasanin 35. maddesi de dikkate alindiginda,
miilkiyet hakki mutlak bir hak olmayip, kamu yarari amaciyla sinirlandirilabilir.
Anayasa Mahkemesi’nin kiyr kanununa iliskin olarak vermis oldugu bir kararinda™’,
“(...)Miilkiyet hakkinin mutlak bir hak olmadig1 ve kamu yarart amact ile
stmirlandirilabilecegini, kiyilarin devletin tasarruf ve yetkisi altinda olmasi nedeni ile
ozel miilkiyete konu yapilamamast Anayasa’da ongoriilmektedir. Kyyilarin devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda olmasi, buralarin ozel miilkiyete konu olamayacagr ve
dogasina uygun olarak, genellik, esitlik ve serbestlik ilkeleri geregi herkesin ortak

kullanimina ac¢ik bulunmalar: gerektigi anlamina gelmektedir. Hukukumuzda kiyilar,

sahipsiz dogal nitelikli ve herkese ag¢ik bir kamu mali olarak diizenlenmigtir.”

Bu agiklamalar 151¢1nda, miilkyet hakkinin mutlak bir hak olmadig1 ve Anayasanin
35. maddesi ile birlikte diistiniildiigiinde, miilkiyet hakkinin siirlandirilmasinin sadece

kanunla olabilecegi soylenebilir'®®,

Miilkiyet hakki ve siirlandirilmasi konusu, i¢ hukukumuzdaki diizenlemelerin
yant sira uluslararasi taraf oldugumuz s6zlesmelerdeki mevzuatlar ile de diizenlenmistir.
Ulkemizin taraf oldugu Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesinin 1 Numarali Protokolii’niin

1. maddesinde su sekilde bir diizenlemeye yer verilmistir:

155 ESENER/GUVEN 2015: 171.

OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR 2015: 272.

Anayasa Mahkemesi’nin 24.09.2008 Tarih, 2008/26 E., 2008/147 K. sayil karari (www.anayasa.gov.tr.)
DERINDERE, A.M. 2014. “ Miilkiyet Hakki Kapsaminda Kentsel Déniisiim Kavrami”, Yayimlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, istanbul: Kadir Has Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, 120.
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“Her gercek ya da tiizel kigi, miilkiyetinden miidahale edilmeksizin yararlanma
hakkina sahiptir. Hi¢ kimse, kamu yarari uyarinca ve yasanin ve uluslararasi hukuk
genel ilkelerinin ongordiigii kosullara tabi olarak miilkiyetinden yoksun birakilmast

harig, miilkiyetinden yoksun birakilmayacaktir.

Ancak yukaridaki hiikiimler hi¢cbir bicimde, bir Devletin, miilkiyetin genel yarara
uygun olarak kullanilmasint denetim altina almak ya da vergilerin yahut diger
viikiimliiliiklerin yahut para cezalarinin 6denmesini temin etmek iizere gerekli gordiigii

nitelikteki yasalart yiiriirliige koymast yetkisine halel getirmeyecektir'™®.”

Bu bilgiler 1s181nda denilebilir ki, yapilan kentsel doniisiim projeleri ile birlikte kisi
ya da kisilerin miilkiyet hakkinda biiyiik olasilikla ¢atisma cikacaktir’®. Bundaki en
onemli etken ise, ¢alismanin ilerideki kisminda ayrintili sekilde deginilecegi tizere,

kentsel doniisiim uygulamalari neticesinde Idarenin;

e Tasinmaz tasarruflarin1  kisitlayabilme, idarenin  gegici  kisitlamalar

uygulayabilmesi,
e Kamulastirma karar1 alabilme yetkisine haiz olmasindan kaynaklanmaktadir.

Yukarida ifade edilmis oldugu ilizere, Anayasanin 35. maddesi dikkate alindiginda,
miilkiyet hakki mutlak bir hak olmayip, kanunla kamu yarar1 nedeni ile

sinirlandirilabilecektir.

Ancak yine ¢alismanin birinci boliimiinde ele almis oldugumuz kentsel doniisiimiin
amact bashg altinda daha ayrintili incelemis oldugumuz iizere, genel olarak kentsel
doniisiimiin amaglarina baktigimizda s6z konusu uygulamalarda kamu yararinin oldugu
asikardir. Idareler, kentsel doniisiim projelerini uygulayabilmek adma tagmmaz
tasarruflarinin kisitlama ve kamulastirma yoluna gidilmesi gibi durumlar1 s6z konusu

olabilmektedir. Bu sebeple de, yapilan bu islemler miilkiyet hakkina birer miidahale

159AVCI, A. 2015. “ 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doénustlriilmesi Hakkinda Kanun Agisindan

Milkiyet Hakkinin Sinirlandirilmasi” der. Yasin, M., ve Sahin, M. Kentsel Donlisiim Hukuku Kitabi, 2. Baski,
istanbul: On iki Levha Yayincilik, 312.
19« ABOGLU, i. 1996. Cevre Hakki, Ankara, 29.
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niteligindedir. Ayrica, kentsel doniisiim projelerini gerceklestirmek igin  idare, kisilerin
0zel miilkiyete tabi olan tasinmazlarina ihtiya¢ duyabilmektedir. Boyle bir taginmaza
sinirlama uygulanmasi kamu yararmin bir geregidir. Ancak bdyle bir durumda sadece
kamu yarariin tespit edilmesi yeterli degildir. S6z konusu islem yapilirken kamu yarari
ile bireysel hakka dokunulup dokunulmadigi ile yine bu anlamda o6lgiiliiliik ilkesine

uyulup uyulmadigiin da kontrolii gerekmektedir'®*.

Sézii edilen olgiiliiliik ilkesi ile amaglanan, Idarenin karar1 ile temel hak ve
ozgiirlikler arasinda dengeyi saglamaktir’®. Bu sebeple de, denilebilir ki, yapilmak
istenen islemde kamu yarar1 amaci da olsa, bir hakkin 6ziine dokunulmamali, hakkin
kullanimin1 imkansiz hale getirilmemelidir. Nitekim, Anayasa Mahkemesi bir
kararinda'® su ifadelere yer vermistir: “Olgiiliiliik ilkesi, yasal diizenlemede sinirlama
aractmin, simirlama amacina elverisli olmasini, sinirlama araciyla amaci arasindaki
Oranin olg¢iistiz olmamasint anlatmaktadir.”

Calismanin asagidaki boliimlerinde tasinmaz tasarruflarinin kisitlanmasi ayri bir
baslik altinda daha ayrintili incelenecektir. Ancak, belirtilmelidir ki, tasinmazlarin tabi
olduklar1 smirlamalar ile birlikte sz konusu ilgili Idarenin baz1 gegici kisitlamalar da
yaptig1 goriilmektedir.

Belirtilmelidir ki, kentsel doniisiim projelerinde, tasinmazin genel olarak yiikseklik
nedeni ile sinirlandirilmast miilkiyet hakkinin kullanimina iligkin genel bir sinirlama
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Genel olarak, Anayasamizin 35. maddesindeki diizenleme
de nazara alinarak, miilkiyet hakkinin mutlak bir hak olmadigindan yola ¢ikarak
tasinmazlar tizerindeki genel sinirlamalarin ancak ve ancak kanunla yapilabilmesi
miimkiindiir.

Kentsel doniisiim projeleri ile amaclanan, ¢alismanin yine birinci boliimiinde yer
vermis oldugumuz tanimlamalardan da yola ¢ikilalacag: lizere, kent i¢in 6nem arzeden

ancak cesitli sebeplerle ¢okiintilye ve bozulmaya ugramis, eskimis kent pargalarinin

161 ¢

USTUN 2014: 234-237.

OGURLU, Y. 2002. Karsilastirmali idare Hukukunda Olctiltlik ilkesi, Ankara, 35.

13 Anayasa Mahkemesi’nin 15.10.2002 Tarih, 2001/309 E., 2002/91 K., sayili karari, RG. 12.12.2003, S.
25314,
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yeniden canlandirilmasi siirecidir. Bu sebeple, kentsel doniisiim projelerinin daha etkin
ve hizli sonuglar verebilmesi adma gegici kisitlamalar adi altinda bazi kurallar
getirebilecektir. Ancak, Idarenin gecici kisitlama adin1 vermis oldugu bu yetki, kisinin
miilkiinden yararlanma olanagini tamamen kaldiriyorsa artik burada miilkiyet hakkinin
ihlali giindeme gelecektir.

Bu sebeple, Idare, gecici kisitlama yetkisini kullanirken, miilkiyet hakkinin
sinirlanmasinin sinirlarina saygi gostermeli, buna iliskin kullanacagi takdir yetkisinde
ise hakkin éziine dokunmamali ve yine Slgiiliiliik ilkesini asmamalidir'®. Bu nedenle,
yapilan sdz konusu islemlerde, kentsel déniisiim uygulamalarinda, idarenin takdir
yetkisinin sinirlari ¢izilmeli ve ayrica Idarenin s6z konusu islem ile baglantili olarak,
diger bir ifade ile uygulama ile birlikte sinirli olarak kullanabilmesi yasal diizenleme
altina alinmalidir. Aksi diislince, belirli siire Ongoriilmeksizin bireylerin miilkiyet
hakkindan yoksun kalmasina neden olacaktir. Bunun da ¢alismanin yukaridaki kisminda
da ifade edilen hakkin 6ziine dokunan bir islem olacag kagimlmazdir'®.

Nitekim, Anayasa Mahkemesinin 27.02.2014 Tarih, 2012/87 Esas ve 2014/41 Karar
sayili Kararinda da, Kanunun 3. maddesinin 7. fikrasinda, yer alan “Bu kanunun
uygulanmast igin belirlenen alanlarin sumirlart i¢inde olup riskli yapilar disinda kalan
diger yapilardan uygulama biitiinliigii bakimindan Bakanlik¢a gerekli goriilenler de bu
Kanun hiikiimlerine tabi olur” hiikmi kamu ile maliklerin haklar1 arasindaki dengenin
bozulmasi nedeni bir diger ifade ile dl¢iiliiliik ilkesinin ihlali sebebi ile iptal edilmistir.

Anayasa Mahkemesi s6z konusu hiikmiin iptaline iliskin gerekgesini ise su sekilde
belirtmistir:

“(...)Kuralda, imar ve yapilasma yasagimin, “Kanun Kkapsamindaki proje ve
uygulamalar siiresince” devam edecegi belirtilmistir. Bununla birlikte, Kanunda,
Kanun kapsamindaki proje ve uygulamalarin azami siiresini gosteren bir kurala yer
verilmemistir. Dolayisiyla, kural uyarinca uygulanacak imar yasaginin siiresinin
ongortilebilir azami iist stmir1 bulunmamaktadir. Bireyin tizerine asirt yiik yiiklenmesine

neden olabilecek bu durum, Anayasamin 13. maddesinde temel haklarin

164 ¢4

USTUN 2014: 246.

165 9

USTUN 2014: 249.
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stmrlandrilmasinin - olgiitleri  arasinda  yer verilen “olgiiliiliik”  ilkesine aykirilik
olusturabilecek ve béylece kamu yarart ile bireyin yarart arasinda kurulmasi gereken

dengeyi bozabilecek niteliktedir.

Actklanan nedenlerle, dava konusu kural Anayasamin 13. ve 35. maddelerine
aykiridir.”

Ancak, belirtilmelidir ki, 6306 sayili Kanunun miilkiyet hakkina miidahaleyi igerir
bircok hali mevcuttur. Bunlar asagida, “tasarruflarin kisitlanmasi, kararlarin tgte iki
cogunlukla alinabilmesi ve yine ti¢iincii bolimde kamulastirma ve acele kamulagtirma”

basliklar altinda ele alinacaktir.

2.2.2. Uluslararasi Hukuk Acisindan hlal Edilen Hiikiimler

Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesinin “Hakkin Kétiiye Kullanilmas: Yasagi™ni
diizenleyen 17. maddesinde, “Bu Sozlesme’deki hi¢chbir hiikiim, bir devlete, topluluga
veya kisiye, Sozlesme’de taminan hak ve ozgiirliiklerin yok edilmesi veya bunlarin
Sozlesme’'de ongoriilmiis olandan daha genis él¢iide sinirlandirilmalarini amaglayan bir

etkinlige girisme ya da eylemde bulunma hakki verdigi bi¢iminde yorumlanamaz’

seklinde diizenlenmistir.

Oysa ki 6306 sayili Kanun ile birlikte getirilen diizenlemede iigte iki ¢ogunlugu
saglayan kat malikleri, diger azinlikta kalan kat maliklerinin haklarin1 ortadan kaldirma
olanagmna sahip olmaktadir. Sozii edilen durum hukukumuzda hakkin kotiiye
kullanilmasi olarak degerlendirilmektedir. Zira, AIHS e gore, devlet azinlikta kalan hak
sahiplerini koruma yiikiimliiliigl altindadir. Ancak 6306 sayili yasaya baktigimizda sozii
edilen bu durum koruma degil adeta bir cezalandirma seklinde karsimiza ¢ikmaktadir.
Bu sebeple de, 6306 sayili yasadaki bu diizenleme AIHS’in 17. maddesine agik¢a
aykirilik olusturmaktadir.

Yine ATHS’in miilkiyet hakkini giivence altina alan Ek 1 numarali Protokoliin 1.
maddesi kapsaminda AIHM tarafindan verilen kararlarda ( Yagtzilar ve Digerleri/
Yunanistan davasi, 2002, 41727/98; Alatas ve Kalkan/Tiirkiye davasi, 2005, 57642/00)
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devlet en 6nemli haklardan biri olan miilkiyet hakkina miidahale ederken, bireysel ¢ikar

ile toplumsal ¢ikar arasindaki dengeyi saglamak zorundadir™.

6306 sayili yasa ile yapilan diizenlemede, binanin riskli yapt olarak belirlenip
yikilmasinin sonucuna azinlikta kalan kat malikleri katlanmaktadir. Zira, azinlikta kalan
kat maliklerinin haklar1 satisa ve/veya kamulastirmaya konu olabilecektir. Ancak sozii
edilen bu durumda, kisinin konutunun gercek degeri ile degil, binanin yikilmasi sonucu
arsa paymdan olusan pay degeri belirlenerek ile satilmaktadir. Buna bagli olarak,
binanin riskli yikilmis ya da yikilacak olmasi haline azinlikta kalan paydasin katlanmasi

sonucunu dogurmaktadir.

AIHM Kkararlarma gore, azinlikta kalan paydasin miilkiyetinin elden g¢ikmasi
sonucunu doguran durumlarda, malike tazminat 6denmesi gerekmektedir. Tazminat
O0denmedigi taktirde ise azinlikta kalan paydas asir1 bir kiilfete yiiklenmek zorunda
birakilmis olacaktir. Bu sebeple de, 6306 sayili yasa kapsaminda bu diizenleme,
AIHS nin miilkiyet hakkini giivence altma alan Ek 1 numarali Protokoliin 1. maddesi

kapsaminda orantililik ilkesine aykirilik olusturacaktir.

Yine bir bagka husus ise, devletin hatali ya da kusurlu olmasinin sonucu vatandasa
yiikletilmemelidir. Binalardaki devlet kontroliine glivenerek ve yine en 6nemlisi devletin
vermis oldugu ruhsata glivenerek ¢iirlik binalar1 ya da binalardan konut almis kisilerin
binanin yikilmasindan dogan sonuclara katlanmamasi gerekmektedir. Yine sozii edilen
bu durumda, ATHS nin miilkiyet hakkin1 giivence altina alan Ek 1 numarali Protokoliin

1. maddesi kapsaminda orantililik ilkesine aykirilik olusturmaktadir.

Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligat: takip eden 30
(otuz) giin igerisinde en az {igte iki ¢ogunlukla anlagsma saglanamamasi durumunda,
gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde olan taginmazlar agisindan Bakanlik,
TOKI ve idare tarafindan acele kamulastirma yoluna basvurulabilecektir. Belirtilmelidir

ki, kamulastirmaya konu olan malin gergek degeri pesin olarak ddenir. Ancak belirli

1% KANDALOGLU, N. 2016. “Kentsel Déniisim”, Editdr: Prof. Dr. Erol Kktiirk, istanbul, 360-361.
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durumlarda ise en ¢ok bes yila kadar taksitlendirme yoluna gidilebilecektir. Ancak sozii
edilen bu durum, azinlikta kalan paydasin magdur olmalarmma yol agmaktadir. Zira,
azinlikta kalan paydaslar, devlet tarafindan yapilan miidahale neticesinde 6denmesi
gerecken tazminatin uzun vadede 6denmesinin sonucunda maddi kaynaktan yoksun
kalmaktadir. Bir baska ifade ile, kamulagtirma sisteminde bedelin taksitlendirilmesine
imkan taninmasidir. Anayasanin 46. maddesine gore, “ Kamulastirma bedeli ile kesin
hiikme baglanan artirim bedeli nakden ve pesin olarak odenir.” Belirtilmelidir ki, bu s6z
konusu diizenleme biiyiik arazilerin kamulastirilmasi igindir. Zira, kat miilkiyetinin
araziye doniismesi ile olusacak tasinmazlarda bu hiikiim uygulanmamaktadir. Ciinkii,

167

Anayasa kiicliik arazi sahiplerine bedelin pesin 6denmesini emretmektedir". Sozi

edilen bu durumda, AIHS’in miilkiyet hakkini giivence altina alan Ek 1 numaral

Protokoliin 1. maddesi kapsaminda orantililik ilkesine aykirilik olusturmaktadir™®.

Avrupa Konseyi Bakanlar Komitesi’nin Devletlerin Takdir = Yetkisinin
Kullanilmasina liskin tavsiye kararinda ilkeler, “Takdir yetkisinin kullamldig1 islemler
karsisinda kisilerin haklarint ozgiirliiklerini ve menfaatlerini korumaya uygulanir”

seklinde ifade etmektedir.

Tavsiye Kkararlarma ek olarak yayimlanan “Idarenin Takdir Yetkisinin

Kullanilmasina Uygulanacak flkelerde®®,”

1. “Yetkinin verilis amacindan baska amag giidemez.
2. Yalmizca olaya iliskin ogeleri hesaba katarak nesnellige ve tarafsizliga uyar.
3. Hakkaniyete uymayan aywrimciligi énleyerek yasa oniinde esitlik ilkesini gozetir.

7 USTUN, G./YILDIRIM, T. 2013. “Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustiriilmesi Hakkindaki Kanun

Diizenlemesi ve Degerlendiriimesi”, Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi- Ozel Sayi Afet
Yonetimi ve Kentsel Dénilisiim, C. 8, Sayi: 111-112, Seckin Yayincilik, Ankara: 264.

1% KANDALOGLU 2016: 361.
http://80.251.40.59/politics.ankara.edu.tr/karahan/ceviriler/takdiryetkisi.ntm (Erisim Tarihi:
13.08.2016).
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4.  Islemin amacwyla, kisilerin haklari, ozgiirliikleri veya menfaatleri iizerindeki

olumsuz etkileri arasinda uygun bir denge saglar.
5. Islemi, her somut olaya gore belirlenen makul bir siire icinde yapar.

6.  Genel idari ilkeleri tutarli bir sekilde uygular ve aynmi zamanda her olayin

ozelliklerini goz oniinde tutar” seklinde belirtilmektedir.

Ancak buna karsilik 6306 sayili yasa kapsaminda, iicte iki ¢ogunlugu saglayan
paydaglar ile azinlikta kalan paydaslar arasinda haklardan yararlanma konusunda ayrim
yapilmaktadir. Ornegin, iicte iki ¢ogunlugu saglayan paydasa kredi gibi avantaj
saglanirken azinlikta kalan paydasin bu durumdan yararlanamamasi gibi. Sozii edilen bu
durum Avrupa Konseyi Bakanlar Komitesi’nin Devletlerin Takdir Yetkisinin

Kullanilmasina iliskin tavsiye kararinda ilkelere de aykirilik olusturmaktadir' .

2.2.3 Tasarruflarin Kisitlanmasi

Tasarruflarin kisitlanmasi, 6306 sayili Kanunun 4. maddesinde diizenlenmektedir.
fgili hiikiim su sekildedir: “ Bakanlik veya uygulamay: yiiriitmesi halinde TOKI veya
Idare, riskli alanlarda, riskli yapilarin bulundugu tasinmazlarda ve rezerv yapi
alanlarinda bu Kanun kapsamindaki proje ve uygulamalar siiresince her tiirlii imar ve
vapilasma islemlerini gecici olarak durdurabilir.”

Belirtilmelidir ki, doniisiim yapilmasi planlanan alanlar a¢isindan uygulamanin daha
diizenli ve saglikli bir sekilde yapilabilmesi i¢in, bu alanlar {izerindeki tasinmazlar
tizerinde maliklerin tasarruf haklarmin kisitlanmasina yonelik taviz verilmekteydi.
Kanunun 4. maddesinde, (...) her tiirlii imar ve yapilasma islemlerini “gegici olarak

durdurabilecegine” iligkin hiikiim yer almaktaydl171

. Bu hiikme gore, bu alanlarda
devam eden ingaatlar durdurulabilir ancak gecici yonde durdurulmasina iliskin bir karar
verilmis ise mevcut yapilacak ve yapilmakta olan islere devam edilecekti.

Ancak, oncelikle belirtilmelidir ki, 6306 sayili Kanunun 4. maddesinin 1. fikrasi

miilkiyet hakkina miidahale etmesinden dolayr Anayasa Mahkemesinin 27.02.2014

70 KANDALOGLU 2016: 363-364.

1 ATES 2013: 150.
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Tarih, 2012/87 Esas ve 2014/41 Karar sayili karar1 ile iptal edilmistir. Anayasa
Mahkemesi gerekg¢esinde su ifadelere yer vermistir:

“(...) Kanun'da, Kanun kapsamindaki proje ve uygulamalarin azami siiresini
gosteren bir kurala yer verilmemistir. Dolayisiyla, kural uyarinca uygulanacak imar
yvasaginin stiresinin ongoriilebilir azami iist simir1 bulunmamaktadir. Bireyin iizerine
asirt yiik yiiklenmesine neden olabilecek bu durum, Anayasa’min 13. maddesinde temel
haklarin stmirlandiriimasinin olgiitleri arasinda yer verilen “él¢iiliiliik” ilkesine aykirilik
olusturabilecek ve boylece kamu yarari ile bireyin yarart arasinda kurulmasi gereken

)

dengeyi bozabilecek niteliktedir.’

Bu sebeple, soz konusu diizenlemeyi Anayasa Mahkemesi, Anayasanin 13. ve 35.

maddelerine aykir1 buldugundan iptal etmistir.

Gergekten de bakildiginda, maddenin ilk fikrasi miilkiyet hakkina miidahale
niteligindedir. Clinkii, Anayasa Mahkemesi’nin de kararinda belirttigi lizere, s6z konusu
miilkiyet hakkini zedeleyen kisim gegici sinirlandirmada, herhangi bir sekilde siire
ongoriilmemistir. Burada bir siire belirtilmediginden Idarenin takdir yetkisi giindeme
gelebilecektir. Ancak belirtilmelidir ki, idarenin takdir yetkisi keyfi olamaz. Idare sézii
edilen gegici kisitlamayr keyfi bir bi¢imde uzatirsa miilkiyet hakkina miidahale
kapsaminda diisiinmek gerekecektir. Ciinkii, bu sekilde bir miidahale ayn1 zamanda

olciliiliik ilkesine de aykirilik teskil edecektir'’2.

Kanun’un 4. maddesi ile getirilmek istenen amag, uygulamalarin herhangi bir
sekilde kesintiye ugramaksizin, kanunda belirtilen amacin gerceklesmesini saglamaktir.
Yine Kanunun 4. maddesinin 3. fikrasina gore, “Uygulama sirasinda Bakanlik, TOKI
veya Idare tarafindan talep edilmesi hélinde, hak sahiplerinin de goriisii alinarak, riskli
alanlardaki yapilar ile riskli yapilara elektrik, su ve dogal gaz verilmez ve verilen
hizmetler kurum ve kuruluslar tarafindan durdurulur.” So6zii edilen fikranin gerekcesi

ise su sekildedir:

72 AvC1 2015: 318.
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o “(...) Kanunun uygulanmas sirasinda gerekmesi ve talep edilmesi halinde, riskli
alanlardaki yapilar ile riskli yapilara bazi hizmetlerin verilmeyecegi ve

1

verilenlerin durdurulacagi hiikme baglanmaktadir.’

Ancak, soz konusu fikra ve gerekcesi farkli goriislerin dogmasina neden olmustur.
Birinci goriise gore'””, “Séz konusu diizenlemenin geregi olarak, elektrik, su ve
dogalgaz hizmetlerinin verilmemesi ve bu hizmetlerin durdurulmasi saglik hakkini tehdit
etmektedir. S6z konusu durum, projenin devamliliginin saglanmasi adina daha {istiin
konumda olan saglik hakkinin bozulmasina ya da feda edilmesine neden olacaktir.”
Ikinci goriise gore™’ ise, “S6z konusu diizenlemede, vatandasin can giivenligi dikkate
aliarak riskli olarak tespit edilen yapida oturmasi engellenmek istenmistir. Yine sz
konusu diizenlemenin, miilkiyet hakkina miidahale niteliginde oldugu sdylenebilir.
Ancak, bu sinirlama riskli yapilar agisindan {istiin kamu yararini nedeniyle hukuka
uygun bir miidahaledir. Zira, Idare buna iliskin olarak kanunda belirtildigi gibi tedbirler
almazsa, ileride kuvvetle muhtemel meydana gelebilecek can ve mal kayiplari nedeniyle
Idarenin sorumlulugu giindeme gelebilecektir.” 1982 Anayasasiin 125. maddesinin ilk
fikrasinda, Idarenin her tiirlii eylem ve islemlerinden dolay1 sorumlu olacagi ve yine ayni
maddenin son fikrasinda ise Idarenin, kendi eylem ve islemlerinden dogan zarari
O0demekle yiikiimlii oldugunu belirtmektedir. Yine Anayasanin 129. maddesinin 5.
fikrasinda ise, “Memurlar ve diger kamu gorevlilerinin yetkilerini kullanirken isledikleri
kusurlardan dogan tazminat davalari, kendilerine riicu edilmek kaydiyla ve kanunun
gosterdigi sekil ve sartlara uygun olarak, ancak idare aleyhine agilabilir” seklinde ifade
edilmektedir. Hukukumuzda Iidarenin kusurlu faaliyetlerinden sorumlu tutulabilmesi igin
Idarenin faaliyeti hukuka aykir1 olmali, bu faaliyet neticesinde ortaya bir zarar ¢ikmali
ve faaliyet ile zarar arasinda bir illiyet bagi bulunmalidir. Bu sebeple, kentsel doniigiim
uygulamalarinda Idare, s6z konusu siirecte gerekli dnlemleri almali ve séz konusu
islemden dolay1 insanlara ve/veya diger binalara zarar verilmesinin Oniine ge¢mesi

gerekmektedir. Yine bir baska husus ise, kentsel doniisiime iligskin islem ve eylemlerden

173 14

USTUN 2014: 142-143.

7% AVCI 2015: 322.
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dolay1r meydana gelen zararlara iligkin taleplerin hangi yargi merciinde istenebilecegidir.
Her ne kadar Anayasanin 125. maddesinde, basvurulacak yargi yolunun idari yargi
oldugunu belirtmisse de; Idarenin 6zel hukuka ait islem ve eylemleri de vardur.
Bunlardan dogan uyusmazliklarda ise ¢6ziim yeri idari yargi degil adli yargidir. Ancak
kentsel déniisiim uygulamalarinda, idarenin kamu giiciinden kaynaklanan yetkilerini
kullanarak kendiliginden ya da tek tarafli olarak yapmis oldugu islem ve eylemlerden
oOtiirii ugranilan zarar ileri stiriilmiisse isbu kere dava adli yarg: yerinde degil idari yargi

yerinde gérﬁlecektirl75.

Kanaatimizce, her iki goriis birlikte degerlendirildiginde, yasam hakkinin her
seyden iistlin oldugu gergegi gézoniine alindiginda, ikinci goriis daha isabetlidir. Zira,
birinci bolimiin “kentsel doniigiimiin amacit” baglikli bolimde de ifade edildigi iizere,
6306 sayili Kanunun amaci, “ Afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
vapilarin bulundugu arsa ve arazide, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikl
ve giivenli yagama ¢evrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair

usul ve esaslari1” olarak belirtilmektedir.

Yine Anayasa Mahkemesi de, 27.02.2014 Tarih, 2012/87 Esas ve 2014/41 Karar

sayitlh karar1 ile s6z konusu diizenlemenin Anayasaya aykiri olmadigina karar

Vermistirm.

> YEREBASMAZ, Y. 2015. “idarenin Kentsel Déniisiim Uygulamalarindan Kaynaklanan Sorumlulugu” der.

Yasin, M. ve Sahin, M. Kentsel Déniisiim Hukuku Kitabi, 2. Baski, istanbul: On iki Levha Yayincilik, 421-

434.

Y Giiniimiiz kosullarinda elektrik, su ve dogal gaz gibi hizmetlerin verilmedigi bir yapiyi kullanmak

olduk¢a gliclesecektir. Dolayisiyla dava konusu kural, bireylerin miilkiyet hakkina bir sinirlandirma
getirmektedir. Dava konusu kurala iliskin madde gerekgesinde, “6ngériilen maksadin gerceklestirilmesini
temin icin” sinirlamanin getirildigi ifade edilmistir. Kanunun 1. maddesinde, Kanun’un amacinin 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 lizere iyilestirme, tasfiye ve
yenileme oldugu ifade edilmistir. Kanun’un bu amacini gergeklestirmesi éngériilen uygulamalar ise 3., 4.,
5. ve 6. maddelerde diizenlenmistir. Bu kapsamda ilk 6nce riskli yapilarin tespiti, daha sonra bunlar
tizerindeki tasarruflarin kisitlanmasi, bunlarin tahliyesi ve yikimi ile diger uygulama islemleri yapilacaktir.
Belirtilen hususlar dikkate alindiginda, dava konusu kuralla getirilen sinirlamanin amacinin, uygulamalari
devam ettirebilmek icin riskli yapilarin tahliye edilmesi konusunda bireylerin zorlanmasi oldugu
anlasiimaktadir. Kanunla 6ngériilen afet riski altindaki alanlarin yeniden yapilandirilmasi nihai amacina
ulasilabilmesi igin, béyle bir sinirlama 6ngdériilmesinde kamu yarari bulunmaktadir. Bununla birlikte kamu
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Ayrica, 6306 sayili Kanunun 4. maddesinin 3. fikrasindaki sozii edilen taginmazlar
buna iligkin olarak tahsis ve devir islemleri sonuglanincaya kadar Maliye Bakanliginca
satilamaz, kiraya verilemez ya da benzeri islemler yapilamaz. Bununla birlikte yine ayni

tasinmazlar irtifak hakkina da konu olamazlar®’’.

2.2.4 Azinhikta Kalan Paydasin Miilkiyet Hakk:

Risk yap1 tespiti yapildiktan sonra bu tespitin kesinleserek yikim asamasina gelen
tasinmazlarda, arsa paylarinin 2/3’{ oraninda kat malikleri ya da hak sahipleri yeniden
yapim konusunda karar alabileceklerdir. S6z konusu yasal diizenleme 6306 sayili

Kanunun 6. maddesinde diizenlenmistir. Yine Uygulama YOnetmeliginin 15.

yarari amacinin bulunmasi Anayasaya uygunluk icin yeterli olmayip sinirlamanin 6l¢iisiiz olmamasi da
gerekir. Uygulamanin “tahliye ve yikim” asamasinda, kendi iradeleriyle yapiyi terk etmeyen bireylerin, zor
kullanma yerine elektrik, su ve dogal gaz hizmetleri verilmeyerek tahliyeye zorlanmalari makul gériilebilir.
Ancak anilan hizmetlerin verilmesinin durdurulmasindan énce bireylerin yeni bir barinma yeri temin
edebilmeleri ve kendi iradeleriyle yapiyi tahliye etmeleri igin bilgilendirilmis olmalari ve kendilerine bunlari
yapabilmeleri icin yeterli imkdnin taninmis olmasi gerekir. Dava konusu kuralla, sinirlamanin
uygulanmasindan 6nce bir uyari (ihtar) mekanizmasi éngériilmemistir. Bununla birlikte Kanunun 5.
maddesinin (3) numarali fikrasinda, “uygulamaya baslanmadan 6nce”, riskli yapilarin yiktirilmasi igin, bu
yapilarin maliklerine altmis giinden az olmamak lizere siire verilecegi, bu siire iginde yapi, malik
tarafindan yiktirlmadigi takdirde, yapinin idari makamlarca yiktirilacagi belirtilerek ve tekrar siire
verilerek tebligatta bulunulacadi, verilen bu siire iginde de maliklerince yiktirma yoluna gidilmedigi
takdirde, bu yapilarin insandan ve esyadan tahliyesi ile yiktirma islemlerinin ilgili kamu kurum ve
kuruluslari  tarafindan yapilacagi kurala baglanmistir. Kanun uyarinca yapilacak uygulamalara
baslanmadan énce bireylere iki defa uyarida bulunulduktan sonra yapilarin tahliyesi ve yiktirilmasinin séz
konusu olacagi, dava konusu kuralda belirtilen hizmetlerin durdurulmasinin ancak bu asamada giindeme
gelebilecegi anlasiimaktadir. Kendilerine bu sekilde gerekli uyarilar yapilip yapiyi tahliye etmek ve
yiktirmak icin yeterli imkdn taninmis olan bireylerin, zor kullanmak yerine bazi hizmetlerin verilmesinin
durdurulmasi suretiyle can ve mal giivenligi yéniinden risk tasiyan yapilardan tahliyeye zorlanmalarinin
6lgiisiiz bir sinirlama oldugu séylenemez. Diger taraftan Anayasanin 56. maddesinde, saglikli ve dengeli
bir gevrede yasama hakki diizenlenmistir. Anayasanin konut hakkini diizenleyen 57. maddesinde ise
“Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve cevre sartlarini gézeten bir planlama cergevesinde, konut ihtiyacini
karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebblislerini destekler.” denilmistir. 57. maddenin
gerekcesinde, “Vatandaslar igin konutun arz ettigi 6nem dikkate alinarak, Devletin konut yapimini
destekleyici, planlayici roliine isaret edilmektedir. (...)Konutlarin yapiminda modern sehirlesme ve ¢evre
sartlar gézetilmektedir. Madde, bu ifadesiyle kétii sehirlesmenin dnlenmesinin geregine de isaret
etmektedir. Bina planlamasi, sehir planlamasinin bir pargasidir. Sehirlerin ve yapilarin tabiatin icinde bir
yara gibi yer almamasi igcin genel bir gevre iginde diisiiniilmeleri de maddede Devlete Gdev olarak
gosterilmistir” bicimindeki ifadelere yer verilmistir.
"7 ABACIOGLU/ABACIOGLU 2015: 39.
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maddesinde usuliin nasil ve ne sekilde olacagindan s6z edilmistir. Belirtilmelidir ki, s6z
konusu diizenleme miilkiyet hakkina miidahale etmektedir. Zira, riskli yapilarda
uygulama toplantisina resmi olarak yapilmis tebligata ragmen katilmayan veya katilip da
toplantida yapilan uygulamaya hayir diyen ve bu nedenle iigte bir arsa payinda kalan kat
malikleri ya da hak sahipleri i¢in Uygulama Yonetmeliginin 15. maddesine gore alinan
kararlar noter vasitasi ile teblig edilir. Karara katilmayan paydaslara Bakanlikg¢a
belirlenmis olan rayi¢ bedelden az olmamak iizere arsa paylarinin o taginmazda bulunan
kat malikleri/hak sahiplerine satisa c¢ikarilacagi, kat malikleri/hak sahipleri tarafindan
satin alinmadig: taktirde bu arsa paylarinin Bakanlik¢a bedeli 6denerek Hazine adina

tescil edilecegi bildirilir.

Bu nedenle de, s6z konusu diizenleme ile miilkiyet hakkina miidahale edildigi
asikardir. Ancak bu miidahale hukuka uygun bir miidahaledir. Ciinkii 6306 sayili
Kanunun gerek<;esinde178 de ifade edilmis oldugu lizere, bu kanun “yara sarma degil”
“vara almama anlayisina” dayalidir. Bu sebeple de, yasam hakki s6z konusu

miidahaleden daha {istiin hale gelmektedir.

Zira, Anayasa Mahkemesi de 27.02.2014 Tarih, 2012/87 Esas ve 2014/41 Karar

sayitli kararinda s6z konusu diizenlemeyi uygun bulmus ve iptaline iligkin istemi

oybirligi ile reddetmistir'’®,

78 http://www2.tbmm.gov.tr/d24/1/1-0569.pdf. Erisim Tarihi: 18.04.2016.

e “(...) Diger bazi kanunlarda kentsel déniisiimle ilgili diizenlemeler bulunmakta ise de, Kanunla afet riski
altindaki alanlarin déniistiiriilmesine iliskin usul ve esaslar ézel olarak diizenlenmisi kanun koyucu takdir
yetkisini kullanarak anilan Kanun kapsamindaki uygulamalarda asil yetkiyi Bakanhda vermis, bunula
birlikte TOKI ve idare siirecin disinda birakiimamis, bunlarin anilan uygulamalari yapabilmeleri Bakanligin
yetkilendirmesine bagh tutulmustur. Dava konusu kuralda yer alan Bakanliga uygun gériilenler ibaresinin
Bakanhgin bu yetkisi kapsaminda degderlendirilmesi gerekir. Bakanlik Kanun uyarinca yapilacak
uygulamalar konusunda TOK{ ve Idareyi yetkilendirmisse uygulamalarin yapilabilmesi icin bu kapsamda
gerekli gérdiigi tasinmazlari veya tasinmazlar lzerindeki paylarida yetkilendirdigi kurum ve kuruluslara
devredebilecektir. Aciklanan nedenlerle, dava konusu kural Anayasa’nin 2., 5., 7. ve 123 maddelerine
aykiri degildir. iptal isteminin reddi gerekir”.
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UCUNCU BOLUM

6306 SAYILI KANUN UYARINCA YAPILACAK UYGULAMALARDA
TASINMAZLARIN KAMULASTIRILMASI VE ACELE KAMULASTIRMA

Kamulastirma ile ilgili olarak gesitli tanimlar yapilmistir. Ogretide GUNDAY™,

Kamulastirmayi, “Anayasanin 46. maddesine gore, Devlet ve kamu tiizel kisilerinin
kamu yararini gerekli olmasi hallerinde, karsiligini pesin o6deemek sartiyla, ozel
miilkiyette bulunan bir tasinmazin tamamina ya da bir kismina, kanunda belirtilmis olan
usul ve esaslara gore el koyma islemidir” seklinde tanimlamaktadir. Yine bir bagka
tanimda ise, Kamulastirma su sekilde ifade edilmektedir: Devlet veya diger kamu tiizel
kisilerinin, kamu yararim gerektirdigi durumlarda bedelini pesin 6demek sart1 ile 6zel
miilkiyete tabi olan bazi1 tasinmazlarin tamami veya bir kismina el koyma islemidir'®,
Proje kapsamina giren tasinmazlarin idare tarafindan kamulastirilmasinda 6zel hukuk
kisilerine projeye konu taginmaz nedeni ile bir bedel 6denmektedir. Bir bedel 6dendigi
gozonline alindiginda kamulastirmanin  miilkiyet hakkin1i agik¢a ihlal etmedigi
sOylenebilecektir. Ancak, ne var ki, yapilan bu kamulastirma siirecinde bazi
diizenlemeler miilkiyet hakkini ihlal etmektedir. Diger bir ifade ile, kamulastirma yolu
ile 6zel hukuk kisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmazlara miidahale yapilmaktadir.
Bu sebeple, kamulastirmanin miilkiyet hakkinin nasil ve ne sekilde etkisinin oldugunu

tespiti ¢alismanin asagidaki boliimiinde ele alinacaktir.

180GUNDAY, M. 2015. idare Hukuku, Giincellenmis ve gézden gegirilmis 10. Baski, Ankara: imaj Yayinevi,

s. 250.
¥ITMMOB. 2015. 44. Dénem Bilirkisilik ve Gayrimenkul Degerlendirme Komitesi (TMMOB Mimarlar
Odasi), Kamulastirma ve Uygulamalari, istanbul: TMMOB Mimarlar Odasi Siirekli Mesleki Gelisim Merkezi

Yayinlari, 13.
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1. TASINMAZLARIN KAMULASTIRILMASI

Kamulagtirma kavrami Anayasa, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu ve diger yasal
mevzuatlarda tamimlanmis degildir. Ancak gerek Anayasa gerekse doktrinde
kamulastirma ile ilgili olarak gesitli tanimlamalar yapilmistir.

Kamulastirma, malin sahibinin istekli olup olmamasina bakilmaksizin, 6zel
miilkiyete tabi olan bir taginmazin kamu mallar1 arasina alinmasini saglayan bir yoldur.
Zira, Anayasa Mahkemesine gore de, “Devietin kamu yararina bagl olarak malikin
rizasi olmaksizin 6zel miilkiyeti sona erdirdigi bir islemdir*®.”

Kamulastirma baska bir tanimda ise®, “Ozel miilkiyette bulunan tasimazlarin,
kamu yarar1 amaci ile, devlet veyahut bir kamu tiizel kisisinin miilkiyetine gegmesini
saglayan bir yol” olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Yine Anayasanin 46. maddesine gore, “Deviet ve kamu tiizel kisileri; kamu
yararimin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarint pesin odemek gsartiyla, ozel
miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamim veya bir kismini, kanunla gosterilen

esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya

yetkilidir.”

Yargitay Hukuk Genel Kurulu 13.07.2005 Tarih, 2015/12-463 Esas ve 2005/455
Karar sayili Kararinda Kamulastirmayr; "Idarenin, kamu yarar diisiincesiyle ve kamu
giictine dayanarak, karsilik parasini Kanunun takside olanak tamidigi haller ayrik olmak
tizere pesin vermek sartyla, bir tasinmaz mali mal sahibinin riza ve muvafakatine

bakilmaksizin edinmesidir" seklinde tanimlanmugtir'®*,

182Anayasa Mahkemesi 09.04.2003 Tarih. 2002/79 E. ve 2003/29 K. sayili Karari ( www.anayasa.gov.tr)

CAGLAR KURT, T. 2016. Giincel Mevzuat ve VYargitay Kararlari Isiginda Kamulastirma ve
Kamulastirmasiz El Atmanin Matematigi, Ankara: Adalet Yayinevi, 24.
¥ http://www.kazanci.com/ (Erisim Tarihi: 13.08.2016)
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Kamulagtirma ile ilgili islemler Kamulagtirma Kanunu’nda diizenlenmistir.

Kamulastirmanin dzellikleri sunlardir'®:

i.  Ozel miilkiyete tabi tasinmazlar kamulastirmaya konu olabilecektir.

ii. Devlet ve diger kamu tiizel kisileri kamulastirmayi yapabileceklerdir.

iii. Kamulagtirma ancak kamu yararinin s6z konusu oldugu durumlarda
yapilabilecektir.

Iv. Kamulastirmaya konu olan malin gergek degeri pesin olarak 6denir. Ancak belirli
durumlarda ise en ¢ok bes yila kadar taksitlendirme yoluna gidilebilecektir. Zira,
Anayasanin 46. maddesinin 3. fikras1 ve Kamulastirma Kanununun 3.
maddesinin 2. fikrasinda, “(...) Pesin ddeme miktarindan az olmamak ve en fazla
bes yil icinde faiziyle birlikte odenmek iizere esit taksitlere baglanir. Taksitlere,
pesin odeme giintinii takip eden giinden itibaren, Devlet borglart i¢in ongoriilen
en yiiksek faiz haddi uygulanir” seklinde belirtilmistir. Ayrica her ne kadar
kamulastirma bedelinin pesin olarak 6denmesi gerektigi ifade edilmis olsa da,
trampa yolu ile kamulagtirmanin yapilabilecegi 2942 sayili Kamulastirma
Kanununda ifade edilmistir. Buna gore, Kamulagtirma Kanununun 26. maddesine
gore, “Mal sahibinin kabul etmesi halinde kamulastirma bedeli yerine, idarenin
kamu hizmetine tahsis edilmemis olan tasinmaz mallarindan, bu bedeli kismen
veya tamamen karsilayacak miktari verilebilir.”

v. Kamulastirma islemlerine baglanabilmesi i¢in buna iligkin olarak 6denegin
saglanmis olmasi1 gerekmektedir.
vi. Ve son olarak, kamulastirma islemi yasada belirtilmis olan usul ve esaslara gore
yapilmasi gerekmektedir.
Kamulagtirma isleminin yasada oOngoriilen unsurlara uygun olarak yapilmasi
gerekmektedir.
Yetki unsuru yoniinden Kamulastirma, Kamulastirma kamu giiciini
gerektirdiginden devlet ve kamu tiizel kisileri tarafindan yap11abi1mektedir186. Zira, s0z

konusu durum Anayasanin 46. maddesinin 1. fikrasinda belirtilmektedir.

%66zUBUYUK, S. /TAN, T. 2010. idare Hukuku Cilt | Genel Esaslar, Giincellestirilmis 7. Basi, Ankara:

Turhan Kitabevi, 1147.
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Kamulastirma yetkisinin devlet ve kamu tiizel kisilerine taninmis olmasinin yani
sira istisnai olarak ©6zel hukuk ger¢ek ve tiizel kisileri lehine de kamulastirma
yapllabilir187. Ancak bunun i¢in 6zel kanunda buna iliskin olarak bir hiikiim bulumasi
zorunludur. Dolayisiyla, kanun hiilkmii olmadik¢a kamu tiizel kisileri 6zel hukuk tiizel
kisileri lehine kamulastirma yapilamayacaktir'®®. Tiirk hukukunda 6zel hukuk kisileri
lehine kamulastirma yapilabilecegine iliskin olarak birgok kanun hiikkmi

bulunmaktadir*®®,

Ogretide GUNDAY *a gore'®;

e Tiirk hukukunda 6zel kisiler lehine kamulastirma yapilabilecek kisilerin basinda
kamu hizmeti imtiyazcilar1 gelmektedir. Buna gore, Menafii Umumiyeye Ait
Imtiyazat Hakkinda Kanunun 2. maddesine gore, “ Kamulastirma bedeli imtiyaz
sahibi tarafindan 6denmek kosulu ile kamulastirma yapilabilir.”

e 3996 sayili Bazi Yatirrm ve Hizmetlerin Yap- Islet — Devret Modeli
Cercevesinde Yaptirilmast Hakkindaki Kanuna gore, sozii edilen kanuna gore
gorev alacak diger bir ifade ile gorevlendirilecek olan sirket lehine olarak
kamulastirma yapilabilecektir.

e Bir diger lehine kamulastirma yapilabilecek 6zel kisiler ise, maden isletme
ruhsat1 sahipleri ve petrol hakki sahipleridir.

Ozel hukuk kisisi lehine kamulastirma usulii, Kamulastirma Kanununda &ngdriilen

kamulagtirma esaslarina gore yapilmaktadir.

Amagc unsuru yoniinden Kamulastirma, Kamulagtirma Kanununda kamulastirma
isleminin 6zel olarak bir sebebine yer verilmemistir. Ancak her ne kadar kanunda 6zel
olarak yer verilmemis olsa da, Idare bu anlamda bir serbestlige sahip degildir. Ciinkii
kamulastirma isleminin amag¢ unsuru bellidir ve bu da kamu yararidir. Diger bir ifade ile,

Idare ancak kamu yarar1 teskil edecek islemlerde hareket edebilir. Zira, Anayasanin 46.

186G('jZLER, K./KAPLAN, G. 2015. idare Hukuku Dersleri, Giincellestirilmis ve Diizeltilmis Onyedinci Baski,

Bursa: Ekin Basim Yayin Dagitim, 714.

¥’ GUNDAY 2015: 252.

GOZLER 2015: 715. Yine ayni goriis icin Bkz. GUNDAY 2015: 252.
GUNDAY 2015: 252.

GUNDAY 2015: 253-254.
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maddesi ve Kamulagtirma Kanununun 1. maddelerinde, “ Kamu yararimin gerektirdigi
hallerde” demek sureti ile kamulastirma igleminin baslica amaci da ortaya konulmus
olmustur. Anayasa Mahkemesi 19.01.2012 Tarih, 2010/30 Esas ve 2012/7 Karar sayil
Kararinda kamu yarar1 kavramimi, “(...) Genel bir ifadeyle dzel veya bireysel
¢tkarlardan ayri ve bunlara iistiin olan toplumsal yarari ifade etmektedir” seklinde
belirtmistir.

Ancak belirtilmelidir ki, kamu yarar1 kavrami kamulastirmadan farkli olup yine
kamu yarar1 6nceliklidir. Clinkii kamu yarar1 kavrami ihtiyacin ne oldugunu belirleyen
soyut bir islem olmasina karsin; kamulastirma kavrami s6z konusu ihityaci1 karsilamak
iizere somut bir iglemdir'®!. Bu sebeple, idarenin yapacagi kamulastirma islemi kamu
yararini ger¢eklestirmeye yonelik olarak degisik sekillerde karsimiza gikabilmektedir.

Konu unsuru yoniinden Kamulastirma, Kamulastirma isleminin konusunu bir
tasinmaz iizerindeki 6zel miilkiyetin sona ermesi ve o tasinmazin Idarenin miilkiyetine
gegmesidirlgz. Diger bir ifade ile, taginir mallar ile kamu tiizel kisilerinin miilkiyetinde
bulunan mallar kamulastirmaya konu olamayacaklardir. Kamulastirma isleminin konu
unsuruna iligskin olarak Anayasanin 46. maddesinde, “Deviet ve kamu tiizel kisileri; kamu
yararmmin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarint pesin odemek gsartiyla, ozel
miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamim veya bir kismini, kanunla gosterilen
esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya
yetkilidir ” seklinde ifade etmektedir. lgili hiikme gére su sonuglar ¢ikarilabilecektir:

1. Ancak 0zel miilkiyette bulunan mallar kamulagtirma islemine konu

olabileceklerdir.
2. Tasinmaz mallar kamulagtirma igslemine konu olabileceklerdir.
3. Taginmaz mallarin bir kismi veya tamami1 kamulastirmaya konu olabileceklerdir.

Bunlar disinda, Kamulastirma Kanununun 30. maddesinin 1. fikrasina gére, “Kamu

tiizel kigilerinin ve kurumlarimin sahip olduklar: tasinmaz mal, kaynak veya irtifak

191KARAG6L, 6. 2016. Kamulastirma Davalarinda Bedel Tespit Esaslari, Giincellenmis 4. Baski, Seckin

Yayincilk, Ankara: 46-47.

2 GUNDAY 2015: 255. GOZLER/KAPLAN 2015: 716.
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haklart diger bir kamu tiizelkisisi veya kurumu tarafindan kamulastirilamaz.” Clnki

aksi diisiincede yapilan kamulastirma islemi yok hiikmiinde olacaktir*®,

Ek olarak, yukarida ifade edildigi iizere, bir tasinmazin tamami kamulastirilabilecegi
gibi bir kism1 da kamulastirilabilir. Kamulagtirma Kanununun 12. maddesinde kismi
kamulastirma  diizenlemektedir.  Belirtilmelidir ki, tasmmmazin kismi olarak
kamulastirilmasi amag i¢in yeterli olacaksa sadece bu sekilde yapilmalidir. Aksi halde,
miilkiyete kamu yararma aykir1 bir bicimde el atilmis olur ki, s6z konusu miidahale

diger bir ifade ile kamulagtirma hukuka aykir1 olarak diisiiniilebilir***,

Sekil unsuru yoniinden Kamulastirma, Kamulastirma, 6zel miilkiyeti sona
erdirmesinden dolay1 daha ayrintili sekil ve usul kurallarina tabi tutulmugtur. Genel
olarak, kamulastirma islemi yazili sekle tabi tutulmustur. Kamulastirma, Kamulastirma
Kanunu'nda basit yazili sekilden resmi sekle kadar birgok 06zel sekil sartlarina
baglanmistir. Bahsedilen kurallara uyulmamasi halinde s6z konusu yapilan islem hukuka
aykir1 hale gelecek ve cesitli yaptirimlara tabi olacaktir. Yine, kamu yararimin usuliine
uygun olarak alinmamis olmasi, kamulagtirma kararinin usuliine uygun olarak
alimmamis olmasi gibi hallerde kamulastirma islemi sekli ac¢idan hukuka aykiri
olacaktir'®® Zira, bu hususa Kamulastirma Kanununun 6. ve 7. maddeleri 6rnek olarak

gosterilebilir™®.

Kamulagtirmanin asamalarini su sekilde 51ralayabilirizlg7:

i. Kamulastirma bedeli icin yeterli ddenek temin edilmesi: Idare oncelikle
kamulagtirmaya iliskin olarak bir ddenek ayirmalidir. Gerek Anayasa gerekse
Kamulagtirma Kanununda, kamulastirma bedeli nakden ve pesin olarak ddenir,
seklinde yer almaktadir. Pesin Odemeden kasit; kamulastirma bedelinin

tasinmazin sahibine kosulsuz olarak hazir hale getirilmesidir. Nakden 6deme ise,

193 Danistay 6. Daire, 23.12.2002 Tarih, 2001/6417 Esas ve 2002/6314 Karar sayih Karari
(http://www.kazanci.com), Erisim tarihi: 13.08.2016

'%* KARAGOL 2016: 41.

%> KARAGOL 2016: 50-51.

1% GOZLER/KAPLAN 2015: 720.
7 GUNDAY 2015: 257-263.
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kamulastirma karsiliginin 6deme giiniinde devlet tarafindan 6denmesidir. Tiim
bunlardan yola ¢ikarak 6demeyi yapacak idarenin, kamulastirma islemini pesin
olarak yapacaksa s6z konusu miktari, taksitle yapma yoluna gidecek ise ilk
taksiti karsilayacak biitceyi ayirmasi gerekmektedir. Aksi halde kamulastirma

isleminin iptaline karar verilebilecektir'®,

ii. Kamu yarar1 kararmm almnmasi: Kamulastirma islemlerinin en Onemli
unsurlarindan birini kamu yarari kararinin alinmasi olugturmaktadir. Ciinkii kamu

yarar1 ile kamulastirma isleminin sebep unsuru belirlenmis olmaktadir.

iii. Kamulastirilacak tasinmazin belirlenmesi: Kamu yarari karar1 alindiktan sonra
idarece kamulastiracak tasinmazin maddi ve hukuki varliginin belirlenmesi

gerekmektedir'®

. Kamulastirilacak tasinmazin sinirlarin1 ve cinsini gosterir
krokisi yapilir. Buna iligskin olarak da, tapu kayitlarindan ya da ilgili yerlerden
yapilacak haricen arastirmalarda tasinmaz malikinin ya da zilyedinin adresleri

ogrenilir.

iv. Kamulastirma kararmin alinmasi: Kamulastirilacak tasinmaz belirlendikten
sonra kamulastirma karar1 alinir ve ilgili tapu dairesine bildirilir. Ilgili tapu
dairesinden tasinmaza serh verilmesi saglanir. Kamulastirma Kanununun 7.
maddesinin 3. fikrasma gore, “Idare kamulastirma karari verdikten sonra
kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz
malin kayith bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren
malik degistigi takdirde, miilkiyette veya miilkiyetten gayri ayni haklarda
meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayr yapan idareye
bildirmek zorundadir.” Kamulastirma islemleri serhin verildigi tarihten itibaren

alt1 ay i¢inde tamamlanmaz ise ilgili tapu dairesince re’sen terkin edilir.

V. Satin alma usiliiniin uygulanmasinin denenmesi: Idarenin, kamulastirma

kararim1 aldiktan sonra Oncelikli olarak satin alma usulini denemesi

1% KARAGOL 2016: 51-55.

1% KARAGOL 2016: 56.
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gerekmektedir. Buna iligskin olarak idare, en az ii¢ kisiden olusan bir kiymet
takdir komisyonu kurarak tasmmazin yaklasik olarak degerini belirler. Yine idare
ayrica pazarlikla satin alma veya trampa islemlerini goriismek ve bunlari
sonuglandirmak adina en az ii¢ kisiden olusan bir ya da daha fazla uzlagsma
komisyonunu gorevlendirir. Idare, kiymet takdir komisyonunca belirlenen
yaklagik bedeli, pesin, taksitle ya da trampa yoluyla devralmak istedigini resmi
taahhiitlii bir yazi1 ile malike bildirir. Malik ya da yetkili temsilci, yazinin
tebliginden itibaren 15 (onbes) giin i¢inde, kamulastirilacak tasinmazin pazarlikla
ya da anlasarak trampa veya satmak istegi ile Idareye basvurmasi halinde
komisyonca belirlenen giinde pazarlik goriigmeleri yapilir. Anlasmaya varilmasi
halinde tutanak diizenlenir. Anlagma tutanaginin diizenlenmesinden itibaren en
fazla 45 (kirkbes) giin iginde tutanakta belirlenen bedel hazir hale getirilir. Bu
durum malike ya da yetkili temsilciye yazi ile bildirilir ve belirlenen giinde
tapuda ferag verilmesi istenir. lgili tapu dairesinde s6z konusu belirtilen islem
yapildiginda ise kamulastirma bedeli malike ya da yetkili temsilciye Odenir.
Taraflar arasinda diizenlenmis olan tutanak geregince islem yapilmasi halinde
herhangi bir sorun bulunmamaktadir. Buna karsilik, idarenin bedeli 6dememesi
ya da Idarece bedelin belirtilen sekilde hazir hale getirilmesine ragmen taginmaz
maliki ya da yetkili temsilince ferag verilmemesi halinde tutanagin baglayicilig
sorunu giindeme gelecektir. Taraflar arasinda anlasma olmamasi halinde
Kamulagtirma Kanununun 10. maddesine gore islem yapilacaktir.
“Kamulastirmanin satin alma usulii ile yapilamamasi halinde Idare, 7 nci
maddeye gore topladigi bilgi ve belgelerle 8 inci madde uyarinca yaptirmis
oldugu bedel tespiti ve bu husustaki diger bilgi ve belgeleri bir dilek¢eye
ekleyerek tasinmaz malin bulundugu yer asliye hukuk mahkemesine miiracaat
eder ve tasinmaz malin kamulastirma bedelinin tespitiyle, bu bedelin, pesin veya
kamulastirma 3 iincii maddenin ikinci fikrasina gore yapilmis ise taksitle
odenmesi  karsiliginda,  idare  adina  tesciline  karar  verilmesini
ister. ”(Kamulastirma Kanunu, m.10/1). Ayrica, belirtilmelidir ki, sz konusu
tasinmaz mal iizerindeki ayni ve sahsi haklarin Idareye kars1 ileri siiriilebilmesi
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miimkiin degildir. Ancak bu kisilerin belirtmis olduklari haklarina karsilik olarak

énceki malike bagvurma haklart meveuttur®®.

vi. Kamulastirma bedelinin mahkemece tespiti ve tasinmaz malin idare adina
tescili: Kamulastirilacak taginmazin satin alma usulii ile miimkiin olmamasi
halinde Idare yapmis oldugu arastirmalar ve buna iliskin olarak da toplamis
oldugu bilgi ve belgeler neticesinde taginmazin bulundugu yerdeki Asliye Hukuk
Mahkemesine basvurarak, kamulastirma bedelinin tespiti ile s6z konusu bedelin
pesin ya da taksitle 6denmesi karsisinda ilgili tapudan tasinmazin Idare adina
tescilini ister. Asliye Hukuk Mahkemesi, bagvuru tarihinden itibaren en ge¢ 30
(otuz) giin sonrast i¢in durusma giiniinii belirler, dava dilekgesi ve sunulan
eklerle birlikte taginmazin malikine mesruhiyatli bir davetiye ile teblig eder.
Asliye Hukuk Mahkemesince malike yapilacak mesruhiyatli ya da ilan yolu ile
yapilacak olan tebligatta hangi hususlarin belirtilecegi Kamulastirma Kanununun
10. maddesinde belirtilmektedir. Asliye Hukuk Mahkemesi hakimi, oncelikle
taraflart kamulastirma bedeli konusunda anlasmaya davet eder. Ancak
anlagsmanin olmamasi halinde hakim mahallinde kesif ve bilirkisi yaptirmak

suretiyle kamulastirma bedelini belirler®™.

Ayrica, mirascist belli olmayan, sinirli ayni hak tesis edilmis olan taginmazlar ile
tapuda miilkiyet hanesi agik olan tasinmazlarin kamulastirma islemleri de ayn1 usul ve
esaslara gore yapilacaktir. Zira, 6306 sayili Kanuna gore, etkin ve daha hizli sonuglar
almabilmesi adma Bakanlik, Idare ve TOKI, kamulastirma islemlerindeki siireci

yiiretebilmek i¢in mirascilik belgesi ¢ikartmaya da yetkilidirzoz.

Kamulagtirma usuliine uygun olarak yapilmis olsa da, miilkiyet hakkina miidahale
niteligindedir. Ciinkii kamulastirmada malikin rizas1 aranmaksizin kamu yarar1 nedeni
ile yapilan bir iglem s6z konusudur. Ancak su da goz ardi edilmemelidir ki, 6306 sayili

Kanun gerek¢esinde de yer vermis oldugu iizere kanun yara sarma degil yara almamaya

20 k ARAGOL 2016: 64-65.

GOZLER/KAPLAN 2015: 726-728. Yine Bkz. TMMOB. 2015: 55.
KiRAZ 2015a: 41.
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iliskin olarak hazirlanmigtir. Bu sebeple de, bireylerin yasam hakki iistiin tutuldugunda
artik s6z konusu iglem 2942 sayili Kamulastirma Kanunu kapsamindaki Kamulastirma

2% Yine, idare 6306 sayili Kanunda belirtilen

sartlarindan biri olarak diisiiniilebilecektir
tedbirleri almazsa, ileride kuvvetle muhtemel meydana gelebilecek can ve mal kayiplari
nedeniyle de Idarenin sorumlulugu giindeme gelebilecektir. Bu yiizden de, kendisine sdz
konusu riskli yap1 bildirimi yapildiktan sonra tehlikeyi ortadan kaldiracak girisimlerde
bulunmayan malikin kamu diizeni, kamu yarar1 gibi nedenlerle Idarenin yapacag:
tedbirlere ve islemlere katlanmasi gerekmektedir. Aksi taktirde, kisilerin miilkiyet
hakkinin yasam hakkindan daha 6nde tutulmasi s6z konusu olacaktir. Ancak belirtilen
tiim bu islemlerin yapilabilmesi i¢in riskli yapinin yikim gibi bir tehlike ile her an kars1

karsiya olmas1 gerekmektedir204.

2. ACELE KAMULASTIRMA

Ozel durumlarda ve yine oOzel yasalarla Ongoriilen olaganiistii durumlarda
tasinmazlarin acele kamulastirilmasi s6z konusu olabilecektir. Acele Kamulastirma 2942
sayili Kamulastirma Kanununun 27. maddesinde diizenlenmigtir 205,

Acele Kamulastirma yapilabilmesi igin baz1 kosullarin varligi aranmaktadir. Bunlar:

e Kamulastirilacak tasinmaza Yurt savunmasi icin ihtiyag duyulmasi zorunlu

olmali,

203 AVCI 2015: 336.

24 USTUN 2014: 269.

%% Madde 27 tam metni soyledir: “3634 sayili Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanununun uygulanmasinda
yurt savunmasi ihtiyacina veya aceleligine Bakanlar Kurulunca karar alinacak hallerde veya dézel
kanunlarla 6ngériilen olaganiistii durumlarda gerekli olan tasinmaz mallarin kamulastirilmasinda kiymet
takdiri disindaki islemler sonradan tamamlanmak lizere ilgili idarenin istemi ile mahkemece yedi giin
icinde o tasinmaz malin 10 uncu madde esaslari dairesinde ve 15 inci madde uyarinca segilecek
bilirkisilerce tespit edilecek dederi, idare tarafindan mal sahibi adina 10 uncu maddeye gore yapilacak
davetiye ve ilanda belirtilen bankaya yatirilarak o tasinmaz mala el konulabilir.”
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e SOz konusu karar Bakanlar Kurulunca alinmali,
e Ozel yasalarda dngoriilen olaganiistii durumlara gére kamulastirmadir.
Ancak acele kamulastirma i¢in bazi hususlarda g6z 6niinde tutulacaktir. Bunlar:

e Kamulastirilacak tasginmazin  Kamulastirma Kanununun ilgili hiikiimleri

geregince bedelinin tespiti delil tespiti seklinde olacaktir.

e Yetkili mahkeme, taginmazin bulundugu yer mahkemesi iken gdrevli mahkeme
ise Asliye Hukuk Mahkemesidir. Mahkemece, acele kamulastirma kosullarinin

olusup olusmadig arastirilir.
e idarenin yazili basvuruda bulunmasi gerekmektedir.

e Mahkeme bagvuru tarihinden itibaren 7 giin igerisinde, s6z konusu taginmaz ile

ilgili olarak kesif ve bilirkisi araciligi ile deger tespit raporu olusturulur.

e Belirlenen bedel mahkeme tarafindan belirlenmis olan bankaya yatirildig

taktirde Idare tarafindan tasinmaza el konulabilir.

e Mahkemece yapilan deger tespitine her ne kadar itiraz miimkiin ise de temyiz

yolu agik degildir.

e Mahkemeye itiraz oldugu taktirde taraflara davetiye ¢ikarilir ve s6z konusu itiraz
miirafaali olarak yapilir. Taraflar durusmaya geldikleri taktirde s6z konusu itiraz
acisindan, itiraz ve savunmalari alinir ve itiraz bu sekilde karara baglanir. Ancak
taraflar durusmaya gelmeseler dahi s6z konusu itiraz dosya tlizerinde incelenerek

mahkemece karara baglanir. Itiraz {izerine verilen karar da kesindir.

e SOz konusu tasinmaza idarece el konulduktan sonra geride noksan islem kalmasi

halinde idarece tamamlanacaktir®®.

% BZKAN, H. 2015. Aciklamali- ictihath Asliye Hukuk Davalari ve Tatbikati Ozel Yasalarla ilgili Davalar

Kamulastirma, Legal Yayincilik, istanbul: 263-264.
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Tiim agiklanan bilgiler 1s1g8inda kamulastirma ve acele kamulastirma birlikte
degerlendirildiginde, her ne kadar kamulastirma islemi yasada belirlenen usullere uygun
yapilmis olsa da, yine de miilkiyet hakkina bir miidahale olusturmaktadir. Ciinkii s6z
konusu islemde malikin rizas1 alinmadan yapilmaktadir. Ancak yine de riskli yapilarda
kisilerin yasama hakki daha ©6n planda oldugundan bir an Once riskli yapinin

bosaltilmasma iligkin bdyle bir diizenlemenin yerinde oldugu agiktir®®’,

6306 sayili Kanun hiikiimlerinin Anayasaya aykiriligi iddiasi ile agilan davada,
acele kamulastirmanin yapilmasina gerek olmadigi, s6z konusu durumun miilkiyet
hakkini ihlal ettigi ve yine 2942 sayili Kamulastirma Kanununda acele kamulastirmanin
hangi hallerde yapilabilecegine iliskin olarak diizenleme getirmesinden dolayi, acele
kamulastirmay1 konu alan 6306 sayili Kanunun s6z konusu diizenlemesinin Anayasaya
aykir1 oldugu iddia edilmistir®®. Ancak, Anayasa Mahkemesi 27.02.2014 Tarih, 2012/87

Esas ve 2014/41 Karar sayili karart ile iptal istemini reddetmistir®®.

£ “(...) Kamulastirma ve acele kamulagtirma

Idare mahkemesi bir kararinda
islemlerinin baslatilabilmesi ve bu yetkilerin kullanilabilmesi 6306 sayili Kanun'un 6.
maddesi ve 2942 sayili Kanun’un 27. maddesinde belirlenen sartlarin ger¢eklesmemesi

nedeni ile (...) davamin reddine karar verilmistir.”

27 AVCI 2015: 330-332.

2% STUN 2014: 267.
299 “kanunun acele kamulastirmaya ilskin olarak gerekgesinde, Anayasanin 56. maddesiyle, saglik ve
dengeli bir cevrede yasama hakki ¢ercevesinde Devlete bazi Gdevler yiiklendigi, bu kapsamda jeolojik
durumu ve zemin 6zellikleri itibariyle iskanin tehlikeler arz ettigi bazi yerlesim merkezlerinin bir an énce
bulunduklari yerlerde déniistiiriilmesinin ve hatta baska yerlere nakledilmesinin zaruri oldugu, buralardali
“iskan durumu”nun yeniden diizenlenmesi gerektigi ifade edilmistir. Bu uygulamalarin bir pargasi olarak
dava konusu kuralla, malikleri tarafindan kendi iradeleriyle dederlendiriimeyen tasinmazlarin, ilgili kamu
kurum ve kuruluslari tarafindan kamulastirma yoluyla degerlendirilmesi hiikme baglanmis, kuralin ikinci
climlesinde, Kanun uyarina yapilacak kamulsatirmalarin 2942 sayili Kanunun 3. maddesinin ikinci
fikrasindaki iskan projelerinin gergeklestiriimesi amagh kamulastirma sayilacagi belirtilmistir. Afet riski
altindaki yerlesim merkezlerinin iskan durumunun yeniden diizenlenmesinin bir pargasi olarak malikleri
tarafindan kendi iradeleriyle degerlendiriimeyen tasinmazlarin, ilgili kamu kurum ve kuruluslari
tarafindan kamulastirma yoluyla degerlendirilmesinde kamu yarari bulundugu agiktir.” Acgiklanan
nedenlerle, dava konusu kural, Anayasanin 13, 35 ve 46. maddelerine aykiri dedil. istemin iptali gerekir.
210 Sakarya 1. idare Mahkemesi’nin 30.06.2014 Tarih, 2013/1226 Esas ve 2014/727 Karar sayili karari.
Kararin tam metni icin Bkz. SEZER/BILGIN 2015: 422-425.
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Acele kamulastirma yapilabilmesinin en 6nemli sarti, kamu hizmeti i¢in taginmaza
acil ihtiyacin gerekli oldugu durumu ortaya konulmasidir. Yine belirlenen kamu yarari
amacinin olaganiistii halin uygulanmasini gerektiren derecede olmasi gerekmektedir211.

2942 sayili Kamulastirma Kanununun 27. maddesinde 6zel kanunlarla 6ngoriilen
olaganiistii durumlar belirlenmistir. Bunlardan biri ise, 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin  Doniistiiriilmesi  Hakkinda Kanunun 6. maddesinin 2. fikrasindaki
diizenlemedir. S6z konusu ilgili hiikiim soyledir: “Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin
maliklerine yapilan tebligati takip eden otuz giin icerisinde en az iicte iki ¢ogunlukla
anlagma saglanamamasi durumunda, gergek ve ozel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde
olan tasinmazlar agisindan Bakanlik, TOKI ve Idare tarafindan acele kamulastirma
voluna bagvurulabilecektir.”

Kentsel doniisiimiin biiyilk 6nem kazanmas ile birlikte Bakanlar Kurulu’nun son

donemlerde acele kamulastirma karar verdigi goriilmektedir. Ornegin;

Karar Sayist : 2012/3706

Gaziantep 1Ili, ... licesinde yiiriitiilen kentsel doniisiim projesi kapsaminda ekli
listede ada ve parsel numaralari gosterilen tasinmazlarin ... Belediyesi tarafindan acele
kamulastirilmasi; Icisleri Bakanhgimn 23/8/2012 tarihli ve 22218 sayili yazist iizerine,
2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 27 nci maddesine gore, Bakanlar Kurulu’nca
10/9/2012 tarihinde kararlastirilmistur™?.

Karar Sayist : 2012/3709

Siirt Ili, Pervari Ilcesinde tesis edilecek Pervari Baraji ve Hidroelektrik
Santralinin yapimi amaciyla ekli listede bulunduklar: koy ile ada ve parsel numaralari
belirtilen tasinmazlarin Hazine adina tescil edilmek iizere Enerji Piyasasi Diizenleme

Kurumu tarafindan acele kamulastirilmasi;, Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanliginin

21 ARSLANOGLU, M. Acele Kamulastirma, Marmara Universitesi Hukuk Fakltesi Dergisi — HAD, C. 19, S.

3,211.
212 BKK. 2012/3707, R.G. 7.10.2012, S. 28434.
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3/9/2012 tarihli ve 971 sayui yazisi tizerine, 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 27
nci maddesine gore, Bakanlar Kurulu’nca 10/9/2012 tarihinde kararlastiridmisar®®.

Calismanin yukaridaki bolimiindede ifade edildigi iizere, kentsel doniisiim
uygulamalarinda 6306 sayili yasanin yam sira diger bazi kanunlarda uygulama alam
bulmaktadir. Bunlardan biri; 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmazlarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanundur. 5366 Sayili
Kanunun 4. maddesi su sekildedir:

“ Il ozel idaresi ve belediye, yenileme alani ilan edilen yerlerdeki tasinmazlar
tizerinde, her tiirlii yapilagma, kullanim ve isletme konularinda proje tamamlanincaya
kadar gecici ksitlamalar uygulayabilir.

(...)Yenileme  alanlarinda  bulunanyapilarin  bosaltilmasi,  yikimi  ve
kamulastirilmasinda anlagsma yolu esastir. Anlagma saglanamayan hallerde gercek ve
ozel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmaziar ilgili il ozel idaresi ve
belediye tarafindan kamulastirilabilir.Bu Kanun uyarinca yapilacak kamulastirmalar
2942 sayili Kamulastirma Kanununun 3 iincii maddesinin ikinci fikrasindaki iskan

projelerinin gerceklestirilmesi amagh kamulastirma sayuir.”

Madde metnine bakildiginda yine burada da oncelikle maliklerle anlasma yoluna
bagvurulmasinin gerektigi belirtilmistir. Ancak maliklerle anlagma saglanamamasi
halinde s6z konusu projenin siiriincemede kalmamas: igin ilgili idareye kamulastirma
yetkisi taninmistir. Yine diger 6306 sayili Kanun agisindan {izerinde durmus oldugumuz
kamu yarar1 kavrami 5366 sayili Kanun agisindan da gerekmektedir. Diger bir ifade ile,
5366 sayil1 Kanun kapsaminda yapilacak kamulastirma islemlerinde kamu yarar1 sartinin
aranmasi gerekmektedir. Yine, burada belirtilmesi gereken husus, Kamulastirma
Kanununun 27. maddesinde diizenlenmis olan ve calismanin yukaridaki boliimiinde
ifade edilmis oldugu lizere, Bakanlar Kurulu’na taninmis olan acele kamulastirma karari
alma yetkisidir. Nitekim, dnemli kentsel doniisiim projelerinden biri olan ve 5366 sayili
Kanunun uygulama alan1 buldugu Tarlabas1 Kentsel Doniisiim Projesidir. Zira, Tarlabasi

Istanbul’un &nemli bir bdlgesinde bulundugundan ve biinyesinde barmdirmis oldugu

213 BKK. 2012/3707, R.G. 7.10.2012, S. 28434.
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tarihi ve kiiltiirel miras dolayisiyla koruma altina alinmis bir bdlge oldugundan burada
uygulanan kentsel donilisim projesi 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasinmazlarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun

kapsamina girmektedir.

Yine tarlabasi kentsel doniisiim projesinde acele kamulastirma karar1 allnm1§t1r214.

Karar Sayisi : 2006/10573

“Istanbul Ili, Beyoglu Ilcesinde bulunan ve ekli listede yeri ve ada numaralari
belirtilen alanlarin, yenileme alani ¢alismalart kapsaminda, Beyoglu Belediyesi
tarafindan acele kamulastirilmasi; Icisleri Bakanhgi'mn 24/5/2006 tarihli ve 45693
sayili yazist iizerine, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun 27 nci maddesine gore,

Bakanlar Kurulu'nca 7/6/2006 tarihinde kararlastirilmistir.”

Ancak Tarlabast Kentsel Doniisiim Projesinde heniiz maliklerle uzlagsma
goriisiilmesine baslanilmadan acele kamulastirma karari alindigi iddia edilmektedir.
Nitekim, Tarlabasi’'nin baglhi bulundugu Beyoglu Belediyesi tarafindan acele
kamulastirma kararimmin heniiz projenin baslangicinda gerekli olabilir diisiincesi ile
alindig1 ancak maliklerin biiyiik bir cogunlugu ile uzlagma saglanildig: ve yine anlasma
saglanamadigi durumlarda ise acele disinda normal kamulagtirma yOntemine
bagvuruldugu ifade edilmistir. Bu nedenle, GUNER?®, “ Tarlabasi'ndaki yenileme
alanlart ile ilgili olarak acele kamulastirma yontemine hi¢ bagvurulmadigini, ancak,
alinan acele kamulastirma kararinin maliklerle yapilan goriismelerde onlart anlasmaya
zorlamak ve yine onlarda bir baski unsuru olusturmak seklinde bir etki yapabilecegini”

belirtmektedir.

214 BKK. 2006/10573, R.G. 06.07.2006, S. 26220.

"> GUNER. Y.E., 2015. “Tarlabasi Kentsel Donlisiim Projesi” der. Yasin, M. ve Sahin, M., Kentsel Déniisiim
Hukuku Kitabi, 2. Baski, istanbul: On iki Levha Yayincilik, 546-553.
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Yukarda ifade edilen tiim bilgiler 1s18inda, gerek aciklamalar gerekse Anayasa
Mahkemesinin  konuya iligkin olarak vermis oldugu iptal karar1 Dbirlikte
degerlendirildiginde, Anayasa Mahkemesinin karar1 yerindedir. Clinkii, yasam hakki ile
miilkiyet hakki birlikte degerlendirildiginde yasam hakki daha iistiin konumdadir. Zira,
6306 sayilt Kanunun gerekgesine baktigimizda, yasa “yara sarma degil” “yara almama
anlayisina” dayalidir. Bu kapsamda kanun bakimindan yapilan her 6nleminde aslinda bu
anlamda degerlendirilmesi gerekir. Cilinkii riskli bir yapmin mevcudiyeti halinde,
yapinin kendi kendine yikilmasi ve insan hayatina zarar vermesi ihtimalinde tehlikeyi
ortadan kaldirmayan malikin kamu diizeni geregi idare tarafindan yapilacak tedbirlere
katlanmas1 gerekmektedir. Idare tarafindan boyle bir duruma miisamaha gosterilmesi
halinde miilkiyet hakkinin yasam hakkindan daha istiin tutulmasi durumu giindeme
gelecektir. Bu yiizden, Idare tarafindan bu yola basvurulabilmesinin temel sart1 riskli
yapinin yikim gibi bir tehlike ile her an karsi karsiya olmasidir. Ancak tiim bunlarin yant
sira riskli yapiin yikilmasinda acele durumu gerektirmeyen ya da halihazirda yikilmisg
olan tasinmazlarin acele kamulastirma usuliine tabi tutulmasi yasanin amacina uygun

olmayacaktir.
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SONUC
1950’11 yillar Tiirkiye’ nin sanayilesmeye basladigi yillardir. Bu yillarda kdy niifusu
azalmaya baslamis olup, kdyden kente go¢ baslamistir. Bu sebepledir ki, dgretide de
ifade edilmis oldugu itizere 1950’li yillar aym zamanda kentsel doniisiim

uygulamalarinin bagladig yillar olarak da ifade edilmektedir.

1950°1i yillardan sonra kirdan kente hizli bir sekilde gb¢ yasanmasinin sonucunda
plansiz bir kentlesme meydana gelmistir. Ancak, bu olusum sadece carpik kentlesmeye
neden olmamis beraberinde sosyo-kiiltiirel sorunlart da getirmistir. Plansiz bir sekilde
artan kentlesmenin bu hizla gelismesi sonucunda, kirdan kente gd¢ eden insanlarin
barinma ihtiyaclar1 devlet tarafindan Ongoriilemediginden, barinma ihtiyaci bir sorun
olarak karsimiza ¢ikmistir. Bunun da etkisiyle, Tirkiye, bugiin de etkisini biiyiik sekilde
hissetmis oldugumuz “carpik kentlesme” sorunuyla tanismis olup, hala giiniimiizde de

bu sorunun micadelesini vermektedir.

Alt yapist olusturulmadan, herhangi bir riske karst korumasi ve imar planlari
olmaksizin kirdan kente gé¢ eden insanlarin barinma ihtiyaglarini karsilayabilmek adina
rastgele ve gelisiglizel olusturulan ve giiniimiizde “gecekondu” diye adlandirilan yapilar

giinlimiiziin en biiyiik sorunlar1 haline gelmistir.

Ulkemizde kentsel doniisiime yonelik olarak yapilan son diizenleme 6306 Sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanundur. 6306 sayili Kanun
beklentileri tam olarak karsilayamamustir. Clinkii siirekli olarak tartisilmis hatta ve hatta
Anayasa Mahkemesinde dava konusu olup bazi hiikiimleri iptal edilmistir. 6306 sayili
yasa her ne kadar halk arasinda kentsel donilisim yasasi olarak biliniyor olsa da,
iilkemizde meydana gelebilecek afetlere karsi bilhassa iilkemizin deprem kusaginda
oldugu diisiiniildiigiinde deprem gibi afetlerde can ve mal kaybinin en aza indirmek,

saglikli ve daha giivenilir bir yasam siirdiirebilmek adina ¢ikarilmis bir kanundur.

Ancak belirtilmelidir ki, yasanin icerdigi hiikiimler halen kamuoyunu mesgul
etmektedir. Hukuksal agidan ise, 6zensiz ve alelade hazirlanmis bir kanundur. Ciinkii bu

kanun higbir sekilde tniversitelerdeki konusunda uzman kisilere danigilmadan,
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yasayanlarin goriis ve talepleri dikkate alinmadan ve yine bu konu ile ilgili STK’larin

gOriis ve Onerileri alinmadan hazirlanmistir.

Calismanin yukaridaki boliimiinde de yer verilmis oldugu iizere, 6306 sayili Kanun
amacia uygun kullanilmamaktadir. Zira, 6306 sayil1 yasa, Tiirk Medeni Kanunu ve Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerini gérmezden gelmektedir. Ciinkii 6306 sayili yasada, Tiirk
Medeni Kanunundaki payli miilkiyet ve elbirligi miilkiyeti konularma iliskin
diizenlemeler ile Kat Miilkiyeti Kanununu hiikiimleri birlikte degerlendirilmemis, 6306
sayil1 yasa kapsaminda kentsel doniisiim, yapinin tek maliki oldugu varsayimina dayali

olarak diistiniilmiis ve hazirlanmustir.

Yine 6306 sayili yasanin amacina uygun olarak kullanilmamasina bir bagka 6rnek
ise, kentsel doniisiimiin carpik yapilagmanin yogun olarak yasandigi yerlerde
uygulanmamasidir. Giiniimiizde kentsel doniisiim, ¢arpik kentlesme ya da kohnelesmis
yerler yerine rant avcist miiteahhitlerin para ugruna heniiz ekonomik Omriini
tamamlamamis yapilarin yikilip yeniden yaptirilmasina iliskin olarak uygulanmaktadir.
Bakildiginda, kentsel doniisiimiin ana gayelerinden biri kamusal yarar icermesidir.
Ancak, giiniimiizde, uygulanan projelerin neredeyse tamami kamusal yarardan ziyade
0zel sektor veyahut rant avcisi miiteahhitlere hizmet etmektedir. Bundaki en biiyiik
etken, kamunun yapmis oldugu uygulamalara, projelere yeterli parasal kaynagin
aktarilamamasi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak tiim bunlarin yani sira, kentsel
dontisiim projeleri ile birlikte c¢okiintii ve kohnelesmis yerleri kente kazandirmaya
calisilmis ve icerisinde her tiirlii sosyal aktiviteleri barindiran daha giizel ve en 6nemlisi
daha saglam konutlar yapilmaktadir. Bu sekilde hazirlanan projelerden ise halkin
memnun oldugu asikardir. Ancak, her ne kadar yapilan uygulamalardan, projelerden

halk memnunsa da, rant kavgasi gibi nedenlerle ger¢ek amacindan saptirilmistir.
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