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OZET
OZEL HUKUK SINIRLANDIRMALARI KAPSAMINDA KENTSEL DONUSUM
KAVRAMI VE HUKUKI SORUNLAR
Ahmet Melik Derindere,
Program Adi, Yuksek Lisans
Danisman: Prof.Dr.Hasan Erman
Mayis, 2014

Mulkiyet hakki Anayasamizin temel haklar bashgi altinda diizenlenmis ve
bu baglamda Anayasa ile teminat altina alinmistir. Anayasa’nin 35 ve 46.
maddelerinde, 6zel miulkiyetteki gayrimenkullere, idarenin yalnizca kamu
yararl amaci ile kanunlarla 6ngdrilen usullere uymak suretiyle sinirlama
getirebilecedi duzenlenmistir. Bu baglamda idarenin 6zel mulkiyetteki bir
gayrimenkule kanunlarla 6ngorilen usullere uymadan el atmasi Anayasa’ya
aykiri bir durumdur. Kent mekanlari canli organizmalara benzetilmektedir.
Zaman icinde nufus artisi, carpik yapilasma, dogal afetler ve buna bagl
olarak meydana gelen cesitli sorunlar yuzinden koéhnelesir. Bu durum
modern sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina bagl kalarak yeniden
yaptlandirmayr saglamak icin kentsel doénlsim konusunu glndeme
getirmistir. Son yillarda dinyanin pek cok Ulkesinde oldugu gibi
Turkiye’deki planlama ortaminda da kentsel donlsim kavrami Gzerinde
cesitli tartismalar yapilmaktadir. Kentsel doniisiim kentsel sorunlara ¢ozim
bulmak icin degisime ugrayan bir bdlgenin fiziksel, ekonomik, sosyal ve
ekolojik kosullarina kesin ¢éziim saglamaya calisan detayli bir vizyon ve
eylem olarak ifade edilmektedir. Bu calismada genel olarak mulkiyet hakki
kavrami, mulkiyet glvencesi ve milkiyetin korunmasi ile ilgili
dizenlemeler ile kentsel donusim projeleri arasindaki hukuki iliski

incelenmeye calisiimistir.

Anahtar kelimeler: Mulkiyet hakki, Anayasa, kentsel dontsum
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ABSTRACT
THE CONCEPT OF URBAN TRANSFORMATION AND LEGAL
PROBLEMS WITHIN THE LIMITATION OF PRIVATE LAW
Student’s Full Name
Advisor: Title and Full Name of the Advisor
May, 2014

The right of property is regulated under the title of “Fundamental Rights
and Duties” in our Constitution and it is protected with the Constitution. In
item 35 and 46 of the Constitution, it has been regulated that the
administration can impose restrictions on private real estate properties only
for the purpose of public interest and through the procedures stipulated by
law. In other words, the confiscation of a private real estate property by the
administration without complying with the procedures stipulated by law
constitutes a case against the Constitution. The urban places are compared
with the living organisms. Urban places become dilapidated due to
population increment, irregular urbanization, natural disasters and various
problems. In this context urban transformation becomes a current issue for
providing the transformation which is bounded to the modern city planning
principles. In recent years, similar to many countries, different arguments
have been made on urban transformation in Turkey. Urban transformation
has been defined as a comprehensive process leads to the solution of urban
problems and seeks to bring about a lasting improvement in the physical,
economic, social and ecological conditions of an area that has changed. In
this study the concept of the right to property as a general term, the
regulations on protection of property and the relations between urban

transformation projects have been examined.

Key words: Right to Property, Law Constitution, urban transformation
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GIRIS

Kentler gerek kentsel gelisim surecine has sanayilesme, go¢ gibi unsurlarla
herekse savas, afetler gibi olagan disi sebeplerden 6tlrl donusime ugramaktadir.
Kentsel donlsume konu olan alanlar kdéhnelesmis yahut bir sekilde mevcut
planlamalar disinda kalmis alanlardir. Kentsel donisim ihtiyact ayni zamanda
deprem, yangin gibi afetler sebebiyle de ortaya cikabilmekte, afetten sonra meydana
gelen yikimi ortadan kaldirmak yahut afet olmadan 6nce olasi zararlari minimize
etmek icin de kentsel donusim uygulamalari yapilabilmektedir.

Kentsel donistim konusu Glkemizde 6zellikle 1999 yilinda yasanan Marmara
ve Dizce depremlerinde yasanan yikimlarla daha da gorinir hale gelen kentlesme,
yerlesme sorunlari ile zerinde en fazla konusulan konulardan birisi haline gelmistir.
Basta afet risklerinin azaltilmasi ve gecekondu alanlarinin donisumi olmak Gzere
cesitli amaclarla kentsel donisum projeleri uygulanmaya baslanmis olup bu
calismalarin yasal dayanaklari arzulanan boyutta gerceklesmemistir. 6306 Sayili
Kanun ve kentsel donisiime atifta bulunan tiim yasal diizenlemeler de temel
haklardan mulkiyet hakkinin kisitlanmasi tartismalara neden olmustur. Yasam hakki
ile devlet sistemi arasindaki belirleyici olan milkiyet hakki ve diger temel haklarin
yarismasi beraberinde bir cok ¢ozulmesi gerekli sorunu da beraberinde getirmektedir.
Mulkiyet hakki, yasam hakki gibi temel hak olarak kabul edilmektedir. Bu ¢alisma
da, kentsel dontsume iliskin uygulamalarin, yasal zemini yerel yonetimlere kentsel
doénlsum hususunda yetkiler veren yeni ydnetim yasalarinin yani sira basta dogal afet
riskleri olmak (izere kentlerin elverissiz yapilasma alanlarini ortadan kaldirma

amacindaki Kentsel Donusumin hukuksal dayanaklari, 6306 Sayili Afet Riski



Altindaki Alanlarin Dondsturalmesi Hakkindaki Kanun ile getirilen diizenlemeler, bu
dizenlemelerin temel haklar Gzerindeki etkileri, muhtemel hukuksal sorunlar,

mulkiyet hakki temelli olarak incelenmistir.

1. MULKIYET HAKKI

1.1. Kavram ve Tanim

Milkiyet kelimesi Arapca "mulk™ kelimesinden turetilmis olup s6zlik anlami
"bir seyi ele gecirmek ve Uzerinde tek basina tasarruf sahibi olmaktir'!. Benzer
sekilde Grekcedeki "kyriotes”, Latincedeki "dominium™ ve “prorietas”, Fransizdaki
"propriete”, ingilizcedeki "property" sozciikleri de kisiye has bir hakimiyet ve
aidiyeti ifade etmek icin kullanilmislardir®. Bu sebepten 6tiirii miilkiyet ve egemenlik
kavramlari arasinda oldukca siki bir iliski s6z konusudur®. Fakat mulkiyet kavrami
farklh hukuk sistemlerinde degisik sekillerde tanimlanmasinin yani sira mulkiyeti
ifade etmek icin kullanilan kavramlar da farkli anlamlara gelmektedir®.

Milkiyeti, “esya Uzerinde yetkiyi saglayan ayni hak” olarak tarif etmek
mumkinddr. Malkiyet hakkinin konusu hukuki anlamda maddi esyalardir. Maddi
olmayan seyler (res incorporales), ayni sekilde haklar mulkiyet hakkinin konusu

olamazlar®. Miilkiyet teriminin 6zel bir hukuk terimi olmasindan dolay! bu kelime

' DEMIR, F. , islam Hukukunda Miilkiyet Hukuku ve Servet Dagilimi, Ankara, 1986,5.100.

2 ORUCU, E., Tasinmaz Miilkiyetine Bir Kamu Hukuku Yaklasimi, istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yayinlari No:473, istanbul, 1976, s.3-4.

® GURIZ, A., Teorik Acidan Miilkiyet Sorunu, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari
No0.253, 1969,s.XI.

* DAGLI, H., Avrupa insan Haklari Mahkemesi Kararlari Isigi Altinda Miilkiyet Hakki,
(Yilksek Lisans Tezi), Kirikkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiist, Kirikkale, 2007, s.10.

® ERMAN,H., Esya Hukuk Dersleri,istanbul,2013,5.57.



soyut olarak kullanildigi zaman bundan ferdi mulkiyet yahut ayni anlamda kullanilan
ozel miilkiyet anlastimalidir®.

Milkiyet kavrami genel olarak malik ile mulkiyetin konusu olan sey yahut
esya Uzerindeki iliski anlamina gelmekte olup burada kendiliginden 3 unsur ortaya
ctkmaktadir. Bunlar malik, mdalkiyetin konusu olan sey ve bu ikisi arasindaki
iliskidir. Malik mulkiyetin birinci unsurudur. Mulkiyet kavraminda oldugu gibi tarih
icerisinde malik kavrami da 6nemli degisimler yasamistir. Bu baglamda tarihsel
stirec icerisinde toplu ve birlikte mulkiyetten bireysel milkiyete dogru, daha sonra da
musterek ve istirak halinde mulkiyet, kamu ve 6zel hukuk tizel kisilerinin, ticari
sirketlerin malkiyeti gibi farkh malkiyet sekillerinin yayginlasmasiyla bu kez de
0zelden genele dogru bir gelisim slreci yasanmistir. Gunimuizde ise malik gercek ya
da tizel kisiyi ifade etmektedir. Fakat kamu tizel Kisilerinin de malik sifatini
kazanmalari s6z konusudur’.

Milkiyetin ikinci unsuru olan "sey" milkiyetin konusunu ifade etmekte olup
Medeni Kanunumuzun "miulkiyet hakkinin icerigi™ baslikli 683. maddesinde "bir
seye malik olan kimsenin, hukuk dizeninin sinirlari icinde, o sey Uzerinde diledigi
gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahip bulundugu” ifade
edilmistir. Genel olarak sey, kisisel olmayan, t¢ boyutlu, maddi bir varligi olan,
uzerinde egemenlik kurulmasi mimkun olan nesneleri ifade etmektedir. Fakat genel
olarak bir "sey"in hukuki olarak da "sey" olabilmesi igin belirtilen 0zelliklere
ilaveten pratik acidan fayda saglamasi ve ekonomik bir degere sahip olmasi gerekir®.
Iktisadi agidan bir kiymete sahip olan her "sey" hukuki agindan mal kabul edilmez.

Bir "sey"in hukuki olarak da mal kabul edilebilmesi icin ayni zamanda onun

® UNAL, M. F., (Ozel) Miilkiyetin Tarihi, Dini ve Beseri Kokenleri, Prof.Dr Fikret Eren’e
Armagan, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2006, s. 902.

" ORUCU, Kamu Hukuku Yaklasimi, s.4.

8 GURSOY, K.T./EREN, F./CANSEL, E., Tuirk Esya Hukuku, Seving Matbaasi, Ankara, 1978, s.19.



temellike elverisli olmasi da gerekmektedir®. Bu sebepten 6tiirii de deniz, giines,
hava gibi dogal sirecler hukuki acidan mal kabul edilmezler ve dolayisiyla da
mulkiyetin konusu olmazlar. Tarihsel sire¢ icerisinde kole olarak adlandirilan
insanlar da mal kabul edilerek milkiyetin konusunu olusturmaktaydi. Fakat zaman
icerisinde bu durum ortadan kalkarak mulkiyetin konusunu tasinir mallar olusturmus
ve nihayetinde toprak ve gayrimenkul milkiyetinin yaygin hale gelmesiyle birlikte
miilkiyet iliskisinin farkli sekilleri ortaya cikmistir'®. Sanayi ve teknolojide yasanan
gelismelere bagh olarak gecmis donemlerde mulkiyetin konusu olarak gérilmeyen
cok sayida sey daha sonrada hukuki olarak mal kabul edilmis ve dolayisiyla da
mulkiyetin konusunu olusturmustur.

Milkiyetin Gcuncl unsuru malik ile sey arasindaki hukuki iliski olup bu
iliski, malikin esya Uzerindeki elde bulundurma, yararlanma, kullanma, baskasina
mani olma, tasarruf etme yetkileri gibi sekillerdeki egemenligi anlamina
gelmektedir'’. Malikin esya tizerinde sahip oldugu bu tekel ve egemenlik, muilkiyet
kavrami Gzerinde yogun tartismalarin yapilmasinin, milkiyet hakkinin yerilmesinin
yahut 6viilmesinin nedeni olmustur®.

Milkiyet iliskisinin unsurlari ile bu iliskinin 6nemi konusu felsefi ve
ideolojik yaklasimlara gore farkh sekillerde yorumlanmistir. Bu iliskinin malik ile
esya arasinda kutsal, dokunulmaz bir iligski oldugunu savunan goruslerin karsisinda
mulkiyetin subjektif bir hak olmayip sosyal bir fonksiyondan ibaret oldugunu,
dolayisiyla da bireysel bir hakimiyeti ifade etmesinin yani sira sosyal bir
mukellefiyeti de blnyesinde barindirdigini savunanlar da olmustur. Savas ve sikintili

olaylarda diinyada meydana gelen degisiklikler daha ¢ok ikinci goristin populer

9 SAYMEN, F.H./ ELBIR, H.K., Tiirk Esya Hukuku Dersleri, Filiz Kitabevi, istanbul, 1963 5.211.
0 TUGRUL, S., Kamu Hukuku Acisindan Miulkiyet Hakki ve Sinirlandiriimasi, Kazanci
Yayinlari, Ankara, 2004, s.18.

1 GRUCU, Kamu Hukuku Yaklasimi, s.6.

2 AYITER, N., Esya Hukuku, 3. Baski, Savas Yayinlari, Ankara, 1987, s.77.



olmasini saglamis ve milkiyet iliskisinin sadece malik ile esya arasindaki bir
iliskiden ibaret olmadigi, mulkiyet iliskisinde toplumun da g6z ardi edilmemesi
gerektigi dusuncesi hakim olmustur. Gunimiz dinyasinda miulkiyet, malik ile esya
arasinda bir iliski olmakla beraber bu iliski toplum hayati igcinde ve toplum acisindan
gerceklestirdigi sosyal fonksiyona gore bir anlam ifade eder. icerigi ve niteligi belirli
yer ve zamanda kanunlarla belirlenip diizenlenir ve sinirlanir®®. Bu baglamda her
devlet bicimi kendine has bir mulkiyet iliskisini diizenleyerek hayata gecirmistir.
Fakat mlkiyet kavrami belirlenirken sadece belirli bir zamandaki temel gorlse
dayanilarak kanunlarla getirilen dizenlemelerin dikkate alinmasi cesitli yanhs
sonuclarin vuku bulmasina yol acabilir. Bu sebepten 6turti milkiyet kavramiyla ilgili
olarak mulkiyetin zamanla toplum icinde kazandigi degerlendirmelere ve bu
degerlendirmelerin 1siginda mulkiyet kavraminda ortaya c¢ikan farkhiliklara goére
sonuca ulasmak gerekir®*.

Milkiyet kavrami, kapsami ve sinirlariyla ilgili olarak gunumuzdeki
tartismalar, milkiyete konu olan esyanin birey ve toplum hayati acisindan sahip
oldugu 6nem hakkinda farkli deger yargilari ile bu deger yargilarinin ortaya ¢ikardigi
ideolojik goriis farkliliklarindan kaynaklanmaktadir®®.

Milkiyet hakki bireysel olarak medeni ve ekonomik haklarin basinda yer
almaktadir. Fakat bu hakkin icerigi, devletlerin ekonomik ve sosyal politikalari ile
dogrudan iliskilidir’®. Miilkiyet kavramiyla ilgili tezler ortaya atan ideolojilerden
bazilari malik ile toplum arasindaki iliskileri baz alip genelleyerek bu husustaki
goruslerini olusturmaktadirlar. Fakat genis bir bakis agisiyla mulkiyet kavramini;

toplum, malik ve esya arasinda kurulan bir iliskiler bitint olarak degerlendirmenin

13 ORUCU, Kamu Hukuku Yaklasimi, s.6.

4 ZEVKLILER, A., Tasinmaz Malikinin Yetkileri Acisindan imar Kurallarina Aykiri ve Zarar
Verici insaat, Ankara, 1982, s.39.

> GURSOY/ EREN/ CANSEL, Tiirk Esya Hukuku,s.351.

¥ DING, G., AHIS ve Miilkiyet Hakki, Izmir Barosu Dergisi, Y1l 69, Ekim 2004, Say1 4, 5.17.



daha saglikh sonuclara ulastirabilecegi dusincesine sahip olan yazarlarin
goruslerinin daha dogru oldugu distincesindeyiz.

Miilkiyet, tarih boyunca toplumlar ve devletler acisindan ekonomik, sosyal ve
siyasi gelismeler Gzerinde etkili olan, bunlari belirleyen, zaman zaman
ayaklanmalara, calkantilara ve savaslara neden olan son derece énemli bir olgudur®’.
Toplumlarda kimin malik olacagi ve malikin milkiyetinde sahip oldugu esya
Uzerindeki hakimiyetin derecesi, toplumun ekonomik ve sosyal blinyesinin yani sira
devlet teskilati acisindan da son derece nem arz etmektedir'®.

insanlar diinyada hayatlarini idame ettirebilmek icin yemek yeme, icme,
barinma gibi temel ihtiyaclarini karsilamak zorunda olup bu zorunluluk insani tabiat
ve/veya diger insanlar vasitasiyla elde edilebilen mallardan yararlanmaya iter.
Dogas! itibariyle insan hep daha fazla seye sahip olmak istemekte olup bu istek de
insani ayni mala sahip olmak isteyen diger insanlar ile karsi karsiya getirir ki bu
durum da bizi mulkiyet hakkini bireyle alakali oldugu kadar diger insanlarla da
alakal sonucuna ulastirir. Bu baglamda milkiyet hakki birey ile esya ve/veya birey
ile diger bireyler arasindaki hukuki ve sosyal iliski anlamina gelmektedir. Boylelikle
mulkiyet toplumsal bir zorunluluk olarak karsimiza cikar. insanlarin ihtiyaci olan
mallarin Gretilmesi, tlketilmesi ve bunlardan faydalanilmasi olgusunun sosyal bir
cevre icinde gerceklesmesinden dolayr bu mallara kimlerin ve nasil sahip olacaklari
oldukga 6nem arz eden bir sorun olarak karsimiza cikar'®. Bu sebepten 6tiiri,
mulkiyet hakki insan dogasinin gelistirmis oldugu en eski sosyal olaylardan birisidir.

Hemen hemen tum tarih caglarinda bireyler, topluluklar, irklar ve hatta devletler

7 SEROZAN, R., Miilkiyet Hakkinin Ozii, islevi ve Sinirlari, Prof.Dr.Umit Yasar Doganay’in
Anisina Armagan |1, istanbul Universitesi Yayinlari No:2848, Fakillteler Matbaas, istanbul, 1982,
5.239.

8 ESENER, T., Esya Hukuku, Ankara, Seving Matbaasi, 1985, 5.77.

¥ BULUT, N., Miilkiyet Konusunda Temel Yaklasimlar ve Tiirk Anayasasinda Mulkiyet Hakki,
Erzincan Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ataturk’in 125. Dogum Yilina Armagan Cilt X, Sayr 3-4,
Erzincan, 2006, s.15.



arasinda yasanan mucadelelerin belli basli nedenlerinden birisi de miulkiyet
olmustur®®. Miilkiyete konu olan seyler iizerinde oldugu gibi miulkiyet kavrami
Uzerinde de tarihsel sirec icerisinde tartismalar yasanmistir. Mallarin insanlar
arasinda nasil bolusulecegi, bu dogrultuda ortaya ¢ikan catisma ve miicadelelerin
nasil ¢6zumlenmesi gerektigi de mulkiyetin kapsamindaki konular arasinda yer
almakta olup bu d&zelligi ile mulkiyet hem sosyal catismanin hem de sosyal
diizenlemenin ve bu arada hukukun konusu olma dzelligine sahiptir®.

Gunumuzde genel olarak kabul edilen goriise uygun olarak mulkiyet hakki
Avrupa insan Haklari Sézlesmesinin Ek 1 Nolu Protokoliinde diizenlenerek insan
haklar1 arasinda yerini almistir. Bununla birlikte malkiyetin bir insan hakki olup
olmadigi hususunda uzun tartismalar yasanmistir. Milkiyetin bir insan hakki olup
olmadigi konusu mdlkiyetin taninmasi ve korunmasi gerektigini gosteren yeteri
kadar guiclii ahlaki nedenler olup olmadigi sorusu ile esdegerdir®. Liberal diistinceye
sahip olanlar malkiyeti 6zgurltklerin ve demokrasinin kaynagi ve koruyucusu olarak
gorurlerken toplumcu teoriler mulkiyeti 6zgurluk ve esitligin en énemli dismani
olarak kabul etmislerdir. Anarsizmin savunuculari ve bunlardan bilhassa "Mdlkiyet
Nedir" isimli bir kitaba sahip olan Pierre Joseph Prudhon 6zel mulkiyet dizenini
hirsizhik olarak degerlendirerek acimasiz bir sekilde elestirmislerdir. Prudhon'a gore
mulkiyet hakkinin ekonomik ve sosyal bir temeli yoktur, yolsuzluklarin en igreng
olani miilkiyetinkilerdir®,

Mulkiyet hakki esitlik, 6zglrlik yahut glvenlik gibi haklardan degildir.

Cunkd bir kimsenin mali Gzerindeki hakki o esya zerinde baskasinin hakkini da

% TEKINAY, S.S./AKMAN,S./BURCUOGLU,H/ALTOP,A., Esya Hukuku, Cilt I, Zilyetlik Tapu
Sicili Miilkiyet, Yeniden incelenmis ve gdzden gecirilmis 5. basi, Filiz Kitabevi, istanbul, 1989, 5.469.
2l BULUT, a.g.m., s. 15.

2 COBAN, A.R., Miilkiyet Bir insan Hakki Midir?, Piyasa Dergisi, Giiz-2004, Say1 12, 5.297.

% PRUDHON, PJ., Miilkiyet Nedir?, (Cev.Vedat Giilsen URETURK), istanbul, 1969, s.47.



ortadan kaldirmaktadir. Diger taraftan 0zgurlik, esitlik ve givenlik insanlari
birlestirirken miilkiyet ise insanlari ayirmaktadir®.

Serozan'a gore de hukukcunun genel olarak esya tzerindeki egemenlik olarak
sunmus oldugu milkiyet, son degerlendirme insan Uzerinde bir egemenligi de
biinyesinde barindirmaktadir®®. Arastirmaciya gore Uretim araclari Uzerindeki
mulkiyet Kisilere sosyal ve politik hayatin batin Kilit noktalarinda nifuz ve iktidar
saglamasinin yani sira patronun calistirdigr Kisiler Gzerinde, blylk sermayeleri
temsil eden sirketlerin toplum ve halk Uzerinde, sirket icerisindeki buyuk pay
sahiplerinin hissedarlar ve yoneticiler tizerinde genellikle negatif sonuglara da neden

olan hegemonyalari oldugu akildan ¢ikariimamalidir®.

1.2. Mulkiyet Hakkinin Tarihgesi

1.2.1. Genel Olarak

Milkiyet kavrami insanlik tarihi kadar eskidir. Milkiyet hakkinin yapisi,
kapsami ve niteligi farkli tarih, sistem ve toplumlarda ciddi farkliliklara sahip
olmustur. Her hukuk sisteminin kendine has bir miilkiyet kavrami s6z konusudur?’.
Milkiyet kavraminin iliskili oldugu varhik ve deQerlerin siirekli olarak degismesi
mulkiyet kavraminin da degismesini beraberinde getirmistir. Bu sebepten 6turi
mulkiyet sosyal bir kurum olarak iptal edilmez bir hak kavramina dayandirilamaz.
Miilkiyet yalnizca neden oldugu sosyal etkilere ve genel yarara olan katkisina gore

degerlendirilebilir® ki bu sebepten 6tiirii de dogrudan miilkiyet hakki tizerine yapilan

* PRUDHON, Miilkiyet Nedir?, s.101.

> SEROZAN, s.244.

? SEROZAN, 5.244.

2" GUVEN, K./ ESENR, T., Esya Hukuku, Genisletilmis 4. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2008,
s.157.

%8 GURIZ, Teorik Agidan Miilkiyet, s.337.



bir calismada milkiyetin tarihsel gelisimi incelenmeden, milkiyet hakkinin hukuki
zeminde duzenlenmesine, korunmasina ve sinirlanmasina iliskin kural ve kuramlar
da bilimsel bir temel oturtulamaz?’.

Doktrinde genel anlayis, mulkiyet hakkinin dogusu agisindan insanlik tarihini
esas alir. Miilkiyet hakki kavrami insanla beraber vardir®®. Fakat mulkiyetin daha
genis bir bakis acisiyla hayvanlar icin bile énemli bir uygulama alani buldugu,
dolayisiyla milkiyetin insanla birlikte oraya ¢ikan bir kavram olmadigi, insandan
once de var oldugu ileri strtilmuistir®.

Milkiyetin kaynagi ile ilgili isgal yada yasal diizenlemeyi 0One cikaran
goruslere karsilik John Locke miulkiyet hakkinin emege dayandigini ileri
strmuistiir®?.

Muilkiyetin tarihi kdkeniyle ilgili olarak belli basli iki temel géris bulunmakta
olup bunlardan "ilkel ortak¢i milkiyet™ gorusi insanlik tarihinin milkiyet acisindan
vahset, barbarlik ve uygarlik olarak adlandirilan 3 dénemden gectigini ileri surerken,
"dogal goris" ise milkiyet anlayisi konusunda ilkel ortakci gorise destek verenlerin
ileri sirdukleri gibi yeknesak bir gelisimin olmadigini iddia etmislerdir®. Yine
sosyalist distinceye sahip olan bir gorls ilkel toplumlarda gecerli olan milkiyet
seklinin kolektif bir mulkiyet oldugunu savunurken, liberal dusiince yapisina sahip
olanlar ilkel toplumlardaki ilk milkiyet tiriinin liberal-bireyci bir milkiyet oldugunu

ifade etmislerdir®.

¥ SEROZAN, 5.240.

¥BAYRAKLI, B., Miilkiyet Hakki I, Sabah Gazetesi, 6.8.1999,
http://arsiv.sabah.com.tr/1999/08/06/y41.html (Erisim tarihi 5.5.2013).

31 SAGLAM, M., Kuran-1 Kerim’de Mulk ve Miilkiyet, Yiksek Lisans Tezi, Erciyes Universitesi,
Sosyal Bilimler Enstitiist, Kayseri, 2002, s.3.

%2 AKIPEK, L., "John Locke’un Miilkiyet Hakkindaki Fikirleri*, Ankara Universitesi Hukuk
Fakultesi Dergisi, Cilt XI, Say1 1-2, Ankara, 1954, s.514-524.

% TURKBAG, U., Felsefe, Sosyoloji, Hukuk ve Devlet, Der Yayinlari, 2. Basim, istanbul, 2001,
5.253, 254.

% CALIS, H., islam Hukukunda Ozel Miilkiyete Getirilen Sinirlamalar, Doktora Tezi, Selguk
Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Konya, 2001, s.10.
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ilkel toplumlarda miilkiyet oldukca sinirli bir alani kapsamaktaydi. Genel
olarak insanlarin kullandigi menkuller Gzerindeki milkiyetten s6z etmek
mimkiindur®®. Bu baglamda miilkiyete konu olusturacak olan seyler silah, giyecek
ve yiyecek esyalari gibi temel ekonomik degerlerden olusmaktaydi. Zaman icerisinde
insan ihtiyaclarina artis ve toplum hayatinin genisleyerek yerlesmesine bagli olarak
milkiyet kavrami daha da belirgin ve dénemli olmustur. ilkel toplumlarda bireyler
toplumdan ayri bir varlik olarak goriilmemis, dolayisiyla mulkiyet de bitin topluma
ait olacak sekilde kolektif miilkiyet olarak uygulanmistir®.

insanhgin ilk dénemlerinde kolektif yasama, iretme ve tilketme sekline
uygun olarak toplumsal bir karaktere sahip olan ve 6zde topluma ait olarak kabul
edilen esyalar tizerinde hak ileri stirebilme olgusu toplumsalliktan bireysellige dogru

bir siiregten gecmis, kolektif mulkiyet sekli yerini bireysel mulkiyete birakmistir®’.

1.2.2. Batida Tarihsel Gelisim

1.2.2.1. Eski Yunanda Mulkiyet

Eski Yunanda din olgusuna bagh bir miilkiyet anlayisi s6z konusuydu. ilkel
toplumlardaki kolektif muilkiyet Eski Yunanda yerini aile miilkiyetine birakmistir.
Ilk devirlerde toprak miilkiyeti bireye degil aileye ait olup aile ile toprak arasinda
oldukga siki bir bag soz konusuydu. Oyle ki, ailenin 6len fertleri aileye ait tarlalardan

birisine gémulir ve bdylelikle o toprak devredilemez hale gelirdi®.

% ESEN, B.N., Miilkiyet Hakki, izmir Barosu Dergisi, Y1l 1941-1942, Sayi 19-23, 5.257.

% ERTAS, S., Osmanlida Miilkiyet Yasama ve inan¢ Ozguirliigi, Prof.Dr.irfan Bastug’a Armagan,
Seckin Yayinlari, Ankara, 2001, s.62.

¥ TUGRUL, Kamu Hukuku Acisindan Miilkiyet Hakki ve Sinirlandiriimasi, s.18.

% BULUT, s.16.

% CHALLAYE, F., Miilkiyetin Tarihi, (Cev:Turgut Aytug), istanbul, 1944 s.20.
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Toprak 6nceleri aile malkiyetine, ailenin éldikten sonra kutsallasan fertlerine
Ozgulenmis iken zaman icerisinde milkiyetin sahibi olarak en glizel yahut en buyik
tanrilar gorilmeye baslanmistir®. M.O. VI. Yizyildan itibaren ise toprak
mulkiyetinin kutsalligi yavas yavas kaybolmaya baslamis olup milkiyet alaninin aile
miilkiyetinden bireysel milkiyete dogru bir degisim gosterdigi goriilmektedir®..
Yasanan bu degisimin en 6dnemli nedeni ise ticarette yasanan gelismeye bagl olarak
kiymetli madenlerin 6nem kazanmasidir. Ailenin bolinmesine paralel olarak zaman
icerisinde toprak milkiyeti de kutsalligini kaybederek yerini bireysel mulkiyete
birakmistir. Bireysel milkiyet onceleri elbise ve micevher gibi tasinir esyalarda
ortaya ¢cikmis daha sonraki donemlerde ise hayvanlar ve toprak da 6zel mulkiyetin
konusu haline gelmistir*?. Toprak alim satiminin olanakh hale gelmesi ve ipotek
kurumunun ortaya ¢ikmasinin ardinda da toplumda catismalara yol acacak cesitli
yapilarin ortaya ¢iktigi gozlenmektedir®®.

Eski Yunanda milkiyet sadece esya Uzerinde kurulan hakimiyet seklinde
olmayip kendilerine kéle denilen insanlari da kapsamaktaydi. Kéleler de tipki esyalar
gibi ahinip satiliyordu. Hatta kéleler babadan ogula, 6lenden de onun mirascilarina

geciyordu®.

1.2.2.2. Roma Hukukunda Miilkiyet

“ FEENDOGLU, H.T., Osmanli Hukukunda Temel Hak ve Ozgiirliikler icinde Miilkiyet Kavram
ve Olgusu, Doktora Tezi, istanbul Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitist, istanbul, 1992.

* GURIZ, Teorik Acidan Mulkiyet , s.13.

*2 CHALLAYE, Muilkiyetin Tarihi, s.23.

* FENDOGLU, Osmanh Hukukunda Miilkiyet, s.160.

* CHALLAYE, Miilkiyetin Tarihi, 5.22.
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Roma hukukunun mudlkiyet hakki ile ilgili prensipleri sadeligi ve hukuku
degeri sebebiyle giiniimiiz milkiyet anlayisinin da temelini olusturmaktadir®. Esasta
ve sekilde tim modern hukukun temelini olusturan Roma Hukukunun en temel
esaslarindan birisi stiphesiz miilkiyet hakkidir®®. Modern hukuklardaki miilkiyet
kavraminin temeli olarak kabul edilen, Klasik ve lustinianus déneminin mulkiyet
anlayisina gére milkiyet, bir Kisinin bir mal Gzerinde sahip olabilecegi en genis
kapsamli ayni haktir*’.

Eski Yunanda oldugu gibi Roma'da da baslangicta aile mulkiyeti gorinimi
belirgin iken zaman igerisinde bireysel miilkiyet ve kamu mulkiyeti geliserek yaygin
hale gelmistir. Mulkiyet kavrami Roma Hukukunda toplum ve devlet yapisindaki
degisikliklere gore farkli asamalar gecirmistir ki bu sebepten 6tiirii Roma hukukunda
mulkiyet kavrami ele alinirken Roma’nin hangi devrindeki mulkiyet anlayisindan s6z
edildiginin acik bir sekilde belirtilmesi gerekir*.

ilk dénemlerde ve krallik zamanindaki miilkiyet anlayisiyla ilgili olarak
hukuksal olarak deger atfedilebilecek 6zellikte ¢ok fazla bilgi bulunmamaktadir.
Roma kaynaklarinda miilkiyetin tarifine rastlanmamaktadir®®. Gunlik dilde ise
Romalilar mulkiyeti teknik terimlere basvurmadan ifade etmislerdir. Malik basit
olarak, "bu mal benimdir, bana aittir, esyalarimin arasindadir* demektedir®. Roma

hukukuna gore mulkiyet, sahibinin "sey" Uzerindeki mutlak kudret ve iktidarini ifade

* ESEN, 5.258.

*® OZELMAS, E., iktisadi Sistemler ve Hiirriyet ile Mulkiyet, iktisadi ve Ticari ilimler Dergisi,
say! 2, istanbul, 1973, s.72.

" AVCI, A., Roma ve Tiirk Hukuklarinda Milkiyet Hakkinin Sinirlandiriimasi, Yiiksek Lisans
Tezi, Ankara Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 1999, s.1.

® CORTOGLU, i.8., Tasinmaz Muilkiyetinin Askin Kullaniimasi, Ankara, 1988, s.9.

* Di MARZO, Roma Hukuku, (Cev.Ziya UMUR), istanbul, 1959, 5.243.

% TAHIROGLU, B., Roma Hukukunda Miilkiyet Hakkinin Sinirlari, 3. Basl, istanbul, 2001, s.
10.
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etmekte olup bu kudret ve iktidar, kullanma ve yararlanma yetkilerinin yani sira
tilketme, devretme ve hatta tahrip etme yetkilerini de kapsamaktaydi®.

Roma Hukukunda milkiyet hakki daha ©nceleri kolektif aile mulkiyet
seklindeyken zaman icerisinde tipki Eski Yunanda oldugu gibi bireye ve topluma da
taninmistir. Eski donemde miilkiyet hakkinsa sahip olabilmenin sarti olarak ya Roma
vatandasi yahut Latin olmasi gerekliydi. Yabancilar ise sadece sinirli, fiili bir
miilkiyete sahip olabiliyorlardi®.

Miilkiyet hakki sahibine kullanma, yararlanma, tasarrufta bulunma ve koétlye
kullanma seklinde 3 farkli yetki sunuyordu. Malik kendi hakkindan yalnizca kendi
rizasi ile vazgecebilir, milkiyetine sahip oldugu "sey"i baskasina sadece o
devredebilir ve milkiini yalnizca kendisi yok edebilirdi®.

Milkiyet hakkinin bireylere vermis oldugu yetkilerin sinirini kamu yarari
dustincesi olusturmustur. Klasik Roma hukukunda gayrimenkul milkiyeti acisindan
her memlekette uygulanmasi zorunlu olan cesitli kanuni sinirlamalar s6z
konusuydu®*. Belirtilen donemlerde devletin kamu yarari icin kamulastirma yetkisi
ile 6zel milkiyete miidahalesine imkan verildigi goriilmektedir®®>. Daha sonraki
hukukta bu sinirlamalarin sayisi artarak mulkiyetteki eski mutlak hakimiyet anlami
ortadan kalkmistir®®. lustinianus hukukunda, acikca milkiyet hakkinin “animo
nocendi" (zarar vermek amaciyla) kullaniimasi yasagi getirilmig,57 olup buna gore
baskasina zarar vermedikce, yasak edilmedikce, herkes esyasini istedigi gibi

kullanabilir. Roma hukukunda miulkiyetin korunmasi esas itibariyle Rei Vindicatio

L LOGRA, H., Tarihin Seyri icinde Miilkiyetin Tekamiil Safhalari, (Cev.H.Cahit OGUZOGLU),
Hukuk ilmi Yayma Kurumu Konferanslar Serisi:44, Ankara Hapishane Matbaasi, 1938, s.3

2 TAHIROGLU, Roma Hukukunda Mulkiyet Hakkinin Sinirlari,s.18.

¥ CHALLAYE, Miilkiyetin Tarihi, s.41.

> LOGRA, Tarihin Seyri icinde Miilkiyetin Tekamdil Safhalari,s.9.

* BULUT, s.17.

% TAHIROGLU, Roma Hukukunda Miilkiyet Hakkinin Sinirlari,s.14.

% UMUR, Z., Roma Hukukunda Hakkin Suistimali, Tahir Taner’e Armagan, istanbul, 1956, 5.564
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(Istihkak Davasi) ve Actio Negatoria in Rem (Midahalenin Men'i Davasi) yoluyla
saglaniyordu®®.

Roma'da bireysel mulkiyet XII. Levha Kanunu'ndan sonra belirgin hale
gelmis ve kavramin anlam ve kapsami zaman icerisinde farkli 6zelliklere sahip
olmustur®®. Miilkiyet hakki Roma’da en genis kapsamli hakimiyet durumu olmasina
karsin, XII. Levha Kanunu ile birlikte kamu yarari ve komsular yararina olmak tizere
milkiyete birtakim sinirlamalar  6ngoérilmistir™. Kamu hukuku alanindaki
sinirlamalara eski donemlerde az rastlanirken, 6zellikle son imparatorluk déneminde
sinirlamalar artmaya baslamis, yol yapimi, su kemerlerinin insasi gibi nedenlerle 6zel
miilkiyete tabii yerlerin kamulastirilmasi uygulamalari yayginlasmistir®. MS. III.
yuzyildan itibaren ortaya c¢ikan sosyal degisim, merkeziyetciligin ve imparatorluk
idaresinin guciinin artmasina bagli olarak Roma hukukunda kamu yarari, sehirciligin
gelistirilmesi ve komsuluk haklari dustincelerinden kaynaklanan diizenlemeler ortaya
cikmaya baslamistir®.

Cumhuriyet déneminde tarlalarin bos tutulmasinin 6niine gecmek amaciyla
tarla sahiplerini araziye isletmeleri konusunda tesvik etmek icin cesitli diizenlemeler
yapiimis, tarlasini bos birakan malikin milkiyet hakkinin ortadan kaldirilmasina
kadar giden ciddi yaptirmlar ongurilmistir®®. Romada ¢ikan onemli toprak
kanunlari; Spirius Cassias Kanunu, Licinius Kanunu, Flaminius Kanunu, Thoria
Kanunu ve Sezar Kanunu seklinde siralanabilir®®. Yine maliklere evlerini onarma ve
yikilan yerlerini yeniden insa etme zorunlulugunun getirilmesi, malikin gerektigi

sekilde ilgilenmedigi ve bos biraktigi arazilerle ilgili olarak her vatandasa o araziyi

% AVCI, Roma ve Tirk Hukuklarinda Miilkiyet Hakkinin Sinirlandiriimast,s.5.
¥ GURIZ, Teorik Acidan Miilkiyet, s.26.

% CORTOGLU, Tasinmaz Miilkiyetinin Askin Kullanilmasi,s.9.

®» UMUR, Roma Esya Hukuku, s.32.

%2 TAHIROGLU, Roma Hukukunda Mulkiyet Hakkinin Sinirlari, s.29.

% TAHIROGLU, Roma Hukukunda Miilkiyet Hakkinin Sinirlari,s.45, 46.

% BERKI, S., Toprak Hukuku, Yargicoglu Matbaasi, Ankara, 1967, 5.52-56.
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isgal ederek oraya bina yapma yetkisi vermesi, yikilan evin devlet bitgesinden tamir
edilmesi durumunda malikin bu tamirat nedeniyle ortaya ¢ikan borcunu édememesi
durumunda devlete o gayrimenkulli satma yetkisi verilmesi gibi son derece ciddi ve
agir duzenlemeler Roma hukukunda milkiyet hakki acisindan kamu yarari ile
malikin hakkinin bagdastiriimasina yonelik uygulamalar arasinda yer almaktadir.
Roma’da kamu vyarari dlsincesiyle, 6zel mdalkiyetin kaldiriimasinin gerektigi
durumlarda, devlet organlari “imperium” (iktidar) yetkilerine dayanip bu mulkiyeti
zorla almiyorlardi. Maliki bir alim satim akdinin yapilabilmesi icin iradesini beyana
zorluyorlardi®.

Klasik sonrasi hukuk devrinde ise, kamulastirmanin bu niteliginden yavas
yavas uzaklasmaya basladi§i ve kamulastirmayi yapan tarafa agirlik veren bir
yaklasimin ortaya ciktigi gézlenmektedir .

Fetihlerde devletin sinirlarinin genislemesi, toplumu meydana getiren farkl
gruplar arasinda mevcut derecelenme ve niifusta meydana gelen artis, farkli mulkiyet
alanlari arasinda yogun catismalarin ortaya cikmasina yol acmistir. Roma'da
miulkiyet olgusunun bilhassa son dénemlerde mal Uzerinde mutlak, sinirsiz ve keyfi
bir iktidar! ifade etmedigi s6ylenebilir. Roma hukukunda kamulastirma kurumunun
olmayisi, binalar arasina belirli mesafelerin birakilmasi ilkesi, sehircilik endiseleri,
mesken krizi ile micadele etmek icin binalari yikma yasagi, binalarin yiksekliginin
belli  bir seviyeyi ge¢cmemesi, nehir kiyisinda arazileri olanlari  belli
yukdmldliklerinin olmasi ve cesitli kisitlamalar Roma'da mulkiyet hakkinin kamu

yararina sinirlanabilecegine iliskin son derece énemli delillerdir®’.

® TAHIROGLU, Roma Hukukunda Mulkiyet Hakkinin Sinirlari,s.73.

% TAHIROGLU, Roma Hukukunda Mulkiyet Hakkinin Sinirlari,s.74, 75.

7 OKTEM, N/TURKBAG, A.U., Felsefe, Sosyoloji, Hukuk ve Devlet, Der Yayinlar, 2. Basim,
istanbul, 2001, s.277.
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Zaman icerisinde mulkiyet kavraminda bir sadelesme gerceklesmis ise de
Roma’da milkiyet hakkini hukuki acidan gelismesinin giderek yaygin hale
gelmesinin, mulkiyetin esit dagilimi anlamina gelmedigi de aciktir. Fakat yine de
mulkiyet hakkinin sahibine saglamis oldugu tasarruf hakkinin genis tutulmasi Roma
hukukunun mulkiyete vermis oldugu 6nemin agik bir gostergesidir. Daha 6énceleri
sadece Roma vatandaslarina taninan bu sekilde milkiyet daha sonralari ise ulke
topraklarinin genislemesine bagh olarak yabancilara da taninmis ve bu durum
giderek tim duinyaya yayimistir®.

Roma pozitif hukukunda mulkiyet kurallari ile ilgili olarak gerceklesen
degisim, Avrupa hukukunu genis o6lc¢lde etkilemis ve Roma hukukunun mlkiyet
konusundaki temel ilke ve uygulamalari, Fransiz devriminden sonra Avrupa’da

yapilan kanuni diizenlemelerde dikkate alinmistir®.

1.2.2.3. Ortagag Avrupa’sinda Mulkiyet

Hiristiyanhgin etkisi ile uzun bir siire mulkiyet hususunda mutlak hak ve
iktidarin Allah'a ait oldugu, insanlarin esya Uzerindeki hak ve yetkisinin sinirli
oldugu anlayis etkili olmustur. Fakat Ortacag feodalitesinde bu anlayis zaman
icerisinde etkisini kaybederek yeni memleketteki servetin mulkiyetinin yerylziinde
Allah’in vekili olarak kabul edilen kralda toplandigi seklinde yeni bir anlayis ortaya
cikmistir. Nihayet toprak mlkiyeti Ortagagda baslica zenginlik kaynagi olarak kabul
edilmeye baslanmistir. Donemin 6nemli disuntleri arasinda yer alan Saint Thomas
d’Aquinas mulkiyet hakkinin insanin yerylziindeki amacini gerceklestirebilmesi igin

zorunlu oldugunu, herkesin kendine ait olana sahip olmasi halinde toplumda daha

% OKTEM, TURKBAG, Felsefe, Sosyoloji, Hukuk ve Devlet, 5.277.
% GURIZ, Teorik Agidan Miilkiyet, s.32.
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saglam bir barisin saglanabilecegini ve insanlarin hayatinin daha dizenli olacagini,
ancak, mulkiyet hakki sahibinin bu haktan sadece kendisinin yararlanmamasini,
toplumun yararlanmasini da saglamasi gerektigini ifade etmistir’.

Ortacagda toprakla iliskilerinin niteligine bagh olarak farkli bir derecelenme
ve kati bir feodal diizen ortaya ¢ikmis olup bu dénemde kral ile kilise arasinda
yasanan iktidar micadelesine bagl olarak senyérler ile arasinda sirip giden ic
catismalarin nedeni ¢ogunlukla topraga sahip olma, daha fazla gelir elde etme
isteginden kaynaklanmaktadir’t. Bu baglamda yasanan miicadelenin kaynaginin
mulkiyet oldugunu séylemek yanlis olmaz.

Bu donemde topraga bagh alinip satilan yeni bir sinif olarak koleligin
Hiristiyanlik ile birlikte Ortacagda almis oldugu "serfler” ortaya cikmistir. Serflerin
kolelerden tek farki ise evlenip cocuk sahibi olabilmelerinden ibaretti’®. Ortacag
ekonomisinin temelini tarim olusturmakta olup insanlarin blyik bolima de buna
bagl olarak gecimini tarimdan saglamaktadir. Bu sebepten 6tiirii de genis bir halk
kesimi toprak Uzerinde calismakta olan serflerden olusmakta idi. Feodal toprak
mulkiyeti sistemi, ayni topragin birbirine bagh ve birbiri Uzerinde hak sahibi olan,
bunun yani sira birbirine karsi bazi goérevler de yiklenmis olan Kisiler ait olmasini
gerekli kilmaktadir. Diger bir ifadeyle, topragin maliki hicbir zaman tek bir senyor
olmayip aksine hak sahiplerinin olusturdugu bir hiyerarsi dikkat cekmektedir™.

Ortacag mulkiyet uygulamasinin dzellikleri agisindan malike mutlak haklar
taniyan Roma mulkiyet sistemine gore farkli oldugu cok nettir®. Katolik kilisesinin

etkisi altinda gelisen ortak mulkiyet anlayisi Luther tarafindan elestirilmistir. Luther,

" GURIZ, A., “Avrupa’da Reform Hareketleri ve Miilkiyet Sorunu”, Ankara Universitesi Hukuk
Fakultesi Dergisi, C.25, Sayi 1-2, Ankara, 1968, 5.243.

" TUGRUL, S., Kamu Hukuku Agisindan Miilkiyet Hakki ve Sinirlandirilmasi, Kazanci
Yayinlari, Ankara, 2004, s.24.

2 FENDOGLU, Osmanli Hukukunda Miilkiyet, s.163.

® GURIZ, Teorik Agidan Miilkiyet, s.77-78.

" GURIZ, Teorik Agidan Miilkiyet, s.78.
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10 emir arasinda bulunan "hirsizlik yapmayacaksin™ ilkesini 6zel mulkiyetin temeli
olarak gérmis ve hirsizligin yasaklanmasinin 6zel malkiyetin din tarafindan mesru
ve gecerli sayildiginin acik ifadesi oldugunu ileri siirmiisttir’™.

Son donemde sosyal ve ekonomik hayatta ortaya cikan hareketler ve
dalgalanmalar dénemin sinif yapisi izerinde de kendisini gostermis, yoksul siniflarin
daha da yoksul hale gelmesi, orta sinifin durumunun sarsilmasi, bu ddnemde
ekonomik acgindan gicl elinde bulunduran buytk aristokrat sinifa ve kiliseye karsi
bir tepkinin ve tavrin ortaya ¢ikmasina yol agmistir ki bu durum ileride milkiyet
kavramiyla ilgili ©6nemli neticelere yol acan 1789 Fransiz Ihtilalinin
gerceklesmesinde de etkili olacaktir. Boylelikle mulkiyet hakki tarihsel sureg
icerisinde nitelik ve kapsam olarak, teorik acidan ciddi degisimler yasamis, siyasal ve
ekonomik sistemler icerisinde anlam kazanarak gelismistir’ ki buna paralel olarak
mulkiyet kavrami ve kurumunu hukuki ve felsefi acidan degerlendirmeye calisan

gorusler ile uygulamalar da surekli degisiklikler yasamistir.

1.2.2.4. Turk Mulkiyet Anlayisinin Tarihsel Gelisimi

1.2.2.4.1. Eski Turklerde Mulkiyet

Eski Turklerde 6zel milkiyet soy mulkiyeti seklindeyken zaman icerisinde
toplum yapisinda meydana gelene gelismelere bagl olarak dnce aile mulkiyetine ve
nihayetinde de 6zel mulkiyete dogru bir degisim gortlmektedir. Bireysel milkiyetin
yani sira toplumun yararlanmasina agik bazi mallar (zerinde ise kolektif mulkiyet

iliskisinin devam ettigi anlasiimaktadir’’.

" GURIZz, Miilkiyet Sorunu, s.246.
® TUGRUL, Kamu Hukuku Acisindan Miilkiyet Hakki ve Sinirlandiriimast, s.17.
" TUGRUL, Kamu Hukuku Acisindan Miilkiyet Hakki ve Sinirlandiriimasi, s.46.
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Hunlarda Kisilerin sinirh da olsa milkiyet hakkina sahip olduklari
gorulmektedir. Fakat gerektiginde devlet milkiyete midahale etme yetkisine sahip
idi’®.

Gokturklerde sosyal bunye aile tipi yapilanmalardan olusmakta ve anaerkil
bir goruntt arz etmekte idi. Bu sebepten o6turii milkiyet hakki da aile mulkiyeti
seklindeydi. Mulkiyete getirilen en énemli sinirlama ise surii hayvanlari ile édenen
vergilerden olusmakta idi”.

Uygurlar déneminde de milkiyet ve miras haklari taninmis ve korunmustur.
Tarimla gecimini saglayan Uygurlarda toprak mulkiyeti son derece énem arz etmekte
idi. Tarim arazilerinin sahibi ve maliki aile reisidir®.

Selcuklu doneminin miilkiyet sistemi biyik o6lciide islam inancindan
etkilenmis olup toprak milkiyeti devlete ait olmakla beraber kisilere taninan 6zel

toprak mulkiyeti de goriilmektedir®’.

1.2.2.4.2. Osmanli Devletinde Mulkiyet

Osmanli devleti genel olarak islam hukukunu her yoniyle uygulamistir. Bu
sebepten 6tird islam hukukunun miilkiyet gorisiinin de Osmanli hukukunda hemen
hemen ayni olarak kabul edildigi goriilmektedir®*. Osmanli Devletine miilkiyet
hakkinin genel gelisim seyrinde Ortagag Avrupasinda oldugu gibi miulkiyetin
kullanimi konusunda uzun ve agir micadeleler yasanmamistir. Osmanli-islam
hukukunda mdlkiyete saygl duyulmus, mali ugrunda oldirilen sehit olarak

adlandirilmistir. Ayni zamanda insanin cani ve irzi ile birlikte, mali da baskasina

® TUGRUL, Kamu Hukuku Acisindan Miilkiyet Hakki ve Sinirlandiriimasi, s.44.

" UGOK, C./ MUMCU, A./BOZKURT, G., Turk Hukuk Tarihi, 9. Basi, Ankara, 1999,5.28
8 TUGRUL, s Kamu Hukuku Acisindan Miilkiyet Hakki ve Sinirlandiriimasi,.45.

%1 UCOK, C./ MUMCU, A. Tirk Hukuk Tarihi, 5.basi, Ankara, 1985, s.144.

82 CiN, H., Osmanh Toprak Diizeni ve Bu Diizenin Bozulmasi, 3.Basi, Konya, 1992, s.9.
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haram edilmis ve sahibinin nzasi olmadikca malini baskasinin almasi

yasaklanmistir®,

Milkiyet hakkinin sahibine istimal (kullanma), istiglal (semerelerinden
yararlanma) ve tasarruf (tiketme) olmak 3 ana yetkiyi sagladigi kabul edilmistir.
Osmanli Devletinde topragin kuru mdalkiyeti devlete aittir. Arazinin sahibi olan
devlet ile mutasarrifi bulunan birey arasinda bir bakima sézlesmeye dayali hukuki bir
iliski s6z konusudur®. Koylii, kira ve isleme bedeli olarak, topraktan aldigi Griindin
belirli bir oranindan devlete hisse vermekteydi. Ferdin kullanma karsihigi olarak
devlete verdigi paraya “cift akcesi” veya “tasma akcesi” denmekteydi. Topragi
isleyenin bunu surekli olarak yapmasi ve topragi miras yoluyla devredebilmesi
nedeniyle uygulamada koylii topragin maliki imis gibi hareket etmekteydi®®. Ozel
mulkiyet sadece hic¢ Uriin vermeyen ve hi¢ kimsenin olmayan 610 topraklarin ihyasi
halinde padisahin izniyle kurulabilirdi. Konuyu diizenleyen Mecelle’nin 1272/1.
maddesinde bir kimsenin sultanin izni ile 6l0 topraktan bir yeri ihya ve imar ederse
ona malik olacagi belirtilmistir®®.

1839 tarihli Tanzimat Fermani’'nda can ile birlikte malin da korunmasindan
s0z edilmis olup boylelikle mal giivenliginin de can giivenligi kadar 6nem arz eden
bir husus oldugu vurgulanmistir®. Fermanda herkesin mal ve miilkiinden emin
olmasi gerektigi, mal givenliginin s6z konusu olmadigi yerde kimsenin devlet ve
milletine 1sinamayacagi, Ulkenin gelismesi ile ilgilenmeyecegi, her zaman korku ve

Uzuntd icerisinde yasayacagi, buna karsilik malindan, malkiinden emin oldugunda ise

% FENDOGLU, Osmanli Hukukunda Miilkiyet, s.151.

8 KOPRULU, B. Tirk Hukukunda Orman Miilkiyeti, istanbul Universitesi Hukuk Fakiltesi
Mecmuasl, Cilt. XIV, Sayi 3-4, istanbul, 1948, s.700-754, 5.723.

% ESEN, a.g.m, 5.258.

8% EREN, F., BASPINAR, V., Toprak Hukuku, Gézden Gecirilmis ve Genisletilmis 3. Baski,Yetkin
Yayinlari, Ankara, 2007, s.154.

% AKIN, i.F., Temel Hak ve Ozgiirliikler, Fakiilteler Matbaasl, istanbul, 1971, 5.63.
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her zaman kendi isi ve isinin genisletilmesiyle ilgili caba harcayacagi, devlet ve
millet gayretinin, vatan sevgisinin kendisinde her gegen gun artacagina vurgu
yaptimistir. Herkesin malina, mulkine tam sahip olacagi, bunlari istedigi gibi
kullanacagl, bunu vyaparken de devlet buyuklerinin  midahalesine maruz
kalmayacagi, can, 1irz, namus ve mal konularinda, tlkede yasayan butln halka seriat
yasalari geregi teminat verildigi belirtilmistir.

1856 tarihli Islahat Fermanrnda da Tanzimat Fermani ile taninan hak ve
teminatlarin tamaminin Osmanli tebaasi icin aynen gecerli olacagi bir kez daha
vurgulanmistir. Islahat Fermani’nda can ve malin korunmasini saglayacak zabita
tedbirlerinin alinmasi 6ngérilmektedir.

1858'de cikarilan Arazi Kanunnamesi, devletin sahip oldugu kuru mulkiyet
anlayisina son vererek bireysel milkiyet anlayisina uygun bir sistem getirmistir. Bu
Kanunname'ye kadar Ulkemizde uygulanan milkiyet rejimi klasik ve modern
mulkiyet yaklasimlarindan farkh bir 6zellik arz ederken, belirtilen kanunnamenin
kabul edilmesiyle birlikte klasik mulkiyet rejimine yaklasan bir sistem benimsenmis
olup bu sisteme gore, arazinin kuru milkiyeti de artik malike, yani bireye ait
olacaktir.

1864 tarihli Turuk-u Ebniye Nizamnamesinin 3. maddesinde yollarin
genigletilmesi igin yapilacak kamulastirmalar icin tasinmaz maliklerine herhangi bir
O0deme yapilmamasi OngerImU§tUr88. Boylelikle kamu yararinin s6z konusu oldugu
durumlarda bireysel mulkiyet hakkina karsiliksiz olarak son verilebilecegi kabul

edilmistir.

% UCAR, M.A., Mulkiyet Hakkinin Anayasal Gelisimi, Yiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitisu, Istanbul, 1990,s.3.
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1876 tarihli Kanun-i Esasi 1789 tarihli Fransiz ihtilalinin prensiplerine uygun
olarak diizenlenmistir®™. Kanun-i Esasi’nin 21. maddesindeki diizenleme ise aynen
asagidaki gibidir:

“Madde 21.-Herkes usulen mutasarrif oldugu mal ve mulkten emindir. Menafii
umumiye icin lizumu sabit olmadik¢a ve kanunu mucibince deger bahasi pesin
verilmedikge kimsenin tasarrufunda olan milk alinamaz”.

Boylece 1876 Anayasasi kamulastirmanin da temellerini hikim altina
almistir.

Miilkiyetin ilk kez mutlak bir hak olarak kabul edilmesi 1329 (1913) tarihinde
cikarilan gecici kanun ile olmustur®. islam Hukukunun toplum agisindan zararli olan
seyleri 6nlemek adina bireysel zararlarin kabul ve tercih edilebilecedi, toplum
acisindan zararli olan faaliyetlerin yasaklanabilecegi prensipleri milkiyet hakkinin
kullaniimasina da tatbik edilmis ve bir milkin toplum igin zarar dogurucu sekilleri,
malike 6zel bir menfaat temin etseler bile yasaklanmistir®.

Tasinmaz milkiyetinin komsuluk hukukundan kaynakli sinirlamalari ile ilgili
kapsamli dizenlemelere Mecelle’nin 1198-1212. maddelerinde yer verilmistir.
Boylelikle komsuya zarar verici eylemlere karsi mulkiyet hakki sinirlandiriimistir.
“Milkiyet hakkinin komsuluk hukukundan dogan sinirlari bir bakima Mecellede
daha genis sayilabilir’®.

Mecelle’de kamu hukuku agisindan milkiyet hakkinin sinirlamasina imkan
taniyan genel bir dizenlemenin yani sira kamulastirma hususu da ayrica hukim

altina alinmistir. Genel sinirlama, Mecelle’nin 26. maddesindeki "Zarar-1 ammi

% UCAR, Miilkiyet Hakkinin Anayasal Gelisimi, s.5.

% ESEN, a.g.m, 5.258.

% ONAR, S.S., Miilkiyet Hakkinin Takyidleri ve Neticeler, Siyasi ilimlerde Fikir Diinyasi Dergisi,
sayl 17, 1957, s. 11.

% HATEMI, H., Eski Hukukumuzda Miilkiyet Kavrami ve Medeni Kanun Dénemi ile
Karsilastirilmasi, Medeni Kanunun 50. Yili, Bilimsel Hafta:15-17 Nisan 1976, Seving Matbaasi,
Ankara, 1977, s.215.
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(genis kapsamli zarari) def ici, zarar-1 has (dar kapsamli zarar) ihtiyar olunur” kurali
ile ifade edilirken gerektiginde bedeli 6denmek sartiyla bir kisinin malkinin
kamulastirma yoluyla elinden alinabilecegi hikiim altina alinmistir. Ayni zamanda
miri arazide mutasarrifin 3 yil topragi mazeretsiz olarak isletmemesi halinde topragin
ondan alinmasi, Osmanli miilkiyet hukukunun sosyal icerigini olusturmaktadir®,
1921'de TBMM'de kabul edilen ve gegici bir nitelige sahip olan Anayasa'da

mulkiyet hakkiyla ilgili herhangi bir ilke bulunmamaktadir.

1.2.2.4.3. Cumhuriyet Déneminde Mulkiyet

Cumhuriyet doneminde, yasanan modern gelismeler dikkate alinarak, sosyal
devlet ilkesi ile mulkiyet ve hurriyetin uzlastirildigi bir sistemin benimsenmesi icin
caba harcanmistir. Atatirk'dn konuyla ilgili agiklamalari su sekildedir; "Bizim
takibini muvafik gordigumaz (mutedil devletcilik) prensibi; butln istihsal ve tevzi
vasitalarini ferdlerden alarak milleti blsbltin baska esaslar dahilinde tanzim etmek
gayesini takib eden sosyalizm prensibine mistenid kolektivizm yahut komunizm gibi
hususi ve ferdi iktisadi tesebbis ve faaliyete meydan birakmayan bir sistem
degildir.

Cumhuriyet doneminde kisi hak ve 6zgurlikleri 1924 Anayasasi’nin "insan
haklar" terimi yerine "Turklerin kamu haklari” bashgini tagiyan 68-88. maddeleri
arasinda dizenlenmistir. Dogal hukuk anlayisinin etkisindeki liberal ve bireyci

yaklasimin egemen oldugu 1924 Anayasasi’nda kisi dokunulmazhgi, vicdan,

dusiinme, s6z, yayim, seyahat, sozlesme, calisma, toplanma, dernek, sirket kurma

® ERTAS, Osmanlida Milkiyet, 5.63.
% INAN, A.A., Medeni Bilgiler ve M. Kemal Atatiirk’uin El Yazilari, Ankara, 1969, s.449.
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gibi hak ve oOzgirliklerin yani sira mulk edinme ve malini kullanma hak ve
ozgurlikleri de Tirklerin kamu haklari arasinda kabul edilmistir®.

1924 Anayasasl, 1793 Fransiz Anayasasi’ndan esinlenmistir. Bu nedenle de
1793 Fransiz Anayasasi’ndaki liberal anlayis getirilmek istenmistir®. Mulkiyet hakki
ile ilgili kural iceren 1924 Anayasasinin 70. maddesinde yer alan diizenlemeye gore,

“temellik ve tasarruf” “haklari ve hirriyetleri” Turklerin tabi hukukundandir.

“Fransiz ihtilali ve tabi hukuk doktrininin etkiledigi 1924 Anayasasinin 71. maddesi
‘...mal ...her turli taarruzdan masundur’; 79. maddesi, “...temellik ve tasarrufun...
hududu hirriyeti kanunlar ile mutasarraftir’ demekte ve boylece mulkiyet hakkina
hicbir sinirlama tanimamaktaydi”®’. Maddede kisilerin mal edinme ve tasarruf hakki
ve Ozgurligu taninirken herhangi bir sinirlama nedenine de yer verilmemistir. 74.
maddede ise kamu yarari, topraksiz c¢iftcinin toprak sahibi yapilmasi, ormanlarin
devletlestirilmesi, olaganistti durumlarda tedbir alinmasi icin 6zel kanunlara uygun
olarak karsithgi pesin 6denmek sartiyla mulkiyet hakkina miidahale edilebilecegi
belirtilerek kamulastirma icin buginkine oranla siki kosullar 6ngérilmis ve
mulkiyet hakki tam bir teminata baglanmistir. Bu sebepten 6tiirt klasik mulkiyet
kavramini kabul eden Eski Medeni Kanun'un 618. maddesi ile 1924 Anayasasi'nda
diizenlenmis olan miilkiyet kavrami tam bir uyum icindeydi®. 1961 Anayasas ise
1924 Anayasasi’'nin  klasik midlkiyet anlayisini degistirerek milkiyet hakkinin
iceriginin yetki ve 6devlerden olustugunu kabul eden modern mdlkiyet anlayisini

benimsemistir®. 1961 Anayasasinda hak ve ézgrliikler kisinin hak ve ddevleri”,

“sosyal ve iktisadi haklar ve 6devler” ve “siyasi haklar ve ddevler" olmak Uzere 3

% OGUTCU, M., Dogal Hukuk ve Pozitif Hukuk Isiginda insan Haklari Alanindaki Bazi
Kavramlar, Prof.Dr.irfan Bastug Anisina Armagan, Dokuz Eyliil Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.7, Ozel
Sayl, 2005, 5.582.

% AKIN, Temel Hak ve Ozgiirliikler,s.63.

% DUREN, A., Devletin Miilkiyete El Atmasindan Dogan Tazmin Yukumlilugu, Seving
Matbaasl, Ankara, 1977, s.4.

% DUREN, Devletin Miilkiyete El Atmasl, s.4.

% DUREN, Devletin Miilkiyete El Atmasl, s.5.

25



ana baslik altinda dizenlenmistir. Maddede herkesin mulkiyet ve miras hakkina
sahip oldugu, bu haklarin sadece kamu yarari amaciyla kanunla sinirlanabilecegi ve
mulkiyet hakkinin kullaniimasinin toplum yararina aykiri olamayacagi belirtilmistir.
Alman Anayasasinin 14. maddesinden esinlenerek hazirlanan bu madde uyarinca,
mulkiyet hakki, hem bir miessese olarak hem de 6zel bir hak olarak devlet
miidahalelerine karsi teminat altina alinmistir’®®. Duizenlemeyle birlikte miilkiyet
hakki sosyal nitelikli bir hak olarak ele alinmistir. Maddenin gerekgesinde bu durum
asagidaki gibi aciklanmistir:

"Artitk mulkiyet hakki, Roma Hukukundaki anlamda ferdin, toplumun
menfaatini dahi hesaba katmaksizin istedigi gibi kullanabilecegi bir hak, hudutsuz
bir hirriyet niteligini tasimamaktadir. Bati medeniyetinin énculeri olan ve kolektif
iktisat temayullerinden ¢ok uzak bulunan memleketlerde ve hatta eski hukukumuzda
dahi midlkiyet anlayisi, mulkiyetin ayni zamanda sosyal karaktere sahip bir hak
oldugu yolundadir”.

1982 Anayasasi’nda da 1961 Anayasasinda oldugu gibi hak ve dzgurlukler tc
ana baslik altinda diizenlenmis olmasina karsin, miilkiyet hakki 1961 Anayasasindan
farkli olarak “kisinin hak ve &devleri” boélumunde yer alan 35. maddede
dizenlenmistir. Duzenlenme yeri disinda 1961 Anayasasinin mulkiyet hakki ile ilgili
35. maddesindeki dizenleme icerik olarak aynen 1982 Anayasasinda da
korunmustur. “Oncekilerde oldugu gibi, 1982 Anayasasinda da, ekonomik diizenin
temelini miilkiyet hakki teskil etmektedir”*®,

Anayasa ve Tirk Medeni Kanunu'nda vyapilan duzenlemeler birlikte

degerlendirildiginde Cumhuriyet donemi Turk Hukukunda mulkiyet hakkinin kisilere

100 EREN, F., Anayasa ve Yeni Gelismeler Karsisinda Medeni Kanunun Miilkiyet Kavramina
Verilecek Anlam, Medeni Kanunun 50. Yili, Bilimsel Hafta:15-17 Nisan 1976, Sevin¢ Matbaasi,
Ankara, 1977, 5.182, 183.

191 NAL, M., Sekli Esya Hukuku, Ankara, 1994, s.3.
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esya Uzerinde en kapsamli ve genis yetkilerle beraber ddevler de yikleyen bir hak

olarak kabul edildigi gozlenmektedir.

1.3. Mulkiyet Hakkinin Unsurlari

Milkiyet hakki, sahibine saglamis oldugu hak ve yetkilerin kapsamlari
acisindan diger ayni haklardan farkhdir. Zira milkiyet hakki sahibine hukuk
duzeninin sinirlari igcinde kalmak sartiyla o mali istedigi sekilde kullanma ve
tasarrufta bulunma yetkileri vermesinin yani sira distan gelen midahalelere karsi
hukukun kendisine tanidigi yollarla midahaleleri engelleme ve ortadan kaldirma
imkanlarini da saglamaktadir. Bu 6zelligi ile mulkiyet hakki ayni haklari icerisinde
sahibine en genis yetkileri sunan bir hak olarak tanimlanir. Diger taraftan Medeni
Kanun'un 2. maddesindeki objektif iyi niyet ve hakkin kotiye kullanilmasi yasagi
mulkiyet hakkinin kullanilmasi acisindan da gecerli olabilir. Hakkin kotiye
kullaniimasi yasagi bilhassa malikin mulkiyet hakkini kullanmasinda korunmaya
layik bir yarari olmadigi durumlarda muhtevasini daraltmaktadir'®.

Milkiyetten s6z edilebilmesi icin mulkiyete konu olan seyin bireylerin
hukuki hakimiyetlerine tabi olabilecek Ozellikte olmasi gerekir. Bu sebepten otiri
Uzerinde hakimiyet kurulamayan seyler Gzerinde mulkiyet hakki kurulamaz.
Milkiyet hakki, hak sahibi tarafindan fiilen kullanilmakta olup olmadigina
bakilmaksizin devamlilik arz eder. Bir sey Uzerindeki mulkiyet hakki sahibi farkl

yollarla el degistirmis olsa da esyanin tahribi yahut tuketilmesi yada terk edilerek

sahipsiz hale gelmesine kadar surekli varhgini muhafaza eder. Mlkiyet hakki, elde

192 AVCI, Roma ve Tiirk Hukuklarinda Miilkiyet Hakkinin Sinirlandiriimasi,s.11.
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ele hi¢ distrtlmeden tasinan bir bayrak misali malikten malike gecerek siniri belli

103 ki bu devamhlik

olmayan bir zaman icinde devam edebilme 6zelligine sahiptir
esya Uzerinde mulkiyet hakki kurulamayacak sekilde ortadan kalkincaya yahut sahibi
tarafindan terk edilinceye kadar surer. Bu baglamda mdlkiyet hakki belirli bir sire
icinde gecerli olan ve belli bir sirenin ardindan ortadan kalkan bir hak niteligine
sahip degildir. Anayasa'nin 35. maddesinde herkesin mulkiyet hakkina sahip oldugu
net bir sekilde belirtilmekle beraber milkiyet hakkinin niteligi Gzerinde herhangi bir
aciklamaya yer verilmemistir. Bu sebepten o6tir konuya iliskin ilkelerin 6gretiden ve
yasalardaki kurallardan faydalanilarak ortaya konulmasi gerekir*®*

Tirk Esya Hukuku acisindan mulkiyet hakkina getirilen sinirlamalar ne denli
fazla olursa olsun, milkiyet hakki, sahibine en genis hak ve yetkiler veren bir ayni
hak olmakta ¢ikarilmamistir.

Yukaridaki agiklamalar dikkate alindiginda mulkiyetin sadece yetkiler veren
0zel hukuk karakterli bir hak olmadigi, tersine toplum yarari ile sinirli, sahibine
yetkiler tanimasinin yani sira 6devler de yikleyen, kamu ve 06zel hukuk
karakterlerine sahip bir hak oldugu sdylenebilir.

Milkiyet hakki sadece esya Uzerinde kurulan hakimiyet baglaminda
aciklanamaz. Mulkiyet iliskisinin ortaya ¢ikardigl karmasik ve ¢ok boyutlu yapidan
dolayr miulkiyetin hukuki niteligi ortaya konulurken sadece 6zel hukuk yaniyla bir
hak olarak ele alinip degerlendirilmesi yeterli bir yaklasim olmayacaktir. Bu

sebepten oturd malkiyetin farkh unsurlart binyesinde barindiran bir kurum olarak

degerlendirilmesi, 6zel hukuk yani disinda hukuk duzeninin diger yanlari ve felsefi,

P KAYA, T., Kamulastirmasiz Elkoyma, Y iksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitlis, Istanbul, 2001, s.8.

104 Anayasa Mahkemesi de 21.6.1989 giinlii, E:1988/34 ve K:1989/26 sayili karari, AMKD, S.25,
5.288.
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sosyolojik, ekonomik gerceklerle olan baglantilari da dikkate alinmalidir'®. “Bu
nedenle bu kavramin acgiklanmasinda sadece belirli bir zaman ve yerdeki temel
goruslere dayanilarak yasalarla getirilen dizenlemelerle yetinmemek, milkiyet
iliskisinin zaman icinde nitelik ve kapsam acisindan toplumda kazandigi
degerlendirmeler ve bu degerlendirmelerin 1sig1 altinda bu kavramin ginimizde

ulastigi anlami da ortaya koyarak bir sonuca ulasmak gerekmektedir”*%.

1.4. Mulkiyet Hakkinin Konusu

Milkiyet hakkinin konusunun hukuksal agidan maddi esyalar olusturmakta
olup bunlar insan hakimiyetine tabi olabilen, tek basina belli bagimsiz bir varligi olan
maddi mallar ve butunleyici parcalardan olusur. Kendi basina bir bitiin olusturan
seylere, basit esya denir. Basit esya, maddi butinlugu tasidikca tek bir mulkiyet
hakkina konu olur; ancak bu esya zerinde birden cok hak sahibi olabilir'®’. Kural
olarak maddi olmayan esyalar miilkiyet hakkina konu olamazlar'®®. Maddi esyalar
disinda Medeni Kanun'un 704. maddesi geregince tapu kattgunan ayri bir sayfasina
gayrimenkul gibi kaydedilen bagimsiz ve surekli haklar ile Medeni Kanun'un 762.
maddesine goére, edinmeye elverisli olan ve tasinmaz mdulkiyetinin kapsamina

girmeyen dogal gucler de istisnai olarak mulkiyet hikimlerine tabi tutulmuslardir.

105 7EVKLILER, Tasinmaz Malikinin Yetkileri, s.47.

18 ERCAN, i., Yargitay Kararlarinda Olusan Son Egilimlerle Kamulastirma, Acele islerde
Elkoyma, Acele Kamulastirma, Yayinlanmamis Doktora Tezi, istanbul Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, istanbul, 2000, s.22.

7 ERMAN, Esya Hukuk Dersleri,s.60

198 Anayasa Mahkemesi de 28.12.1967 giinlii, E:1967/10 ve K:1967/49 (30.1.1969 giinlii, 13114 sayili
Resmi Gazete) sayili kararinda miilkiyet hakkinin konusunun maddi seyler oldugunu, mamelek
icerisindeki diger haklarin milkiyet hakkinin konusu olamayacaklarini ifade etmistir. Bu karar esas
olan basvuru kararinda davaci, Anayasa'daki (mulkiyet hakki) teriminin, kisinin mamelekinin hepsini
kapsadi§i ve Anayasa'daki mulkiyet hakki kavraminin kapsami ile MedenT Kanundaki milkiyet hakki
kavraminin kapsaminin farkli oldugu gorisiini 6ne surmis, Danistay 12. Dairesi de bu gorisi
benimsemistir. Ancak, Anayasa Mahkemesi, Anayasa'nin metni ve bu metni kabul eden Meclisin agik
olan eregi karsisinda, Anayasa'daki mulkiyet hakki teriminin, niteligi ve kapsami bakimindan, Medeni
Kanunumuzdakinden daha genis diisiintldiguni ve kisinin bitiin mali haklarini igine aldigi sonucuna
varilmasinin mimkin bulunmadigini belirtmistir.
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Gercek manadaki mulkiyet hakkiyla maddi olmayan bir mal Uzerindeki hakkin ortak
ozelligi, her ikisinin de mutlak haklar grubunda yer almalaridir*®.

Milkiyet hakki, mulkiyete konu teskil eden malin tamamini kapsar. Hukuki
olarak tek bir varliga sahip olmayan esya topluluklari, hak topluluklari, Gzerinde
hukuki egemenlik kurulmasi mimkin olmayan varhklar, kamu mallari, kamunun
istifadesine yahut kamu hizmetine tahsis edilmis olan mallar, tabii servetler ve
kaynaklar, devlet ormanlari, menfaati umuma ait olan sular, daglar, tepeler,
kaynaklar, eski eserler, mera, yaylak, kislaklar, nehirler, géller, karasulari ve kiyilar
da kural olarak 6zel miilkiyete konu olamazlar''°.

Tarihsel sirec icerisinde onceleri 6zel mulkiyete konu olabilen deniz, gol,
akarsu, mera, kiyilar gibi yerler artik 6zel milkiyete konu olmaktan cikariimis ve
kamu mallari icine sokulmustur’*'!. Keza, kimi nedenlerle kanunlarla yasaklanan

seyler (kolelik, organ ve doku nakli, uyusturucu maddeler vb.) milkiyet hakkina

konu olamazlar'?.

14.1. Esya

Ayni haklarin konularini esyalar olusturmaktadir. Esya terimi yerine bazen
mal terimi de kullanilabilmektedir. Esya kelimesi Arapcadaki "sey" kelimesinin
coguludur. Fakat konusma dilindeki esya kavramiyla hukuk dilindeki esya
kavramlari birbirinden oldukca farkli kavramlardir. Konusma dilince esya olarak

kabul edilen bazi nesneler, Esya Hukuku bakimindan esya olarak sayilmayabilecegi

109 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP.,Esya Hukuku, s.474.

10 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP.,Esya Hukuku, s.476-477.

11 ERDOGAN, Y., Kamu Hukuku Acisindan Muilkiyet Hakki, Askeri Y iksek idare Mahkemesi
Dergisi, Say114, http://www.msh.gov.tr/prgs/ayim/Ayim_makale_detay.asp? IDNO =34, 5.143.

M2 YETIK, N. 2007, Agiklamali ictihatli Tiirk Medeni Kanununda Esya Hukuku, Bilge
Yayinlari, Ankara, s.3.
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gibi hukukun esya olarak kabul ettigi bazi seyler de konusma dilince esya olarak
kabul edilmeyebilir's.

Esya, fiziki anlamda, elle tutulabilen, gdzle goérilebilen veya diger bir duyu
organi ile varligi anlasilabilen, boslukta yer isgal eden maddi bir varhiktir™.
Varliklarin duyu organlari ve hislerle anladigimiz tiim maddi seyler esyadir**®. Diger
bir ifadeyle hukuk acisindan esya, dis dinyada belirli ve sinirh bir yer isgal eden ve
lizerinde hakimiyet kurulabilen, insandan gayri olan maddi seylerdir*'®.

Milkiyet hakkinin konusu, maddi bir varligi olan, Uzerinde Kkisilerin
hakimiyet kurmasi mimkin ve ekonomik bir degere sahip olan, insan disl,
sinirlanabilen her tirlii tasinir ve tasinmaz esyalardir*®’.

Esya kavraminin kapsami hukuk sistemlerine gore farklilik arz etmektedir.
Bazi hukuk sistemlerinde bu kavram genis anlasilirken bazilarinda ise daha dar
tutulmustur. Ornegin Fransiz hukukunda ekonomik dedere sahip olan ve milk
edinmeye uygun olan her sey esya olarak kabul edilirken Alman hukukunda sadece

maddi varliklar esya olarak kabul edilmistir*®

. Keza, Anglo-Sakson mulkiyet
anlayisi, hukuk kavramlarini teorik olarak tarif etmekten kaginarak sosyal ve
ekonomik iliskilere pragmatik yaklasmis, bdylelikle alacak hakki, ipotegin
dogurdugu hakki, hisse senedini, fikri haklar ve patent hakki gibi haklari da maddi ve
maddi olmayan gibi bir ayirima da gitmeksizin mulkiyetin konusu olarak kabul
etmistir'™.

Turk hukukunda milkiyet hakkinin konusunu yalnizca esyalar yani mallar

olusturmaktadir. Uzerinde hakimiyet kurulamayan seyler cismani bir varhiga sahip

U3 ERTAS, Esya Hukuku, s.53.

14 UNAL, Sekli Esya Hukuku, s.14.

U5 KILIC, H. 2001, Gayrimenkul Davalari, C.1, 2. Baski, Ankara, s.11.

16 AKIPEK, Tiirk Esya Hukuku, s.16.

U YETIK, Aciklamali ictihath Tirk Medeni Kanununda Esya Hukuku, s.3.
18 NAL, Sekli Esya Hukuku, s.14.

9 GURIZ, Modern Miilkiyet Kavraml, s.76.
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olsalar da hukuki acidan esya olarak kabul edilemezler. Bu sebepten 6turii de Medeni
Kanun'un 762. maddesi hukmi sakli kalmak uzere hava, bulutlar, buhar halinde
bulunan cisimler ve 1sik dalgalari gibi seyler tizerinde miilkiyet hakki kurulamaz*%.

Milkiyete konu olma acgisindan bir nesnenin esya olarak kabul edilebilmesi
icin degerinin para ile Olculebilmesi ve bir hakkin konusu olabilecek o6zellikleri
tasimasi gerekir. Belirlilik unsuru geregi, yalnizca mevcut esyalar milkiyet hakkinin
konusu olabilir. ileride mevcudiyet kazanacak olan bir esya, 6rnegin imal edilecek
bir arag ayni haklarin degil sadece sahsi bir borg iliskisinin konusu olabilir'?.

Bazi esyalarin mulkiyete konu olmasi hukuk diizeni tarafindan yasaklanmis
olabilir. Ornegin insan viicudu ve organlari Medeni Kanun'un 23. maddesinde Kisilik
haklarina dahil varliklar oldugu icin hukuki agidan esya olarak kabul edilmezler ve
dolayisiyla da ayni hak konusu yapilamazlar. Ormanlar, kiyilar, daglar ve onlardan
citkan kaynaklarin  6zel milkiyete konu olamayacagli Anayasa ve Medeni
Kanunumuzda acikga belirtilmistir. Anayasa’nin  169. maddesine gore devlet
ormanlarinin, 43. maddesine gore de kiyilarin 6zel mulkiyete konu olmasi hukuken
miimkiin bulunmamaktadir'?.

Medeni Kanunun 715. maddesine gore de sahipsiz yerler ile yarari kamuya ait
olan mallar devletin hikim ve tasarrufu altinda olup aksi ispatlanmadik¢a yarari
kamuya ait olan sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverisli
olmayan vyerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin milkiyetinde degildir ve
hichir surette 6zel mulkiyete konu olamaz. Fakat bir malin kamuya ait olmasi
mutlaka onun 6zel milkiyet konusu olmadigi anlamina gelmez. Zira devlet yahut

kamu tuzel kisilerinin elinde 6zel milkiyete tabi mallar da bulunabilir. Bazi maddi

mallar da esya Ozelligine sahip olmasina karsin kamunun yararina yahut

120 AKIPEK, Tiirk Esya Hukuku, s.16.
' ERTAS, Esya Hukuku, s.238.
122 SIRMEN, L. 1980, Kiyi Degisiklikleri, Yargitay Dergisi, Sayi 1-2, 5.105.

32



yararlanmasina tahsis edildikleri icin hukuki olarak 6zel milkiyet hakkina konu
olmazlar'?,

Anayasa’nin 35. maddesinde yer alan "mulkiyet hakki™ kavraminin sanayi
mulkiyeti adi verilen gayri maddi seyler Gzerindeki mutlak haklari da kapsayip

124 kl

kapsamadi§l tartisma konusu olmustur bu husus bilhassa yabanci sanayi

kuruluslarinin marka, patent, lisans gibi ayni hak benzeri mutlak haklarinin,

Tirkiye'de korunabilirligi agisindan énem arz eder'?

. Anayasa Mahkemesinin eski
bir kararinda’® miilkiyet hakki dar yorumlanarak insan Haklari Evrensel
Beyannamesinde de (Madde 27) milkiyet hakkinin "mal ve milk sahibi olma"
deyimiyle maddi seylere has olma 6zelliginin belirtilmis oldugu, fikri haklarin ise
"tarld ilim, edebiyat yahut sanat eserlerinden kaynakli maddi ve manevi menfaatlerin
korunmasi hakki™ olarak ifade edildigi vurgulanarak, ancak maddi seylerin mulkiyet
hakkinin konusunu olusturabilecedi kabul edilmistir'?’.

Esya farkli acilardan farkli tirlere ayrilabilmektedir. Ozetlemek gerekirse
esyalar;

- Bir yerden bir yere nakledilebilip edilememesine gore tasinir (menkul) yahut

tasinmaz (gayrimenkul)*?®

- Kullanihsina ve fiili durumuna goére diger bir seye bagh olup olmamasina

gore mustakil(basit) veya mustakil (basit)olmayan esya, birlikte esya veya

esya birligi,

12 AKIPEK, Tiirk Esya Hukuku, s.18.

124 ERTAS, Esya Hukuku, s.237.

125 ERTAS, Esya Hukuku, s.237.

126 Anayasa Mahkemesi’nin 28.12.1967 giinli, E:1967/10 ve 1967/49 sayili karari (30.1.1969 giinli,
13114 Resmi Gazete).

127 ATES, M., Fikir ve Sanat Eserleri Uzerindeki Haklarin Kapsami ve Sinirlandiriimasi,
Doktora Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2002, s.85.

128 Medeni Kanun’un 762. maddesi “edinmeye elverisli olan ve tasinmaz miilkiyetinin kapsamina
girmeyen dogal giiclerin de tasinir milkiyetinin konusuna dahil bulundugunu kabul etmistir.
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Miktar sayi, 6lci ve tartiyla belirlenebilmesine veya belirlenememesine gore
misli veya misli olmayan esya,

Kullaniminin tiketim ile mimkin olup olmamasina gore, tuketilen veya
tiketilemeyen esya,

Uzerinde bir mulkiyet hakkinin kurulmus olup olmamasina gére sahipli veya
sahipsiz esya,

Bollinme yeteneklerine gore bolinebilen veya boliinemeyen esya,

Ozel milk konusu olabilme yeteneklerine gore 6zel miilk konusu olabilen
veya olamayan esya,

Belirlenme durumuna gore tir olarak belirli esya veya fert olarak belirli esya,
seklinde ayrimlara tabi tutulmaktadir. Mulkiyet hakkinin kapsam ve
iceriginin belirlenmesi acisindan hukuk dizeni mulkiyet konusu esyanin

ozelliklerine gére farkli hilkimler 6ngérmuistiir'?®,

1.4.2. Bagimsiz ve Surekli Nitelikteki Bazi Haklar

Milkiyet hakki kural olarak sadece esyalar (zerinde kurulabilir. Kanun

koyucu, klasik manada esya olarak kabul edilemeyecek bazi haklari esya niteliginde

dizenledigi icin bu haklarin da milkiyete konu olabilecedi kabul edilmistir. Turk

Medeni Kanununun 704. maddesinde, tapu kittgunde ayri ve bagimsiz bir sayfaya

kaydedilen, bagimsiz ve surekli olmak Gzere kurulan haklar, irtifak haklari ile su ve

maden gibi bazi imtiyaz haklari tasinmaz esya hilkmiinde kabul edilmistir. Bagimsiz

ve surekli haklarda lnumerus clausus™ kurali gegerli olmadigi icin irtifak, insaat,

kaynak ve imtiyaz 6zelligine sahip olan ¢ok sayida hak devamli ve bagimsiz olmak

29 UNAL, Sekli Esya Hukuku, s.21.
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ve tapu siciline kaydedilmek sartiyla tasinmaz mulkiyetinin  konusunu

olusturabilecektir™.

1.4.3. Edinmeye Elverisli Olan Tabii Kuvvetler

Medeni Kanunun 762. maddesine gore, tasinir mulkiyetinin konusu,
nitelikleri itibariyla tasinabilen maddi seyler ile edinmeye elverisli olan ve tasinmaz
mulkiyetinin kapsamina girmeyen dogal glclerdir. Buna gore, edinmeye elverisli
olan ve tasinmaz mdilkiyetinin kapsamina girmeyen dogal gigcler de milkiyet
hakkina konu olabilecektir. Boylece aslinda maddi anlamda esya olmayan dogal
gucler mulkiyet hukiumlerine tabi tutulmuslardir. Uzerinde hukuki egemenlik
kurmanin mimkin bulunmadigi gines, ay, yildiz vb. gibi varliklar ise milkiyet

hakkinin konusu olamazlar®®:.

1.5. Mulkiyet Turleri

1.5.1. Menkul Mulkiyeti

Bir yerden baska bir yere goturllebilen nesneler ile tasinmaz mulkiyetinin
kapsamina girmeyen ve edinime elverisli bulunan dogal glgler Medeni Kanunun
762. maddesine gore menkul mulkiyetinin konusudur. Medeni Kanun'un 762.
maddesine gore;

“Tasinir mulkiyetinin konusu, nitelikleri itibariyle tasinabilen maddi seyler ile
edinmeye elverisli olan ve tasinmaz mulkiyetinin kapsamina girmeyen dogal

guclerdir”.

Y GUVEN/ESENER, Tiirk Esya Hukuku,s.183.
B TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP., Esya Hukuku, s.475.
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Tasinir Esya; Bir yerden baska bir yere nakledildigi zaman 6zlinde bir
degisim meydana gelmeyen esya, tasinir esyadir. insan viicudu, fikri ve sanat eserleri
Uzerindeki hak tasinir malkiyetinin konusuna girmez. Tasinir esya, bir tasinmazin
bitinleyici parcasi haline girince tasinir malkiyetinden cikar, tasinmaz mulkiyetine
tabi olur. Dogal Gugler; Dogal giglerin tasinir mulkiyetine konu olabilmesi igin,
edinmeye elverisli olmali, yani kisilerin hakimiyeti altina alinarak yararlanma imkani
bulunmali ve bu dogal guicler tasinmaz miilkiyeti kapsamina girmemelidir **2.

Menkul mulkiyeti devren kazanma ve aslen kazanma olarak tizere 2 sekilde
kazanilmaktadir'®3. Devren kazanmada tasinir esya malikten baska bir sahisa geger.
Tasinir mulkiyetinde devren kazanma taraflar arasi hukuki muamele yahut taraflarin
iradesi disinda miras vasitasiyla gerceklesir. Aslen kazanmada ise tasinir
mulkiyetinin eski malikten yeni malike gecmesi icin taraflar arasinda bir anlasmaya
gerek yoktur. Mulkiyeti kazanan kisi daha 6nce bir sahsin (malikin) hakkindan
bagimsiz olarak, kendi fiiliyle veya tabii ya da suni sekilde husule gelen fiziki veya
kimyevi bir olayla esya tizerinde malik olmaktadir'*.

Tasinir milkiyetinin mutlak kaybi, nesnenin esya olma 6zelligini kaybetmesi,

yok olmasi, ele gecirilmesinin kesin olarak imkansizlasmasi durumlarinda s6z

konusu olur*®®,

1.5.2. Gayrimenkul Miulkiyeti

4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 704. maddesinde gayrimenkul

(tasinmaz) malkiyetinin konusu asagidaki gibi ifade edilmistir;

132 ERMAN, Esya Hukuk Dersleri,s.121.

13 KARAHASAN, M.R., Tiirk Esya Hukuku, Cilt:2, istanbul, 2002, s.383.
13 GURSOY/ EREN/ CANSEL, Tiirk Esya Hukuku, s.721.

135 AYBAY/HATEMI, Esya Hukuku, istanbul, 2010, s. 161.
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"Tasinmaz mulkiyetinin konusu sunlardir: Arazi, tapu kitigunde ayri sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve surekli haklar, kat mulkiyeti kitugune kayith bagimsiz
bolimler."

Yan nesnelerden bitinleyici parcalar da gayrimenkul miulkiyet kapsamina
dahildir (M.K., M. 718/2).

Maddi bir malin gayrimenkul olarak kabul edilebilmesi icin temelliike uygun
olmasi ve tapu kitugune tasinmaz olarak kaydedilmis olmasi gerekir. Tapusuz
tasinmazlar hakkinda Yargitay, menkullerle ilgili hikimlerinin uygulanacagi
gorusiindedir. Medeni Kanunun 705. maddesine gore gayrimenkul milkiyetinin
kazanilmasi tescil ile olur. Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma
halleri ile kanunda 6ngorilen diger hallerde, milkiyet tescilden 6nce kazanilir. Fakat
bu durumlarda malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, mulkiyetin tapu kitigine
tescil edilmis olmasina baghdir. Yani kamulastirma isleminde miulkiyet tescilden

once dogmakta, tasarruf yetkisi tapu kiitugiine tescille dogmaktadir®.

1.5.2.1. Gayrimenkul Mulkiyetinin Kazanilmasi

1.5.2.1.1. Aslen iktisap- Devren iktisap

Bir bagkasinin milkiyetine dayanmaksizin ondan bagimsiz olarak mulkiyetin

kazanilmasi durumunda aslen iktisaptan soz edilmektedir'*’

. Aslen iktisabin gegerli
oldugu tescilsiz iktisap hallerinden isgal ve sahipsiz yerlerde olusan yararlanmaya
elverigli arazinin devlete ait olusu, tapu kitugine gtiven ilkesi geregince tescil aninda

iktisap ve olaganisti kazandirici zamanasimi hallerdir.

¥ AYBAY/ HATEMI, Esya Hukuku,s. 163.
57 SIRMEN, A.L., Esya Hukuku Dersleri, Ankara, 1995, 5.289.
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Milkiyetin bir kisiden digerine gecmesi halinde ise devren iktisap s0z
konusudur. Devren iktisapta mulkiyet hakki dnceki malikin milkiyetine dayandigi
icin s6z konusu milkiyet hakkinin mevcut olmasi gerekir. Devren iktisap ya ciiz-i
halefiyet yahut killi halefiyet vasitasiyla olur. Clz-i Halefiyete hukuki islem ile

iktisap, kiilli halefiyete de miras yoluyla iktisap ornek olarak verilebilir®.

1.5.2.1.2. Tescille iktisap—Tescilden Once iktisap

Tescil, tasinmaz mdlkiyetini kazanabilmek igin kurucu bir unsur olmakla
birlikte, bunun gecerli sonu¢ dogurabilmesi igin her seyden 6nce sekle uygun olarak
yapilan muteber bir iktisap sebebine dayanmasi ve talepte bulunan Kisinin tasarruf
yetkisine sahip olmasi gerekmektedir'*°.

Gayrimenkul Uzerindeki miulkiyet hakki, tescille yahut tescilden 6nce
kazanihr'®,

Medeni Kanunun 705/1. maddesinde, “Tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasi
tescille olur.” denilmektedir. Boéylece Medeni Kanunumuz, gayrimenkul
mulkiyetinin iktisabi icin tescil sartini 6ngérmustir. Tescil sebebe bagl (illi) bir
tasarruf islemidir*!. Medeni Kanunun 705/1l. maddesine gore, “miras, mahkeme
karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda 6ngoérulen diger hallerde
mulkiyet tescilden 6nce kazanilir” demek suretiyle bu maddeye istisna getirilmistir.

Bunun yaninda, Medeni Kanun’da ve Ticaret Kanunu’nda da tescilsiz iktisap halleri

mevcuttur*.

138 OGUZMAN M,K./SELICI, ©., Esya Hukuku, istanbul, 2002, s.334,335.
139 ERTAS, Osmanlida Mulkiyet Yasama ve inan¢ Ozgirligu, s. 256.

10 SiRMEN Kiy1 Degisiklikleri,s.289.

1 ERMAN, Esya Hukuk Dersleri,s.80.

12 OGUZMAN/SELICI, Esya Hukuku,s.335.
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Medeni Kanunun 705/11. Maddesine gore mulkiyeti kitik disi bir yoldan
iktisap eden kimsenin tasarruf islemi yapabilmesi, milkiyetin tapu kdtigine tescil
edilmis olmasina baglidir. Tescil merasimi ikmal edilmedigi muddetce temliki
tasarrufta bulunama madde metnindeki kimlik tasarrufu deyimi ile her tirli tasarruf
islemini de ifade etmektedir'®.

Tescilli iktisaplarin nedeni, mulkiyeti gecirme ylkimind ortaya cikaran
hukuki islemlerden ibaret olup bu islemler genel itibariyle akit mahiyetindedirler.
Satim, trampa, bagislama vaadi, 6llinceye dek bakma akdi, miras mukavelesi, miras
taksim sozlesmesi, iktisap sebebi teskil edebilir**.

iktisap nedenini meydana getiren borg iliskisi sufa, vefa veya istira hakki gibi
bir yenilik doguran hakkin kullaniimasiyla olabilir**. Soyut bir bor¢ sozlesmesi,
tasinmazin iktisabi icin yeterli degildir. Sebebini ihtiva etmeyen bir ikrar, bor¢ ihdas
etmez, sadece alacagin varligina her turli delilden soyut olarak bir karine meydana
getirirt.

Medeni Kanunun 706/1. maddesine gore, "Tasinmaz miulkiyetinin devrini
amaclayan sozlesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde dizenlenmis bulunmalarina
baghdir”. Tasinir milkiyetinin gecirilmesi doguran sozlesmelerde sekil zorunlulugu
aranmadigi halde, tasinmaz mdlkiyetini gecirme borcu doguran sézlesmelerde resmi
sekil sartinin aranmasi, bir yandan sozlesmenin taraflarini distinmeye sevkederek
onlari korumak, diger yandan da tescilin sebebini olusturacak bir hukuki isleme

147

glvenilebilir acik durum saglamaktir~".Ayni zamanda sekil, taraflarin irade

13 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP.,Esya Hukuku, s.654.
1% TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP.,Esya Hukuku, s.655.
1% OGUZMAN/SELICI, Esya Hukuku,s.337.

146 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP.,Esya Hukuku, 5.656.
T ERMAN, Esya Hukuk Dersleri, s.80.
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beyanlarinin uygunlugu ve igerigi hususunda guvenilir bir delil olusturmak suretiyle
ispat kolayhdi da saglamaktadir*.

Resmi sekil, s6zlesmenin resmi sifat tasiyan bir kisi tarafindan kanunlarin
Ongordigu usul var sartlara uyularak diizenlenmesini ifade eder. 1934 tarih ve 2644
sayili Tapu Kanunu'nun 26. maddesinde tasinmaz mdlkiyetinin devrine iliskin resmi
senetlerin, tapu sicil muhafizlari yahut memurlarinca diizenlenecegini hiikme

baglamistir

. Yani s6z konusu islem tapu memuru tarafindan yapilacaktir.

Esasli unsurlarin resmi senede yazilmasi zorunludur. Subjektif olarak da
taraflarin esasl kabul ettikleri unsurlar resmi senette yer almalidir. S6zlesmenin
sekle uygun bir sekilde yapilmasi taraflar arasindaki satim, bagislama, trampa gibi
borg iliskisinin kurulmus olmasi anlamina gelir. Taraflarin gayrimenkul mulkiyetini
nakil borcunu doguran bir akdi resmi sekilde yapmayip, haricen satis yapmis
olmalari durumunda bu akit batildir. Alict bu sekilde bir akde dayanarak saticl
aleyhinde ifa yani tescil davasi acamaz™°.

Medeni Kanun'un 705. maddesine gore gayrimenkul miulkiyetini kazanmak
icin tapu kutagine tescili sarttir. Tescil mulkiyeti aciklayici bir isleve sahip olup
aciklayici tescilin birinci islevi malike mulkiyetinde tasarruf olanagi saglamasidir.
Ne var ki tescil islemi yapiimadigi middetce malik bu hakki lzerinde tasarrufta
bulunamaz, milkiyeti baskasina devredemez, gayrimenkul tzerinde irtifak ve rehin
haklari kuramaz. Tescil, tasinmazin hak sahibinin rizasi olmadikga Ugiincu kisiler
tarafindan devredilmesini engelleyici bir durumu ifade eder®*.

Medeni Kanun'un 705/1. maddesine gore, tescilsiz iktisabi mimkin kilan

unsurlar su sekilde siralanmaktadir; miras, mahkeme Kkarari, cebri icra, isgal,

18 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP.,Esya Hukuku, s.656,657.

9 SIRMEN, Kiyi Degisiklikleri,s.291.

50 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP.,Esya Hukuku, s.665, 666, 671-673.
B TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP., Esya Hukuku,s.701.

40



kamulastirma halleri ve kanunda 0Ongorulen diger haller. Bu istisnai hallerde,
mulkiyet tescilden o6nce kazanilmasina ragmen, malikin tasarruf isleminde
bulunabilmesi icin tescilin yapilmasi gerekir 2. Ayni zamanda, Medeni Kanun'un
708. maddesinde yeni arazi olusumu asli iktisap yollarindan biri olarak

diizenlenmistir'>3,

1.5.2.1.2.1. Zamanasimi Yolu ile iktisap

Zamanasimi ile kazanma, belli bir sire devam eden zilyedlik nedeniyle
millkiyet hakkinin kazanilmasi demektir. **. Medeni Kanun'un 673. maddesi
dogrudan dogruya zilyetligi bir esya izerinde fiili hakimiyet sahibi olma hali olarak
tanimlamustir.

Bazi hallerde zilyetlik, tasinmaz mallarin iktisabini saglayan bir esas
olabilmektedir. Zilyetlik milkiyet hakkini, yalnizca belirli bir sire devam etmek
kosuluyla saglayabildiginde kazandirici zaman asimindan séz edilebilir*®®. Yani
kazandirict zaman asimi, bir Kisinin uzun bir siredir devam eden zilyetligine itiraz

edememesinden dolay! o esya tizerinde miilkiyet hakkini kazanmasidir'*®.

a) Olagan Zamanasimi Yoluyla iktisap: Medeni Kanun'un 712. maddesine gore
olagan zaman asimi, gecerli bir neden olmaksizin tapu kittgine malik olarak yazilan
Kisi, tasinmaz Uzerindeki zilyetligini davasiz ve araliksiz olarak 10 yil boyunca ve iyi
niyetle devam ettirirse onun bu yolla kazandi§i mulkiyet hakkina itiraz edilemez.

Olagan kazandirici zaman asimi sartlarinin gerceklesmesiyle eski malik mulkiyet

12 ERMAN, Esya Hukuk Dersleri,s.87.

153 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP.,Esya Hukuku, s. 701-702.
1% ERMAN, Esya Hukuk Dersleri,s.89.

1% TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP., Esya Hukuku,s.723.

1% ESENER, T/ GUVEN, K., Esya Hukuku, Ankara, 1996, s.147.
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hakkini kaybeder. Bu hukum ayni haklarin zamanasimi ile sona ermeyecegi kuralina
getirilmis bir istisnadir. Kural olarak, yolsuz tescil asil hak sahibinin hakkini sona
erdirmez. Ancak, MK.712’deki sartlar gerceklestiginde, artik asil hak sahibinin hakki
ortadan kalkar ve adina yolsuz tescil yapiimis olan kisi ayni hakka sahip olur. Sadece
mulkiyet hakki degil, diger sinirli ayni haklarda olagan zamanasimi ile kazanilabilir.
57 Yolsuz kayit sahibi miilkiyet hakkini gecmise etkili olarak kendiliginden yolsuz
tescilin yapildigi andan itibaren kazanir. Kazandirici zaman asimi sdresi icinde
yolsuz kaydi bilerek ayni haklar iktisap etmis kotu niyetli Gglncl sahislarin
iktisaplar1 da gecerli hale gelir. Daha 6nceki malik zamaninda tasinmaz uzerindeki
her turli ayni haklar varhgini korur™®.

B) Olaganiistii Kazandirici Zamanasimi Yoluyla iktisap: Olaganiistii kazandirici
zaman asimi ile tapuda kayith olmayan yahut tapudaki kaydi gercek maliki
yansitmayan gayrimenkullerin yalnizca zilyetlik vasitasiyla iktisap edebilmeleri
mimkunddr. Yani olaganusti kazandirict zaman asimi ile tapu siciline malik olarak
tescil edilmis olan zilyet degil, esyay! belli kosullarda elinde bulunduran zilyet,

gayrimenkuliin muilkiyetini kazanmaktadir®®.

1.5.2.1.2.2. Gayrimenkul Mulkiyetinin Sona Erme Halleri

Gayrimenkul mulkiyetini sona erdiren nedenlerin bir bolumd  Medeni
Kanun'un 717. maddesinde ifade edilmistir. Buna gdre terkin, tasinmazin tamamen
yok olmasi ve kamulastirma (istimlak) mulkiyet hakkinin sona ermesine yol agan
durumlardir. Hukuki muamele, cebri icra, hakim hikmi ve iktisabi zaman asimi da

bu maddede belirtilmeyen fakat malkiyetin sona ermesine neden olan durumlardir.

7 ERMAN, Esya Hukuk Dersleri,s.90 _ i
%8 ERTAS,0smanlida Miilkiyet Yasama ve inang Ozgurliigi, s.299.
19 ESENER/GUVEN, Esya Hukuku, s. 150.
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Belirtilen tim bu unsurlarin hepsi ayni zamanda gayrimenkul mulkiyetinin birer
kazanihs sebebini de teskil etmektedir. Bunlardan birisi ile malik gayrimenkuli
uzerindeki mulkiyet hakkini kaybederken bir baskasi ise ayni gayrimenkul (zerinde
genel olarak eski malikin kaybetmis oldugu miulkiyet hakkini bu sebebe dayanarak

kazanmaktadir'®°.

a. Mulkiyetin Nisbi Kaybi: Gayrimenkul mulkiyetinin nisbi kaybi durumunda
gayrimenkul bir sahistan digerine intikal etmekte olup®*®* bu durum da miilkiyetin
devren iktisap hallerinde s6z konusu olur. Devren iktisapta intikal ister kalli, ister
clizzi, ister malik hayatta iken isterse de 6ldikten sonra meydana gelsin, malik olan

kisinin muilkiyeti son bulur ve onun yerini baska bir malik alir'®®,

b. Miulkiyetin Mutlak Kaybi: Gayrimenkul mdlkiyetinin  mutlak olarak
kaybedilmesi, mulkiyet hakkinin bir baskasina devredilmeksizin tamamen ortadan
kalkmasi manasi gelmekte olup bu durumda mulkiyetin mutlak kaybi gayrimenkulln

sahipsiz hale gelmesi yahut tam olarak ziyana ugramasi s6z konusu olmaktadir'®.

Yok olma: Bir gayrimenkuliin dogal olaylara bagl olarak tamamen ve devamli

184 vani

olarak yok olmasi ile tizerindeki milkiyet hakki ve diger haklar da son bulur
mulkiyet hakkina konu olan gayrimenkuliin cesitli dogal olaylar neticesinde maddi
olarak bir esya mahiyetini yitirmesi, bir esya olarak ortadan kalkmasi durumudur.

Gayrimenkul sadece tamamen ve devamli olarak yok oldugu takdirde

180 AKIPEK, G.J. Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar) Ankara, 1973, 5.152,153

181 ERTAS, Osmanlida Mulkiyet Yasama ve inang Ozgiirligu, s. 320.

162 SAYMEN/ELBIR, Tiirk Esya Hukuku Dersleri, 5.304.

183 KOCAKAYA, S., Kamulastirmasiz El Atma Ve El Atmanin Onlenmesi (Miidahalenin Men’i),
Yiiksek Lisans Tezi, Maltepe Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisti, istanbul, 2011, s. 13.

164 ERTAS, Osmanlida Miilkiyet Yasama ve inang Ozgiirligu, s. 320.
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gerceklesmekte olup Uzerindeki milkiyet hakki sona erer. Gayrimenkul tam olarak
ortadan kalkmaz, yalnizca bir bélimu yok olursa mulkiyet hakki geri kalan parcalar
lizerinde devam eder'®®. Gayrimenkuliin tam manasiyla yok olmasi ile tizerindeki
mulkiyet hakki da terkine gerek kalmadan son bulur. Arazinin tam olarak yok olmasi
demek, insan emek ve guclyle, imkanlari ile eski hale getirilmesinin mimkin
olmamasi demektir ki burada yalnizca miulkiyet hakki degil, gayrimenkul zerindeki
mevcut miilkiyet haricindeki haklar da son bulur*®. Gayrimenkuliin tam olarak yok
olmasi durumunda bu gayrimenkuliin kayitli oldugu tapu kitugu sayfasi isaretlenerek
kayit kapatilir. Gayrimenkuliin tamamiyla ve devamli olarak ortadan kalkmasi

halinde, bu gayrimenkul tizerindeki ayni haklar da son bulur®”.

Terk: Gayrimenkul maddi olarak mevcut olmakla birlikte malik bu gayrimenkul

lizerindeki miilkiyet hakkini terk etmek isteyebilir'®® ki

boyle bir durumda terk
sebebi ile mulkiyet hakkinin son bulmasi s6z konusu olabilir. Terk, bir tapu islemi
tird olan terkin yoluyla olur. Mulkiyet hakki, terk edilen tasinmazin tapuya kayitli
oldugu sayfaya bu durum yazilir. Uygulamada terk ¢ok sik rastlanan bir durum
degildir'®. Terk hukuki bir muamele oldugu icin hukuki muameleler hakkindaki
genel hikimlere uygun olarak yapilmasi halinde sonu¢ dogurur. Terkin istenilen

sonuca yol acabilmesinin cesitli sartlari bulunmaktadir™

. Soyle ki; terk iradesinin
aciklanmasi gerekmektedir. Terk iradesi tek tarafli sonuclar doguran bir irade
aciklamasidir. Terk beyani, tapi memuruna yapilir ve terkin beyani adini almaktadir

ki bu beyan tescil beyaninin tersidir. Terkin iradesinin tapu memuruna Kkarsi

165 AKIPEK, Tiirk Esya Hukuku, s. 155.

166 GURSOY/EREN/ CANSEL, Tiirk Esya Hukuku, s. 592.
%7 AKIPEK, Tiirk Esya Hukuku, s. 156.

168 SAYMEN/ELBIR, Tiirk Esya Hukuku Dersleri, s. 305.
169 GURSOY EREN/ CANSEL, Tiirk Esya Hukuku, s. 591.
10 AKIPEK, Tiirk Esya Hukuku, s. 154.

44



yapilmasi, tapu sicil ilkelerinden aleniyet ve tescil ilkesinin bir sonucudur. Boylelikle
tasinmaz maulkiyetinin terki sekli bir nitelik kazanmaktadir. Bu durumun nedeni bir
yandan maliki acele verilmis kararlarin sonuclarindan kurtarip iyi disinmeye davet
etmek, diger ise gercek bir terk olayinin olup olmadigiyla ilgili dogabilecek kusku ve
teredditleri ortadan kaldirmaktir. Terk beyani kosula bagl olmadigi icin bir streye

de bagl degildir'™

. Diger ise terk beyaninin tapu kdtigune yazilmasidir. Terk
beyaninin mialkiyet hakkini ortadan kaldirabilmesi icin tapu kitiigine yazilmasi
gerekir. Yani terkin isleminin de yapilmis olmasi gerekir. Mulkiyet hakki, terkin
talebinin kitlge yazildigi anda kaybedilir. Bu agidan terkin, adeta bir tescil niteligi

gorunimuindedir™.

Kamulastirma: Kamulastirma, Anayasanin 46. maddesi ve 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu'nda diizenlenmis yasal bir islemdir. Anayasanin 35. maddesi
"herkes milkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar, anca kamu yarari amaciyla,
kanunla sinirlanabilir® hikminl icermektedir. Anayasamiz miulkiyet hakkina
mudahale ile ilgili iki muiessese dizenlenmistir. Bunlardan biri "Kamulastirma",
digeri ise "Devletlestirme"dir*".

Devlet tasinmaz mallari, 6zel kisilerden rizalari ile satin alabilmekte ise de,
bu istefe bagh satin almalar yetersiz kalmaktadir. Kamu yararinin agir bastigi
durumlarda sinirlari belirli bir hukuksal cerceve iginde devlete cebren mal edinme
yetkisi, anayasalarla verilmektedir. Devletin cebren mal edinme yollarindan en

174

6nemlisi ve en sik basvurulani kamulastirmadir=. Kamulastirma, kamu ttzel

Kisilerinin kamu yararinin gerektirdigi durumlarda gercek karsihgini pesin vermek

11 GURSOY/EREN/ CANSEL, Tiirk Esya Hukuku, s. 591.

172 AKIPEK, Tiirk Esya Hukuku, s. 154, 155.

13 BOKE, V., Kamulastirmasiz EI Atma Davalari, Ankara, 2006, s. 17.
174 BOKE, Kamulastirmasiz El Atma Davalari,s. 17.
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kosuluyla bir gayrimenkulii kanunda gosterilen usullere gore sahibinin elinden

175

rizasina bakmaksizin almayi ifade eder'”. idare tek tarafli olarak 6zel mulkiyete

sahip olan Kisinin iradesini dikkate almadan bir tazminat karsihigi ihtiyaci olan
tasinmazin miilkiyetini yahut kullanma hakkini kazanma vyetkisine sahiptir'.
Idarenin ihtiyaci olan tasinmaz mallari zorlama giiciine dayanarak elde etmesi
kamulastirma olarak adlandirilir*””.

Kamulastirma Anayasamizda ve 2942 sayili Kamulastirma Kanununda
tanimlanmamis olmakla beraber Anayasanin 46. maddesi kapsaminda bir tanim
yapiimasi muimkindar. Doktrinde ve uygulamada kamulastirmayla ilgili c¢esitli
tanimlamalar s6z konusudur. Doénmezer'’® kamulastirmayi, “istimlak amme
kudretinin umumi menfaat dolayisiyla fertlere ait gayrimenkullerin malkiyetini, adil
ve mukaddem bir bedel tediyesi suretiyle, cebren iktisap ettigi bir usuldur” seklinde
tanimlamustir.

Onara gore'”® kamulastirma, “idarenin umumi menfaatler diisiincesiyle ve
amme kudretine dayanarak amme emlakine kalbetmek veya amme menfaatinin icap
ettirdigi hususlara tahsis etmek veyahut bu hususlarda kullanmak Uzere bedeli
mislini, deger bahasini vermek sartiyla bir gayrimenkulu cebren iktisap etmesidir".

Ozyorik'® ise kamulastirmayi, "bir gayrimenkul (izerindeki muilkiyet
hakkinin kamu faydasi i¢in ve muadili olan ekonomik kiymet pesin 6denmek suretiyle
Idare’ce refidir" seklinde tanimlamstir.

181

Anayasa Mahkemesi konuyla ilgili bir kararinda™", 6gretide yer alan

tanimlara yer verdikten sonra kamulastirmayr "diger benzer bir anlatimla

15 AKIPEK, Tiirk Esya Hukuku, s. 156.

16 BiLGEN, P. idare Hukuku Dersleri, Kamulastirma - istimval, 1996, istanbul, s.37.
YT GIRITLI, I/AKGUNER, T., idare Hukuku Dersleri, istanbul 1987, s.41.

18 DONMEZER S. istimlak Hukuku, iUHF Dergisi, C. VII, 1941 s. 41.

¥ ONAR, S.S., idare Hukukunun Umumi Esaslari, C.111, istanbul, 1966, s. 1513.

180 5ZYORUK, M., Kamulastirma Hukuku, Ankara, 1948, s. 230.
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kamulastirma, kamu yararlarinin korunmasi ve kamu hizmetlerinin gérulmesi icin
devlete taninmis yetkilerden ve tasinmaz Uzerinde 6zel mulkiyet hakkini ortadan
kaldiran ya da bu hak Gzerine konulmus bir sinirlamadir” seklinde tanimlamistir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu da 13.07.2005 tarih ve E.2005/12-463,
K.2005/455 sayili kararinda ise'® kamulastirmayi; “idarenin, kamu yarari
dustincesiyle ve kamu giclne dayanarak, karsilik parasini Kanunun takside olanak
tanidigr haller ayrik olmak Uzere pesin vermek sartiyla, bir tasinmaz mali mal
sahibinin riza ve muvafakatine bakilmaksizin edinmesidir™ seklinde tanimlamistir.

Yukaridaki bilgiler dikkate alindiginda kamulastirma acgisindan temel ilkeler
asagidaki gibi siralanabilir:

Gunumuzde hakim olan gorus, kamulastirmayi salt bir kamu hukuki islemi
olarak kabul eder. Anilan gorus, idarenin elinde sahip oldugu kamu glici ve bunu
kullanmasiyla bireyin pasif konumda olmadigini kabul etmektedir ki bu halde
idarenin bireye tasinmaz bedelini ddemesi ise kamu hukukundan kaynakli tazmin
yikumluligi niteligindedir'®.

Anayasa Mahkemesi 23/06/1964 tarih ve E.1963/141, K.1964/50 sayili
kararinda; bir tarafin malini elden c¢ikarmak, diger tarafin da bunu almak
zorunlulugunda kalmasi gibi irade serbestligini ortadan kaldiran hallerde bir satis
akdinin s6z konusu olamayacagini belirtmektedir. 20/10/1989 tarih ve E. 1988/4, K.

1989/3 karar sayili YIBGK kararinda; kamulastirmanin anayasa tarafindan kabul

edilen hukuka uygun bir miessese oldugu, serbest iradelerin birlesmesinden stz

181 AYM, 1993/8E. 1993/31K. 22.9.1993 Tarih R.G. Tarih-Say1:16.04.1994-21907
http:/.anayasa.gov.tr/

182 Kazanci ictihat Bilgi Bankasi(KiBB), http://www.kazanci.com.

8 DUREN, A. idare Hukuku Dersleri, AUHF Yayinlari, Ankara, 1979, s. 147.
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edilemeyeceginden satis islemi olmadigi ve kamulastirma parasinin hukuka uygun
idari bir islem sonunda mali alinana verilen bir karsilik oldugu belirtilmektedir'®*.

idari islemlerin siniflandiriimasi acisindan ise kamulastirma isleminin idari
icrai ve birel nitelikli kosul islem oldugu ifade edilmektedir®.

2942 sayili kanunun 6. maddesinde kanun koyucu, onayl imar planinin ve
ilgili bakanliklar tarafindan onayli 6zel plan ve projelerin hazirlanirken zaten kamu
yarari dikkate alindigindan ayrica kamu yarari karari alinmasina ve onaylanmasina
gerek kalmayacagi belirtilmistir. Fakat yine de yetkili icra organlari tarafindan
kamulastirma isleminin baslanildigini gosteren bir kararin alinmasi zorunlu

tutulmustur'®®. Ayri ayri idari kararlar olmalari sebebiyle her birinin tek basina

degerlendirilmesi gerekir.

Kamulastirmasiz EI Atma: idare, Anayasa ve yasalara uygun olarak bir islem
olusturmaksizin bir kisinin tasinmazina el atar, mal sahibinin tasinmazi Uzerinde
istedigi gibi kullanma hakkina karsi herhangi bir girisimde bulunursa tasinmaz mala
kamulastirmasiz el atmis kabul edilir. Kamulastirmasiz el atmanin, mulkiyet hakkini
sona erdirip erdirmeyecegi konusu tartismalidir. Bu hususla ilgili olarak Oguzman®®’,
kamulastirmasiz el atma, gayrimenkullin tabii olaylar neticesinde sona ermesinde
oldugu gibi milkiyet hakkini sona erdirecegini ifade ederken malikin de
gayrimenkullni kamulastirmadan el atan idareden yasamis oldugu tim zararlarini,

haksiz fiil kaideleri geregince talep edebilme imkanina sahip oldugunu

184 Kazanci ictihat Bilgi Bankasi(KiBB), http://www.kazanci.com.

18 ERCAN, I., Yargitay Kararlarinda Olusan Son Egilimlerle Kamulastirma, Acele islerde El
Koyma, Acele Kamulastirma, istanbul, 2002, s. 45, 46.

18 ULUSOY, Y., Yargitay Kararlari Isiinda Kamulastirmasiz EI Atma, Ankara, Nobel Yayin
Dagitim, 2004, s.15.

87 OGUZMAN/SELICI, Esya Hukuku, s. 424.
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belirtmektedir. Bunun yani sira doktrinde hakim olan goris ise, idare tarafindan
yapilan kamulastirmasiz el atma durumunu, milkiyet hakkina tecaviiz olarak kabul
etmekte ve gecerli bir kamulastirma yapiimamasi halinde milkiyet hakkini ortadan
kaldirmadigi, malikin milkiyet hakki devam ettigi icin mulkiyet hakkina dayali

davalari acabilecegi seklindedir'®®

. Yargitay da ayni goruse sahiptir.

Bu hususla ilgili olarak Hatemi'®®, kamulastirmasiz el atma durumunda
Medeni Kanunun713. maddesinin kosullar gerceklesmedigi strece, malikin idareden
gayrimenkul geri isteyebilme hakkina sahip oldugunu ifade etmektedir. Zira

kamulastirmasiz el atma durumunda 2942 sayili kanunun 38. maddesindeki strenin

uygulanmasinin Anayasaya ayKkiri oldugu gortstndedir.

1.6. Mulkiyet Hakkinin Hukuki Niteligi

Milkiyet hakkini diger ayni haklardan cesitli 6zellikler s6z konusu olup
bunlar asagidaki gibi siralanabilir:

- Miilkiyet hakki ayni haklar icerisinde kullanma, yararlanma, devretme ve
tiketme gibi en genis yetkileri blnyesinde barindiran bir haktir. Bu agidan
bakildiginda, mulkiyet, bir sey (zerinde tam bir tasarrufta bulunmak
hakkidir'®.

- Milkiyet Hakki, ayni zamanda yetki verir; Seyde kanun ¢ercevesinde diledigi

gibi tasarruf edebilme(olumlu yetki), seyi haksiz olarak elinde bulunduran

188 GURSOY/CANSEL/EREN, Tiirk Esya Hukuku, s. 594.

18 HATEMI, H./SEROZAN, R./ ARPACI, A., Esya Hukuku, istanbul, 1991, 5.623.

19 WIELAND, C., Kanunu Medenide Ayni Haklar, (Cev.i.Hakki KARAFAKI), Ankara Yeni
Cezaevi Basimevi, 1946, s.23.
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Kisilere karsi istihkak davasi acibilme ve her tirli haksiz el atmanin
onlenmesini isteyebilme (olumsuz yetki)yetkileri ***.

- Miilkiyet hakki disindaki diger ayni haklarin, mulkiyet hakkinin sahibine
sagladigi yetkilerden ancak bir kismini sagladiklari gorulir. Bu duruma
ipotek hakki sahibinin tasinmazin Grinlerini toplayamamasi, irtifak hakki
sahibinin hak konusu esya Uzerinde tasarruf islemleri yapamamasi 6rnek
olarak gosterilebilir.

- Miilkiyet hakki devamli bir haktir. Bir sey tizerindeki mulkiyet hakki sahibi
cesitli yollarla el degistirmis olsa bile esyanin tahribi veya tiketilmesi veya
terk edilerek sahipsiz hale gelmesine kadar surekli varligini korur. “Mulkiyet
hakki, elden ele hi¢ dusirilmeden tasinan bir bayrak gibi malikten malike
gecerek, siniri cizilemeyen bir zaman icinde devam edebilmek 6zelligine
sahiptir” 2.Bu devamlilik esya (izerinde miilkiyet hakki kurulamayacak
sekilde ortadan kalkana veya sahibi tarafindan terk edilene kadar sirer. Oysa
irtifak haklari stireye bagl olarak kurulur. Rehin, bor¢ sona erdigi zaman
ortadan kalkar.

- Miilkiyet hakki tekelci mahiyette bir haktir. Tekelcilik de iki sekilde kendisini
gosterir; oncelikle tekelcilik bagimsizligi ifade eder. Diger ayni haklarda bir
baghhk ve tabilik mevcut iken, malik, mulkiyet hakkinin kendisine sagladigi
yetkileri kullanabilmek icin herhangi bir kimseye tabi degildir. ikinci olarak,
mulkiyet hakki diger ayni haklara nazaran, hakki ihlal edici davranislara karsi
daha fazla hukuki olanak ve korunma araglari saglar.

- Milkiyet hakki aslen ve devren kazantlir. Sinirli ayni haklarda asil olan

devren kazanmadir.

1 ERMAN, Esya Hukuk Dersleri,s.57.
192 KAYA, Kamulastirmasiz Elkoyma,s. 8.
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- Miilkiyet hakki sinirlamalari kamu veya 6zel hukuk karakterlidir. Sinirli ayni
haklarda sinir taraf iradeleri ile belirlenir.

- Esya Uzerinde milkiyet hakki kurulmasi bir 6nceki mulkiyetin ortadan
kalkmasina baglidir. Oysa bir esya Uzerinde birden fazla sinirli ayni hak
kurulabilir. Mulkiyet hakki sabit degil esnek bir haktir. Sinirli ayni hak lehine

daralabilir, fakat hak sona erince kapsami genisler.

1.7. Mulkiyet Hakkinin Sinirlandiriimasi

Milkiyet kavraminin tarihsel gelisiminde ortaya konulan farkli
yaklasimlardan birisi olan ve bilhassa totaliter diistince sistemleri tarafindan dile
getirilen mdilkiyet aleyhtari goérusleri genel olarak milkiyet hakkinin kotuye
kullanilmasi, insanlar arasinda bir somirt araci haline gelmesi ve boylelikle toplum
dengesinin bozulmasi olasiligina ve cesitli donemlerde yasanan kot érneklere vurgu
yapmaktadirlar. Bu tarz disiince tam olarak olmasa da diger distnce sistemlerinde
de 6nemli bir yer tutmustur. Mulkiyetin kotiye kullaniimasinin engellenmesinin yani
sira mulkiyetin kamu ve toplum yararina uygun olarak kullanilmasi amaciyla
malkiyetin sinirlandirilmasi gerekli olmustur. Milkiyeti sinirlamanin  éncelikli
amaclari, baskalarina zarar verilmesinin 6ntne gecilmesi, bu hakki bir imtiyaz
olmaktan ¢ikararak ona sosyal bir fonksiyon kazandirmak ve onu giderek toplum
yararina, kamunun faydalanabilecegi bir sekle déniistirmektir'®.

Milkiyet hakkinin kullaniimasi esnasinda gozetilmek izere Anayasanin 35.

maddesinde belirtilen "toplum yararina aykiri kullanmama"”, Medeni Kanunda

belirtilen "hukuk dizeninin sinirlari i¢inde kullanma™ ilkeleri mulkiyet hakkini pek

19 KAYA, Kamulastirmasiz Elkoyma,s. 24.
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cok acidan sinirlayici dizenlemelere imkan tanimaktadir. Esas itibariyle mulkiyet
hakkinin mutlak, kutsal ve dokunulmaz addedildigi toplumlarda bile bu amagla
mulkiyete cesitli sinirlamalar getirildigi gorilmektedir.

Milkiyet hakkini kullanilmasi agisindan malikin yetkilerini sinirlayan ilk
dizenleme Medeni Kanun'un 2. maddesindeki "ddrastluk™ kurahdir. Her hak gibi
miilkiyet hakki da duriistlik kurallarina uygun bir sekilde kullaniimahdir*®*. Malikin
esya Uzerinde var olan yetkilerini hakkin acik bir sekilde kétuye kullaniimasi olarak
degerlendirilebilecek sekilde kullanmasi durumunda hukuki olarak himaye goérmesi
beklenemeyecektir. Mulkiyet hakkiyla ilgili sinirlamalarin bir bélumu kamu yarari
amaciyla ve kamu hukuku kaynakli islem ve diizenlemelerle, bir bolumu de Kisilerin
cikarlarini korumak icin ve 6zel hukuk kaynakh dizenlemelerle getirilmis olabilir.
Milkiyet hakkint sinirlandirici 6zellige sahip olan en fazla duzenleme 6zel
kanunlarla yapilmaktadir. Kamu vyarari disuncesiyle ¢ok sayida 6zel kanunda
miilkiyet hakkini sinirlandirici hilkiimlere yer verildigi goriilmektedir*®. Bunlara
arasinda 1945 tarihli, 4753 sayili "Ciftciyi Topraklandirma Kanunu”, 18.03.1924
gunli, 442 sayil "Koéy Kanunu”, 1972 tarihli, 6785 sayili ve 3.5.1985 gunli, 3194
sayil “imar Kanunlari”, 18.5.1955ginli, 6570 sayili “"Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanun"”, 1966 tarihli, 776 sayili "Tapulama Kanunu", 22.11.1984 ginld,
3083 sayili "Tarim Reformu Kanunu", 24.2.1984 ginlii, 2981 sayili "imar ve
Gecekondu Mevzuatina Aykir Yapilara Uygulanacak Bazi islemler Hakkinda
Kanun", 28.4.1926 glnlt, 831 sayili "Sular Hakkinda Kanun", 23.12.1960 gunl,
167 sayili "Yeralti Sulari Hakkinda Kanun", 18.12.1981 ginli, 2565 sayili "Askeri
Yasak Bolgeler ve Glvenlik Bolgeleri Hakkinda Kanun", 1964 tarihli, 6558 sayili

"Petrol Kanunu", 1985 tarihli, 3213 sayili "Maden Kanunu", 31.8.1956 gunli, 6831

" ERTAS, Esya Hukuku, 5.235.
* DOGANAY, U., Milkiyet Acisindan Toprak Cesitleri ve Tabi Olduklari Ana Kurallar,
Buyik Istanbul Bolgesi Kent Isletmesi Sorunlari Uluslararasi Semineri-Teblig, 9-12 Aralik, 1974,
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saylli "Orman Kanunu”, 8.11.1983 gunlu, 2942 sayili "Kamulastirma Kanunu",
21.7.1983 ginli, 2863 sayili "Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu”,
5.5.1937 ginli, 3167 sayih "Kara Avciligi Kanunu®, 18.6.1999 ginli, 4839 sayili
"Bankalar Kanunu" ve 19.10.2005 ginli, 5411 sayih "Bankacilik Kanunu™
sayilabilir.

Tirk Hukukunda mulkiyet hakkini toplum yararina aykiri kullanmama yahut
toplum vyararina uygun kullanma gorevlerinin yerine getirilmemesi durumunda
kamulastirmanin, milkiyet hakkini énemli oranda sinirlayan yahut tamamen ortadan
kaldiran bir yaptirim olarak uygulanmasini 6éngéren yasal dizenlemeler yapildigi
olmustur. Ornek vermek gerekirse, Toprak ve Tarim Reformu Kanununun;
kendilerine toprak verilenlerin bu topragi kanunun o6ngoérdigi sekilde isleme
zorunlulugunu ihlal etmeleri durumunda topragin ellerinden alinacagini 6ngoren 64.
maddesi ile toprak ve tarim reformu bdlgelerinde reformun ilan edildigi tarihte
verimli bir sekilde isletilmeyen yahut istisnalar haricinde ortak¢l yahut Kiraciya
verilen tarim topraklarinin tamaminin kamulastirilacagini éngéren 26/b maddesi;
1956 tarihli 6785 sayili imar Kanunu'nun, bos arsalarda tebligata karsin 5 yil plana
uygun insaat yapitimadigi durumlarda bu yerlerin belediyeler tarafindan
kamulastirilabilecegini 6ngoéren 1602 sayili Kanunla degisik 48. maddesi; 1953
tarihli 6085 sayili Karayollar Trafik Kanununun, karayollari sinirlarindan itibaren
yolun her iki tarafinda 15’er metrelik mesafede tesisi olanlarin tesislerini mevzuata
uydurmamalari halinde buralarin kamulastirilabilecegini éngéren gecici 1. maddesi;
1960 tarihli 7463 sayill Hususi Sahislara Ait Eski Eserlerle Tarihi Abidelerin
Istimlaki Hakkinda Kanunun, 6zel kisilere ait tasinmaz eserlerin belirli sire icinde
tamir ve restorasyonuna baslanmaz yahut hakli bir gerekce olmadan bitirilmez veya

kurallara uygun yapilmamasi halinde baska bir isleme gerek kalmaksizin bunlarin
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kamulastirilabilecegini 6ngdren 3. ve 4. maddeleri 6dev disuncesiyle milkiyet

hakkini ve mulkiyet glvencesini ortadan kaldiran dizenlemeler olarak

siralanabilir®®.
Benzer 6zellige sahip olan sinirlamalar iceren ve hali hazirda yururlikte olan
duzenlemelerden bazilari ise asagidaki gibi siralanabilir:

i) 3194 sayili imar Kanununun “Arazi ve arsa diizenlemesi” bashgini tasiyan 18.
maddesinde yer alan kurala gore, “imar hududu icinde bulunan binal veya
binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati
aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalari ile, kamu kurumlarina veya belediyelere
ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden imar planina uygun ada veya
parsellere ayirmaya, mustakil, hisseli veya kat mulkiyeti esaslarina gére hak
sahiplerine dagitmaya ve re’'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler
yetkilidir. S0zl edilen yerler belediye ve micavir alan disinda ise yukarida
belirtilen yetkiler valilikge kullantlir”.

i) 5543 sayili iskan Kanununun “Devir, Takyit ve Geri Alma” bashigini tasiyan 21.
maddesinde yer alan kurala gore, ‘bu Kanuna gore verilen tasinmaz mallar
temlik tarihinden itibaren on yil sure ile hicbir suretle satilamaz, bagislanamaz,
terhin edilemez, tapu kitlgune satis vaadi serhi konulamaz ve hacz olunamaz. Bu
tasinmazlarin tapularina bu yolla kayit dasulir”. Maddenin 2. fikrasindaki
duzenleme ise soyledir; ‘Bu Kanuna gore hak sahiplerine verilen arazi, arsa,
isyeri, konut ve tarimsal tesislerin; takyit stresi icinde askerlik, tutukluluk, afet
ve belgelendirilmis uzun hastalik gibi gecerli bir 6zrii olmaksizin kendileri
tarafindan isletilmedigi, oturulmadigi veya satildigi, kiraya verildigi, gelir elde

etmek maksadiyla Uglncu kisilere kullandirildigi tespit olundugunda, Mahalli

1% DUREN, Devletin Miilkiyete El Atmasl, 5.12.
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Iskan Komisyonunca hak sahiplilik durumu iptal edilir, iskan amaclarinda
kullaniimak Uzere tapu kaydinin iptali ile Hazine adina tescili mahkemeden
istenir’.

iii) 6831 sayih  Orman Kanununun 0zel mulkiyetteki kimi arazilerin
kamulastiriimasina olanak taniyan 3. ve 24. maddelerindeki diizenlemeler ise
sOyledir; “Madde. 3- Bulunduklari mevki, vaziyet, haiz olduklari hususiyet
noktasindan memleketin ve halkin menfaat, sihhat, selametine yarayacak veya
tarihf, bedii veya turistik kiymeti bakimindan muhafazasi gereken, gerek Devletin
ve gerek eshasin hususi mulkiyetinde veya hikim ve tasarrufu altinda bulunan
yerlerin orman rejimine alinmasina Ziraat veya Maarif Vekaletleri veya Turizm
Umum Madirlagiinin teklifi Gzerine icra Vekilleri Heyetince karar verilebilir”.
“Madde. 24- “Muhafaza ormani olarak ayrilmasi icab eden ve mulkiyeti
Devletten baskasina ait bulunan ormanlarla alelimum muhafaza ormanlarinin
tamamlanmas icin bunlara eklenmesi lazim gelen sahipli yerler, icra Vekilleri
Heyeti karariyle muhafaza ormani olarak ayrilir. Sahipleri muvafakat
etmedikleri takdirde bu yerler umumi hikimlere gore istimlak edilir”.

iv) Tatln ve Tutln Tekeli Kanunu’nun 5. maddesinde “hastalik ve zararli bocek
tahribati sebebiyle Griiniin niteligi bozulan alanlarda Tarim Bakanliginin teklifi
uzerine Bakanliklar arasi Tutlin Kurulunun karariyla tittin ekiminin gegici olarak
yasak edilebilecegi”, 11. maddesinde “tlttn ekicisinin Grlndnd topladiktan sonra
tarlada kalacak koklerden tohumluk igin lazim olan miktarini ayirip, geri
kalanini15 gin iginde, tohumluk icin biraktiklarini tohumu alir almaz sokip yok
etmek zorunda olduguna ve bu sire iginde sokip yok etmeyenlere 15 giin daha
muhlet verilecegine, bu middet icerisinde de yine sokulmedigi takdirde Tekel

Idaresi tarafindan sokiilip yok edilerek masrafinin giftciden alinacagina” iliskin
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duzenlemeler de milkiyet hakkini énemli bicimde sinirlandiran kurallar olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.

19.10.2005 gunlu, 5411 sayih Bankacilik Kanununda milkiyet haklarini
yakindan etkileyen ilgin¢ duzenlemelere yer verilmistir. Bunlardan olan 135.
maddesinin birinci, ikinci ve besinci fikralarinda yer alan duzenlemeler soyledir;
“Madde 135.- 1211 sayili Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Kanunu ile bu
Kanun uyarinca banka tarafindan yetkili mercilere beyan edilen sigortaya tabi
mevduat ve katilim fonu tutari ile Fon tarafindan tespit edilen mevduat ve katihm
fonu tutari arasinda bir fark bulunmasi halinde, bu fark nispetinde bankanin
yonetim kurulu ve kredi komitesi baskan ve Uyeleri ile genel mudur, genel midur
yardimcilari, imzalari bankayi ilzam eden memurlari ve sube mudurleri ile
yonetim ve denetimini dogrudan veya dolayl olarak tek basina veya birlikte
elinde bulunduran ortaklarinin, kendilerine, eslerine ve cocuklarina ait bankalar
ve banka disi mali kurumlar ile diger gercek ve tizel kisiler nezdindeki, kiralik
kasa mevcutlari da dahil olmak tzere, hak ve alacaklari, doviz tevdiat hesaplari
ve limitli ve limitsiz kredi kartt ve ATM Kkartlari hesaplari dahil tim banka
hesaplarinin dondurulmasina, kara, hava ve deniz tasitlari dahil her tirll tasinir
ve tasinmaz, kiymetli evrak ve yurt ici veya yurt disi hazine bonosu, devlet
tahvili, hisse senedi, yatirrm fonlari katilim belgeleri gibi diger menkul
degerlerle, bagimsiz ticari isletme, fabrika ve tesisler, bu tesislerin isletilmesine
yonelik marka ve lisans haklarl, kamu imtiyaz sozlesmelerinden dogan
televizyon kanali, elektrik santrali gibi bir tesisin kurulmasi ve isletilmesi
yetkilerini veren lisans, ruhsat ve isletme haklari ile bu tesisleri lisans hakkina
dayanarak veya lisans hakki bulunmadan kuran ve isleten sirketlere ait hisse

senetleri, hak ve alacaklarin tizerindeki tasarruf yetkisinin tamamen veya kismen
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kaldiriimasina, belirtilen tim mal, kiymetli evrak, nakit ve diger degerlerin
zaptina ve/veya resmi sicillerdeki kayitlari izerinde ihtiyati tedbir konulmasina,
bunlarin bir tevdi mahalline yatiriimasina ve hak ve alacaklarin tizerine diger
tedbirlerin konulmasina, bunlardan elde edinilmis her tirli tasinir ve tasinmaz,
hak ve alacaklar ile kiymetli evrak, nakit, bir tesisi isletme ve kurma hakki veren
marka ve lisans haklari, bu tesisleri lisans, ruhsat ve isletme hakki ile veya bu
haklari bulunmadan isleten, kuran ve hak sahibi niteligini haiz sirketlere ait hisse
senetleri hakkinda belirtilen tedbirlerin alinmasina, Fonun talebi Gzerine ilgili
bankanin merkezinin bulundugu yerdeki sulh ceza hakimi, yargilama sirasinda
ise mahkeme tarafindan karar verilir.

Yukarida ifade edilen farkin bu kanunda yer alan hikiimler dahilinde takip ve
tahsiline Fon tarafindan karar verilebilir. Bu hiikimler yukarida sayilan Kisiler adina
hareket eden yahut onlar hesabina kendi adina para, mal yahut hak edinen Kisiler
hakkinda da uygulanir.

Yukaridaki fikralarda yer alan hukumlerin konusu olup sorumlularin
bosanmis yahut dul eslerinin, diger kan hisimlari ile kayin hisimlari ve gunci
kisilerin mulkiyeti ve tasarrufuna gecirilmis olan bitin mal, sinirh ayni yahut sahsi
hak ve alacaklar hakkinda da bu madde hikimleri gecerlidir. Butiin bu mal, hak ve
alacaklarla ilgili olarak acilmis yahut acilacak davalarda bu kisiler 4721 sayili Turk
Medeni Kanunu'nun 3. maddesindeki iyi niyet karinesi ile 985. maddesindeki
mulkiyet karinesinden ve butin resmi sicillere iyi niyetli given ilkesinden
yararlanamaz. lyi niyetle edinmis olduklarini ispatlamalari halinde yaptiklari
6demelerin muvazaali olmayan rayi¢ deder oldugunu belgelendirmeleri kosuluyla
Odediklerinin asli sorumlularin mal varhgi ve diger varliklarindan alinmasina

mahkeme karar verir. Sorumlularin es ve ¢ocuklariyla birlikte bosanmis dul eslerinin
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diger kan hisimlari ile kayin hisimlari ve tglinct Kisilerin mulkiyeti ve tasarrufuna
gecirilmis bulunan bitun mal, sinirh ayni yahut sahsi hak ve alacaklari lzerinde
TMSFye genis yetkiler veren bu diizenleme ile yasa koyucunun, kotl niyetli devir
islemlerini engellemek ve fon alacaklarinin tahsilatini saglamak icin hareket ettigi
sOylenebilirse de bunu saglamak icin uygulanmasini kabul ettigi yontem mulkiyet
guvencesini ve hak ve 6zgurluk sistemini tamamen ortadan kaldiracak 6zelliktedir.
Yapilan dizenlemeyle TMSF yargi yerlerini yetkilerini de asan 6zellikte olaganustii
yetkilere sahip olmustur. imar kanunlari ve bunlara dayanilarak yapilan sehir
planlarinin milkler zerinde meydana getirmis oldugu takyidler, idare hukukunda
idari irtifaklar adi altinda farkl bir kategoridedir'®’. Bunlar, kanun yahut bir kanuna
musteniden yapilan plan, talimatname gibi idari tasarruflarla milkiyet hakki Gzerine
sehir ve sehirli bakimindan konulan takyidlerdir'®.

Yukarida verilen bilgiler dikkate alindiginda mulkiyet hakkinin cesitli amac
ve gerekceler ileri surulerek o6nemli Olclide sinirlamalara tabi  tutuldugu
gorilmektedir. Son donemlerde geleneksel bireysel mulkiyet hakki yerini
fonksiyonel ve dinamik, hatta nisbi bir mlkiyet hakkina birakmistir*®®. Bir devletin
ekonomik ve hukuki sistemi o devlette mulkiyet hakkina getirilen sinirlamalara gére
siniflandiriimaktadir.  Marksist-Sosyalit devlet sistemlerinde Kisilerin  esyalar
uzerindeki mulkiyet hakki minimize edilmeye calisilirken liberal-kapitalist
sistemlerinde ise maksimize edilmeye calisiimaktadir®®.

Milkiyet hakkini  sinirlayan ve malikin yukidmldliklerini - ardindan

dizenlemelerde artis olmasina karsin mulkiyet hakkin niteliginde bir degisiklik s6z

konusu edilemez, zira bilhassa kamu 0zellikli yasalar ile getirilen bu sekilde

197 ONAR, Miilkiyet Hakkinin Takyidleri ve Neticeler,s. 13.
1% ONAR, Miilkiyet Hakkinin Takyidleri ve Neticeler s. 13.
199 AYITER, Esya Hukuku,s.77.
20 ERTAS, Esya Hukuku, s.233.
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kisitlama ve yukimlilukler sadece milkiyet hakki sahibine degil, mudlkiyetle
kiyaslanabilecek tiim iktidar durumlarina sahip olanlara da uygulanmaktadir®®*.

Gunumuzde toplumlarin ekonomik ve sosyal yasantilarinda gerceklesen
olaganustii degisim ve gelismeler karsisinda milkiyet hakkinin sinirlandiriimasi
nedenleri ve bu sinirlamalar yapilirken kullanilacak kriterlerin de yeniden
yorumlanmasina gerek duyulmaktadir. Uluslararasi ticari iliskiler, cok uluslu sirket
iliskileri, Avrupa Birligi ve benzeri yakinlasmalar, telekominikasyon ve internet agi
ile birlikte ortaya cikan elektronik ticaret olanaklari gegcmiste kullanilan milkiyet ve
malkiyetin  sinirlandirilmasi  konusundaki anlayis ve uygulamalarda cesitli
degisikliklerin yapilmasini gerektirmektedir. Mulkiyet hakkinin sinirlari ve bu hakka
devlet midahalesi konularinda dinya genelinde yeni belli standartlar
olusturulamamis olup bu hususla ilgili olarak Avrupa'da gelinen nokta da tam
manastyla tatmin edici degildir. Bunun yani sira Avrupa Insan Haklari
Mahkemesi'nin ictihatlari ile bir standart olusturulabilmesi 6nemlidir®®.

Milkiyet hakkinin sosyal yonlerinde standart olusturmada cok fazla basari
elde edilememistir. Avrupa'da insan Haklari Mahkemesi'nin ictihatlari dengeli bir
mulkiyet kavramina ulasmis, boylelikle miulkiyet haklariyla ilgili olarak devlet
tarafindan midahaleye karsi vatandasin korunmasi giderek acik ve tahmin edilebilir

hale gelmektedir®®,

21 AYITER, Esya Hukuku,s.78.

202 \/AN BANNING, T.R.G., The Human Right to Property, School of Human Rights Research,
2002, s.130.

203 \/AN BANNING, The Human Right to Property, School of Human Rights Research s.130.
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2. KENTSEL DONUSUM

2.1. Tanim

Kentsel donustim, imar terimleri sozluginde®®

, "kamu girisimi yahut
yardimiyla yoksul komsuluklarin temizlenmesi, yapilarin iyilestirilmesi, korunmasi,
daha iyi barinma, ¢alisma ve dinlenme kosullari, kamu yapilari saglanmasi amaciyla
yerel tasar ve izlenceler uyarinca kentleri ve kent 6zeklerinin timini yada bir
bolimind, ginln degisen kosullarina daha iyi cevre verebilecek duruma getirme
olarak tanimlanmistir.

Kentsel dontsum, diger adiyla kentsel yenileme, farkli nedenlerden dolayi
zaman icgerisinde eskimis, kohnelesmis, yipranmis yahut bazi durumlarda terk
edilmis, vazgecilmis kentsel dokunun, cagin sosyo-ekonomik ve fiziksel sartlari
dikkate alinarak degistirilmesi, donustirilmesi, 1slah edilmesi ve yeniden
canlandiriimak suretiyle kente kazandiriimasidir®®.

Amerika ve ingiltere'de oldukgca gelismis sehirlerin siirekli rahatsizliga neden
olan kentsel sorunlarinin ¢ozumunde izlenen politikalari ifade etmek icin kullanilan
kentsel donusum kavrami kisaca sehirlesme nedeniyle ortaya cikan sorunlarin

¢cozimine yonelik yenileme, gelistirme ve koruma projeleri  olarak

tanimlanabilmektedir®®. Diger bir ifadeyle, kent yapisinin ugradigi pek cok farkli

% UNAL, E/ DUYGULUER, F./ BOLAT, E., imar Terimleri, Ankara, 1998, 5.103.

25 BZDEN, P.P., Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yénetimlerin Rolu Uzerine
Dusiinceler ve istanbul Ornegi, 2005,  www.istanbul.edu.tr/siyasal/Turkce/Dergi/Sayi%2023-
24/20.htm.

206 MELIKSAH, Kentsel Déniisiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu,s. 105,106.
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mudahalenin, yenileme, yeniden gelistirme, canlandirma, saglklilastirma, koruma ve
ivilestirme gibi miidahalelerin genel bir ifadesidir®®’.

Bir diger goruse gore kentsel donusiim, cesitli sebeplerden dolayr eskimis,
kdhnelesmis ve bozulma surecindeki kentin 6nemli bir bélimanin yasama
kazandiriimasi siireci olup®® bu siire¢ kentin fiziki alanlarini, tarihsel dokularini, terk
edilmis sanayi alanlarini, kullanilmayan liman, tersane gibi alanlarini ve konut
alanlarini icerdigi gibi®®® sosyal, kiiltiirel aktiviteleri, biitiin sehir ve bolge tizerinde
etkili olan sorunlari da icine almaktadir. Zira bdlgede yasayan nifus ile sosyal,

210

kilturel ve ekonomik 6zellikler, kentin plani ile bittinlesmekte™, yeni arsa tretmek

ve yeni yerlesim alanlari olusturmak kent sorunlarini ortadan kaldirmamaktadir?.
Kentsel donusim ayni zamanda yalnizca mekansal doénusim olarak
algilanmamali; mekansal donistimiin sosyal, kltirel ve ekonomik yapi Uzerindeki
etkisi ve bu etki neticesinde olusacak déniisiim olarak diistinmek gerekmektedir?2.
Bu baglamda kentsel dénisum kdltir mirasinin korunmasi, yapilarin ve gevrelerinin
fiziki Kkalitelerinin artiritimasi, bu alandaki nifusun sosyal acgidan islahi ve alanin

kosullarina ve 0Ozelliklerine uygun ekonomik islevler yuklenmesi gibi eylemleri

kapsamaktadir.

207 5zGUL, O.Y., Kentsel Turizm: Bir Kentsel Donuisiim Stratejisi, TMMOB Sehir Plancilari
Odasi-Kentsel Doniisiim Sempozyumu- Yildiz Teknik Universitesi Oditoryumu, istanbul,

11-13 Haziran 2003, s.323.

28 KARAMAN A., Déniisim Projelerinde Kentsel Tasarimin Rolii, Uluslararasi 14. Kentsel
Tasarim ve Uygulamalar Sempozyumu, Kentsel Yenilesme ve Kentsel Tasarim (Urban Regeneration
And Urban Design), MSU-Findikhi-istanbul, 28-29-30 Mayis 2003, s.4.

29 K ARAMAN, Doniisiim Projelerinde Kentsel Tasarimin Rold, s. 4.

210 K ARAMAN, Déniisiim Projelerinde Kentsel Tasarimin Roli, s. 4.

211 3ZDEMIR, A.D./OZDEN, P.P./TURGUT, S.R., Uluslararasi Kentsel Donuisim Sempozyumu
Uygulamalari Kiiglkcekmece Belediyesi Atdlye Calismalari. Uluslararasi Kentsel Donisim
Uygulamalari Sempozyumu Kiiciikcekmece Belediyesi Atélye Calismasi. istanbul. 27-30.11.2004, s.
13.

222 TUNCER M., Kentlerimizi Cagdas Altyapi ve Gériiniime Kavusturmak Hedefinde Planlama,
Kent Tasarimi ve Plancinin Roli, TMMOB Sehir Plancilari Odasi-Kentsel Dontsiim Sempozyumu-
Yildiz Teknik Universitesi Oditoryumu, istanbul, 11-13 Haziran 2003, s.182.
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2.2. Tarihcesi ve Gelisimi

Kentsel dénusimin temelleri Sanayi Devrimi'nin ortaya ciktigr 19. ylzyila
dayanmaktadir. 18. yizyilin ikinci ¢eyreginde buharli makinenin icadi ve bu sekilde
iiretimin daha hizli ve seri hale gelmesiyle ingiltere basta olmak (zere biitiin
Avrupa’da burjuva sinifinin yaninda ortaya ¢ikan isglict ihtiyaci sebebiyle isci sinifi
ortaya ¢ikmistir. Ayni zamanda buharli makinenin tarimsal araglarda kullaniimaya
baslamasi ile topraktan daha fazla verim elde edilme imkani da ortaya c¢ikmistir.
Yasanan bu sire¢ sanayilesmenin ortaya cikardigr is¢i sinifinin kente dogru
hareketine ve nifus artisina yol acmistir ki bu sekilde kentte meydana gelen niifus
artisi, ongorilemeyen bir konut talebine neden olmustur. Bu durum da yerel ve
merkezi yonetimlerin is¢i sinifinin barinma sorununa ¢6zim Gretememesi ve konut
arzinin konut talebini karsilayamamasi ile birlikte sagliksiz gecekondu bolgeleri
olusmaya baslamistir. Menfi yonde degisime ugrayan kentsel mekan ve bu mekanda
insani olmayan yasam standartlarinda hayatlarini devam ettiren Kkisilerin icinde
bulundugu durum zaman icerisinde karar verme mekanizmalarinda bulunanlari ve
dustndrleri soruna ¢6zim bulmaya itmistir.

Kohnemeyle Kkarsi karsiya kalan kentsel alanin daha yasanilabilir hale
getirilmesi ve dolayisiyla yasam standartlarinin  ylkseltilmesi dustincesinden
hareketle kentsel donusimin temelleri ortaya konulmus ise de belli bir maliyeti ve
devlet giicuni gerektirdigi icin uygulamaya konulmasi oldukca uzun zaman almistir.
Tarihsel surecgte kentsel dénistim kavraminin gelisimi temel olarak asagidaki gibi 4

donemde ele alinabilir?3:

3 GURLER, E., Kentsel Yeniden Uretim Siireci Uzerine Karsilastirmali Calisma: istanbul
Ornegi, Kentsel Déniisiim Sempozyumu, Ankara, 2003, s. 113.

62



- 1910-1940 arasinda modern hareket ve kentsel yenileme yaklasimlari
donemi,

- 1940-1960 endustriyel gelisme ve kentsel rehabilitasyon dénemi,

- 1960-1980 post-modern hareket ve kentsel yeniden canlandirma dénemi,

- 1980 ve glnimizde devam eden endustri sonrasi gelisim ve kentsel

Ronesans dénemi

Kentsel dontsum uygulamalar ilk olarak 19. yuzyilda kentlerin buyumesi
neticesinde bazi bélgelerin yikilip yeniden yapilmasi seklinde ortaya cikmistir®*.
Sanayi devriminden sonra Avrupa’nin sanayilesen blyik kentlerindeki fabrikalarda
isglicini meydana getiren isci sinif ve bunlarin ailelerinin iginde bulundugu
elverissiz yasam kosullari kentsel doniisim dustincesinin gindeme gelmesinde son
derece Onemli bir paya sahiptir. Sanayi devrimi, kentlerin hizli bir sekilde
kirlenmesine, kentte yasayanlarin sagliksiz kosullarda ikamet etmelerine, diizensiz ve
carpik yapilasma ve buna kosut olarak altyapi yetersizligine ve bu sayilanlar
nedeniyle de bir bltun olarak yasam standartlarinin diismesine yol agcmis, eski ile
kiyaslandiginda kentlerin c¢ehresinin negatif yonde degismesini de beraberinde
getirmistir.

Sanayi devrimiyle birlikte kent icindeki bazi alanlarin kullanim sekillerinde
de degisimler yasanmistir. Ornegin tarim alani olarak kullanilan bazi bolgelerin
Uzerine zaman icerisinde sanayilesmenin etkisiyle fabrikalar kurulmus, sanayi
bolgeleri dogal cevre aleyhine sirekli bir gelisme gostermistir. Yasanan bu
gelismelere bir de sanayilesen kentin ihtiyaci olan isguciinun karstlanmasi igin kente
goc¢ edenlerin barinma sorununu ¢ézimine yonelik yapilan plansiz ve diizensiz imar

faaliyetleri de eklenince kentin sahip oldugu fiziksel, toplumsal ve ekolojik yapi

21 SISMAN, A., KIBAROGLU, D., TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi 12.
Turkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayi 11-15 Mayis 2009, Ankara, s. 2.
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tahribe ugramistir. Bu donisim ve degisim zaman icerisinde o kadar yikici hal
almistir ki sanayilesmenin etkisiyle bozulan ve tahribata ugrayan kentsel bolgelerin
tekrar kente ve topluma kazandirilmasinin yollari aranmaya baslanmistir.

Kentsel dontdstmle ilgili ilk érnek, sanayilesen 19. ylizyil Avrupa’sinda yikip
yeniden yapma seklinde ortaya c¢ikan kentsel yenileme olup bu dénemde 1851'de
ingiltere’de konut Gretmek ve konut politikasini diizenlemek icin Konut Kanunu
cikarilmistir. Cikarilan bu kanundan sonra uretilen konutlarin standartlari dnceki
konutlarla kiyaslandiginda cok daha Kaliteli ve yasanabilir oldugu gortlmektedir.
Belirtilen donemde séz edilmesi gereken bir diger sire¢c de 1851 yilinda baslayip
1870'li yillarin baslarina kadar devam eden ve binalarin yikilmasindan elde edilen
genis alanlara yeniden konut yapma seklinde ydruttlen "Haussman Politikalari"dir.
Yontem olarak genellikle kentsel yenileme 6zelliklerine sahip olan bu iki uygulama,
kentsel yenilemenin, dolayisiyla da kentsel dénusimin ilk érnekleri olarak kabul
edilir. Kentsel dontdsumun ilk modeli olarak kentsel yenileme, uygulanmaya
basladigr 19. yizyil ortalarindan Il. Diinya Savasi sonuna kadar kentteki fiziksel
midahaleye yarayan ara¢ olarak kabul edilmistir. Fakat bu dénemdeki donisim
uygulamalarinin tamamina yakini fiziksel mekanin yikilip yeniden yapilmasi yani
kentsel yenileme seklinde yapilmistir. Oyle ki, kentsel dontistim ile ilgili yayinlarin
buyuk kisminda bu doneme "buldozer operasyonlari”, "sefalet yuvalarinin
temizlenmesi" ya da ingilizce deyisiyle "slum clearence” olarak adlandiriimistir.
Burada deginilmesi gereken husus, ydritilen kentsel doénusim politikalarinin
yalnizca yikip stpurmeye yonelik oldugu, diger bir ifadeyle kentsel donisimin
yalnizca fiziksel boyutunun uygulamaya yansidigi, en az fiziksel boyut kadar dnemli
olan toplumsal ve ekonomik yonlerin ihmal edilmesi sonucu kohnelesmis kentsel

mekan da yasayan oldukga blyuk bir nifusun magdur edildigi ve yenileme sonrasi
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planlanan baska bir alana yonlendirilmemesi sonucunda sorunun kentin baska bir
bolimine ihrag edilerek ¢ézlmsiz birakilmasi gercegidir. Bu duruma ragmen bu
sekildeki donistim hizli bir sekilde Il. Diinya Savasi'nin basladigr 1940’'lara kadar
etkisini devam ettirmistir.

19. ydazyihin sonlarina dogru kurumsallasmaya baslayan kent planlama
anlayisinda bu tarihlerde ortaya cikan ve "erken modernite donemi” olarak
adlandirilan "bahcge sehir” ve "guzel kent" Utopyalari 1890 ve 190010 yillarda
Amerika ve ingiltere kentlerinde yoksulluk temelinde yasanan kentsel ¢okiintiilerin
biylk anitsal yapilar ve kentsel tasarim calismalari ile asilmasi girisimi olarak
planlama tarihinin ilk donlsiim 6rnekleri olarak kabul edilirler. Fakat kent
merkezlerinde yaratilan buyik kamusal alanlara karsin yalnizca fiziksel tasarimdan
ibaret olan bu yaklasimlarin kentlerdeki yoksulluk icindeki yasama olumlu yonde bir
etki yapmadi§i gorilmastiir?™.

1850’'lerde baslayip 1I. Dinya Savasl sonuna kadar devam eden bu siirecten
sonra Il. Dlnya Savasi’'nin neden oldugu yikici etkilerin ortadan kaldiriimasi ve
oldukca biiyuk tahribata ugrayan Avrupa kentlerinin yeniden imari ve islahi igin yeni
bir kentsel dénusim ihtiyaci gindeme gelmistir.

Il. Diinya Savasi’'ndan sonra refah devleti kavrami literatlire girmis olup bu
baglamda saglik, egitim ve sosyal hizmetler alanlarinda devlete yeni sorumluluklar
yuklenmesi gindeme gelmis uygulamaya konulmak istenen kentsel doénisum
projeleri de bu duruma bagh olarak sekillenmeye baslamistir. Yasanan bu gelismeler
dogrultusunda planlama esaslari daha detayli ele alinmaya baslanmis, kentsel
donustim projeleri uygulanirken yukarida belirtilen hedefler de dikkate alinmaya

calistimistir. Yalnizca yikip yeniden yapmayl amaclayan kentsel donisime konu

215 ERSQY, M., Planlama Kuramina Giris, Kentsel Planlama Kuramlari, Ankara, 2007, 5.9-34.
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kentsel alandaki mahalle sakinlerinin strece dahil edilmedigi bu sure¢ etkisini
azaltarak devam etmis ve 1970'lerde etkisini kaybetmistir. Sosyal dokunun
batinlagunin devamhiliginin saglanmasi icin gerekli cabanin gosterilmemesi ve
bundan dolay! sosyal dokuda meydana gelen bozulma, kitlelerin zorunlu olarak yer
degistirmesine, eski konutlarin sahiplerinin el degistirmesine yol agmistir. Utopyaci
kentsel donisum yaklasiminin 1. Dinya Savas’'ndan sonra ciddi degisiklikler
ugramis olup bu duruma bagli olarak bu dénem kentsel dénusim yaklasimlari
cogunlukla uygulama yonelik olmustur. Yine modernist hareketin baslamasiyla
beraber yikip yeniden yapma, fiziksel mekanin yeniden kente kazandirilmasinin yani
sira yasam kalitesinin artiriimasi, kentsel dénusime muhatap olan halkin sirecgten
bilgi sahibi olmasinin saglanmasi gibi konular da glindeme gelmeye baslamistir.

Modernist hareket, kentlerin sagliksiz alanlarinin yikilarak yeniden
yapiimasini ve bu yeni yapilasmanin genis yesil alanlar izerinde yikselen kutlelerle
olusan bir kentsel dokuyu kapsamaktadir. Modernist hareketle basta Paris olmak
Uzere Avrupa'da cok sayida kentte buldozer operasyonlari sonucu yikilip yeniden
yapilma sirecleri vuku bulmus ve modernist planlama tasarim ve ilkeleri kentlere
hakim olmustur®:®.

1949'da ABD'de ¢ikan Konut Kanunu'nun ardindan oncelikli olarak tarihi
kent merkezlerinin canlandiriimasi diisiincesi giindeme gelmistir. ikinci olarak da
bilhassa siyahilerin yasadi§i konut alanlarinda, saglikli ve glivenli yeni konut alanlari
olusturma gerekcesiyle ciddi yikimlar yapilmistir. Kentsel yenileme amaciyla ayrilan
bitce kullanilmadigi gibi yikilan alanlarin yerine yapilan konut disi fonksiyonlar

yonetimlere ciddi kazanclar saglamistir™’.

218 AKKAR, Z.M., Kentsel Déniisiim Uzerine Batidaki Kavramlar, Tanimlar, Sirecler ve
Turkiye, Planlama Dergisi, Ankara, 2006, s.36: 29-38.

' ERDEN, D., Kentsel Yenilesmede Bir Arac Olarak Doniisiim Projeleri, Doktora Tezi, Mimar
Sinan Universitesi, istanbul2003,, s. 65.
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1950'lerde savas sonrasi yikilan kent parcalarinin yeniden insasi ve zarar
goren tarihi ve kulturel eserlerin iyilestirilmesi etkinliklerinin 6nemli 6lcude
yogunluk kazandigi yillar olmustur. Bu durumun yani sira geleneksel Uretim
biciminden fordist Uretim bicimine geciste, kentte eskiyen ve degisime zorlanan
bolgelerin yenilenmesi 1970'lere kadar "kentsel yenileme" adi altinda toplanan biyik
dlcekte yikip yeniden insa etme ve iyilestirme islemleri ile devam etmistir®®.

Bir bolgenin yikilip yerine yeni bir kent dokusunun insa edilmesi
yaklasimindan, tarihi yapilarin koruma altina alinmasi gerektigi distincesinin yaygin
hale gelmeye baslamasiyla 1960’'larin baslarinda vazgecilmeye baslanmistir. Sehir
planlamada dikkatin fiziksel konulardan ziyade sosyal ve kultirel konulara dogru
kaymasiyla kentsel donlsimin sosyal boyutu da 6n plana ¢ikmaya baslamistir.
Nitekim bu donemde kentsel mekanin tikilip yeniden yapilmasi, yani kentsel
dondstiman fiziki boyutunun 6n planda oldugu planlama yaklasimi yerini toplumsal
ve ekonomik boyutlari da ele alan yaklasimlara birakmaya baslamis, bu durumun
neticesinde de kentsel dontisimde katilim ve halk destegi aranmaya baslanmistir.

Bu donemde konut alanlarindaki iyilestirme hareketlerinin yani sira
uluslararasi Olcekte kentlerin ve kaltar varhiklarinin  korunmasiyla ilgili ortak
politikalar benimsenmesi yollari arastirilmis ve kaltir varliklarinin insanlik mirasi
oldugu ve bu bilincin gelistirilip yayginlastiriimasinin gerekli oldugu ortaya
cikmustir?!®,

Sahin??®, kentsel doniisimiin  1960-1980 arasinda bati iilkelerinde eski

dokunun yahut c¢okantl alanlarini yikilarak sonrasinda insa edilmesi kentsel

28 YiGITCANLAR, T., Kentsel Yenileme Olgusu ve Gelisim Suireci, Planlama Dergisi, Ankara,
2001, s.16: 55-58.

219 ERDEN, Kentsel Yenilesmede Bir Arac Olarak Déniisiim Projeleri,s. 32.

220 SAHIN, S.Z., imar Plani Degisiklikleri ve imar Haklari Aracihgiyla Yaniltici (Pseuda)
Kentsel Déniisiim Senaryolari: Ankara Altindag ilcesi Ornegi, Kentsel Doniisiim Sempozyumu
Bildiriler 11-12-13 Haziran 2003 Yildiz Teknik Universitesi Oditoryumu, istanbul, s. 89.
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yenileme, bu bdlgelerin gerekli olan yerlerinin yenilenmesi kentsel rehabilitasyon,
kullaniimayan kentsel mekanlarin tekrar kullaniimasini saglayan kentsel yeniden
yerlestirme, bazi bolgelerin farki yontemler kullanilarak yeniden insa edilmesi
kentsel yeniden imar etme, kent bitiininde 6nemini kaybetmis eski doku ve bazi
kent merkezlerinin yeniden canlandiriimasi kentsel canlandirma gibi uygulamalarla
cesitlenme gosterdigini bildirmistir.

Fransa’da ise bu dénemde 1958-1979 yillari arasinda "temizleme sonrasi
modernizim™ olarak adlandirilan yeni bir yaklasim benimsenmis ve bu baglamda
belli bir alanin yikilarak temizlenmesi yoluyla kentsel yenileme politikalari
uygulanmistir. 1970'lerin ilk yarisindan itibaren Amerika'nin kuzeyinden baslayan ve
bitiin diinyaya yayan kentin 6ziine dénme cabalarinda kullanilan araglar farklilik arz
etmekle beraber ortak nokta kente déniisiimiin basariimasidir®*.

Bu dénemde Londra "Docklands", Paris "Le Defans", Beyrut Kent Merkezi
ve Dubai Ornekleri kentsel dénusim acisindan basarili uygulamalar olmusglardir.
1970’1 yillarin sonunda ekonomik ve politik diizen Uzerindeki degisim baskisi
planlama yaklasimlarinin da degisim siirecine girmesine yol agmistir. Bu degisim
stirecinde, modern kent post-modern kente dénismeye baslamis ve buna bagl olarak
da modernist planlama anlayisindan icinde yapisal planlama, parcaci planlama, kent
projeleri ve kent tasarimi gibi yeni araclari da barindiran daha farkli ve ¢ok yonlu bir
planlama yaklasimi kabul edilmistir.

1980’li yillarda Avrupa ve Kuzey Amerika'da kentlerdeki mekansal,
ekonomik, politik ve sosyal figurleri dinamikleri harekete gegiren yeni bir kentsel
donistim sireci baglamistir. Uretim sistemlerinin ve ekonomik diizeninin yeniden

sekillenmesiyle beraber toplumsal yasam degismeye ve farklilasmaya baslamis, bu

#LKILIG, A/YENEN, Z., Hali¢ icin Bir Planlama Modeli Onerisi Hali¢ 2001 Sempozyumu, 3-4
Mayis 2001, Istanbul, 2001, 64-77.
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duruma paralel olarak konut tercihlerindeki degisen talep de konut alanlarinda
yapilan doniistim ve planlama siirecine yansimistir®.

1980’lerdeki donistim projelerinin en 6nemli 6zelligi ‘kentsel yeniden
yapitlandirma’ stratejilerinin kullanilmasi ve bu sayede kentlerin ¢okinti haline
gelmis alanlarinda ekonomik canlanmayi saglamaya calismasidir. Bu yillarda
gelistirilen stratejiler kentlerin pazarlanmasinda sikhkla kullanilan imajlar
olusturulmasi yonunde girdiler de icermektedir. Bu vyillarda gergeklestirilen
projelerin  6énemli &zelliklerinden biri de kamu 6zel sektor isbirligiyle
gerceklestirilmis olmalaridir. Kamu, temel altyapi sunumuyla dénisumi 6ngorilen
alanlara 6zel sektor yatirimlarini gcekme rollnd Gstlenmistir. Bunun yani sira kamu
dondstim projelerini yiritecek ortakliklari saglayarak kurumsal 6rgutlenmeleri

223 Yine bu dénemde, kentsel déniisiim uygulamalari

kurmak gdrevini de tstlenmistir
asagidaki gibi 4 ana figur etrafinda sekillenmistir:
- Konut Gretimine yonelik uygulamaya konulan kentsel déntsum projeleri,
- Kentleri ticaret merkezleri haline getirmeyi amagclayan kentsel dénisim
projeleri,
- Kentlerdeki turizm potansiyelinin ortaya cikarilarak onlari cazibe merkezi
haline getirmeyi amaclayan kentsel déntsum projeleri
- Kentlerdeki tarihi mirasin muhafazasina yonelik olarak kentsel donlsum
projeleri
Bati'da pazar ekonomisinin etkin oldugu 1980 ve 1990’ yillarda kent

mekanlarinin yeniden canlandiriimasi, koruma, mevcut tarihi dokunun ekonomik

girdi saglayabilecek kullanimlarla degerlendirilmesi, diger yenileme potansiyeli

?2 ERDEN, D., Kentsel Yenilesmede Bir Arag Olarak Donuistim Projeleri, Doktora Tezi, Mimar
Sinan Universitesi, istanbul, 2003, s. 39.
22 AKKAR, Kentsel Doniisiim Uzerine Batidaki Kavramlar,s.42.
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yuksek olan alanlarin da 6zel sektoriin tesvik edilmesiyle kamu katilimli bir modelle
yenilenmesi gitindeme gelmistir®®*.

1990’h wyillarda yasanan hizhi kiresellesme silrecinin kent planlama ve
dolayisiyla kentsel donusim yaklasimlari tzerinde de belirgin etkileri olmustur.
Baska bir deyisle, bu donemde kentsel donustim strekli glindemde tutan en dnemli
dissal etkenin kuresellesme oldugunu sdylemek yanlis olmaz. Kentsel dénisumin
fiziksel boyutundan ziyade sosyal, kiltirel, ekonomik ve ekolojik boyutlarinin én
plana c¢cikmaya basladigi 1980’lerden sonra kentsel donlsimin daha onceki
donemlerde g6z ardi edilen bu boyutlarinin 6n plana cikarilmasi ve planlamanin bir
bitiin olarak ele alinmasi bu yillarda bir adim ileri gétiralmastir. 1990’larda kent
planlamada kavramsal olarak en cok tartisilan planlama yaklasimlarindan biri
"stratejik planlama” olup stratejik planlama kentsel ve bolgesel dlcekte ulasim, saglik
ve cevre gibi konulara buttinciil bir bakis acisiyla ortaya gikmistir®®.

Kavram olarak ortaya c¢ikti bati lkelerinin denetim ve tecribelerinden, bir
mudahale sekli olarak kentsel donisum olgusuna yaklasimlarin farkli asamalardan
gectigi ve kentsel politika alaninda yerini aldigi gérilmektedir. Yasanan bu degisim
sireclerini baslatan olgularin dénemi icinde ortaya ¢ikan sorunlara ¢6zim dretme ve
gelistirilen vizyon dogrultusunda fiziksel, sosyal yahut ekonomik ddnusimleri
gerektiren politikalar oldugu goézlenmektedir. Bu baglamda, kokeni 19. yizyila

dayanan kentsel donusum zamanla kentsel yenilemeden kentsel yeniden

canlandirmaya sadece fiziksel mekan odakli bir eylem alani olmaktan sosyal,

224 YiGITCANLAR, T.,Kentsel Yenileme Olgusu ve Gelisim Siireci, Planlama Dergisi, 2001,
5.16:55-58.
25 ERDEN, Kentsel Yenilesmede Bir Arag Olarak Déniisim Projeleri, s. 39.
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ekonomik ve ekolojik sorunlar da icine alan daha entegre bir yaklasima dogru
evirilmistir®®®.

Kentsel donusimin diinya genelinde ortaya koymus oldugu basarilara karsin
son yillarda bilhassa az gelismis ve gelismekte olan llkelerde uygulanan kentsel
donustim projelerine karsi gerek siyasal, gerekse toplumsal alanda tepkiler ortaya
citkmakta olup bunun en 6nemli nedeni ise kentsel doniistim ile ulasilmak istenen
fiziksel, sosyal, ekonomik ve kiltirel gelismenin bir kenara itilerek dontsum ile
sermayeye kent icinde ve kent disinda yeni rant alanlari olusturulmasidir. Kentsel
donusimin yapilacagl alanlarda ikamet eden halkin, yapilacak konutlardan
yararlanmasinin engellenmeye calisiimasi yahut kendilerinden yiksek farklar
istenmesi, kentsel donusumin yapilmasi planlanan bdlgelerde liks konut alanlari
olusturabilmek icin bu bdlgelerde var olan tarihi ve kiltirel dokunun yok edilmeye
calistimasi ve yine ayni nedenle bdlgede bulunan dogal kaynaklarin ve degerlerin
tahrip edilmesi 6nemli rol oynamistir?’.

Son vyillarda kentsel donisim artik son derece yiksek populeriteye sahip
olan, hikiimet ve yerel yonetimlerin kente miidahale araci olarak gordigu bir kavram

haline donusmustir. Ulkeler kentsel politikalarini uygulanmasinda ve hedeflere

ulasmasinda kentsel donustim projelerine sik sik basvurmaktadir.

2.2.1. Turkiye’de Kentsel Dontsumun Ortaya Cikisi ve Gelisimi

Turkiye, Cumhuriyetin ilanindan sonra oldukga hizli siyasi, ekonomik,

kltirel ve sosyal degisimlere maruz kalan bir Glke olmustur. Kuskusuz her alanda

226 GORGULU, Z., Kentsel Doniistim ve Ulkemiz, TMMOB izmir Kent Sempozyumu Bildiriler
Kitabi, 08-10 Ocak 2009, izmir, 2009, 5.770.

2T KOGAK, H./ TOLANLAR, M., Kentsel Déniisiim Uygulamalari (Aydin ve Afyonkarahisar
Ornekleri), Afyon Kocatepe Universitesi, i.i.B.F. Dergisi (C.X ,S II, 2008), s. 397-415.
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yasanan bu degisim kent ve kent planlamasinda da etkisini gostermistir. Tarihsel
slirecte Turkiye'de yasanan ekonomik ve sosyo-kultirel donusimlerin planlama
yaklasimlarini etkiledigini ve kent planlamasinin bu degiskenlere gére sekillendigini
sOylemek yanlis olmaz.

Kentsel dondsimin en énemli unsurlarindan birisi konuttur. Turkiye’nin
yonetsel yapisini konut faktéri agisindan rolu incelendiginde oldukga kisir bir tablo
ile karsilasiimakta olup bu tabloda gerek merkezi yonetimin gerekse yerel
yonetimlerin kendi lzerlerine disen gorevleri gerektigi dlglide yerine getiremedikleri
dikkat cekmektedir. Turkiye'de konut, gecmisten gunumize dek bir sorun teskil
etmeye devam etmekte olup bu durumun temel nedeni ise lkenin gegmisten itibaren
hicbir ddnemde istikrarli ve etkin bir konut politikasina sahip olmamasidir?.

Turkiye'de planli dénem 1961 Anayasasi ile baslamis ve 1963'te ilk kez bélge
duzeyinde boélgesel kalkinma planlari hazirlanmissa da kentsel donisim kavraminin
planlama literatlirine girisi bu tarihten sonra gerceklesmistir. Tarihsel sirecte
dunyada farkl uygulamalar bulan kentsel donisim Turkiye'de ilk olarak 1980'lerde
gindeme gelmis, ancak kentsel donistimuan bir kamu hizmeti olarak kabuli ¢ok
eskilere gitmemektedir. Kent planlamasiyla ilgili dizenlemeler Cumhuriyetin
ilanindan 6nce 1848 Ebniye Nizamnamesi, sonra 1882 Ebniye Kanunu'nda yer
almakta iken Cumhuriyet doneminde dengeli ve duzenli kentlesme ve planlamaya
iliskin ilk diizenlemeler 1925'te kabul edilen 583 sayili Kanun'da yer almaktadir. Bu
Kanun ile Ankara'nin gelistirilmesi, baskent olarak planlastiriimasinin
kolaylastirilmasi amaclanmis ve bu ama¢ dogrultusunda belediyeye 1915 vyili
degerlerlerinin 15 kati Uzerinde kamulastirma yetkisi verilmistir. Bu durumun hemen

sonrasinda kent planlamasi 1928 tarihli ve 1351 sayili, Ankara Sehri imar

228 OZDEN, Kentsel Yenileme Yasal-Y®netsel Boyut,Planlama ve Uygulama,s. 306.
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Madarligt  Teskilat ve Vazifelerine Dair Kanun hikimlerinde yer almistir.
Cumhuriyetin ilk yillarinda girisilen planlama hareketlerinin blytk kismi baskent
olmasindan dolayr cogunlukla Ankarada yapilmistir. Bu sebepten Otiri
Cumhuriyetin ilk yillarinda tim tlke dizeyinde planlanan ve uygulamaya konulan
planlama anlayisindan s6z etmek pek mudmkin degildir. Bu dénemde planlama
denildiginde Ankaranin yasamakta oldugu sorunlarin ¢ézimine yonelik adimlar
akla gelmektedir. Planlamada Ankara'nin oncelikli olmasina ragmen bu dénemde
burada gecekondu bélgeleri olusumunun 6niine de gecilememistir.

Turkiye'de Il. Dinya Savasi’'nin sonuna dek kent planlamasi anlayisi bina ve
yeni yollarin yapimindan ileriye gecememis, planlamanin ¢cogunlukla fiziki yéni 6n
planda tutulmustur. Bu doénemin diger bir karakteristik 6zelligi de planlama
yetkilerinin merkezi idare tarafindan kullaniimasi ve planlamada belediyelerin ve
yerel yonetimlerin hemen hig yetki ve sorumlulugunun olmamasidir.

Turkiye'de cok partili hayata gecisle beraber, liberal ekonomi soylemleri
cercevesinde imar planlamasi sermaye birikimi olusturabilmek amaciyla
kullaniimaya baslanmistir. Buna karsin ¢ok partili donemde populist yaklasimlar ve
oy kaygisi net bir sekilde planlama politikalarini negatif yonde etkilemis olup
planlamanin 6zgun ve olmasi gereken dogrultudan kaymasina yol acmistir. Bu
donemde daha 6nce bahsedilen buldozer operasyonlarina benzer sekilde, bilhassa
Istanbul’da gok katli binalarin ve genis yollarin yapilabilmesi igin tarihi yapilarin da
dahil oldugu cok sayida eski yapi yikilmistir. Bu hareket Turkiye'de kentsel
yenilemenin ilk 6rnedi olarak gosterilebilir. Fakat kentsel yenilemenin, korunmaya
muhtag tarihi kentsel mekani i1slah etme ve koruma altina alma amaci dikkate
alindigindan yalnizca yikmaya odakli bu hareketin kentsel yenilemenin ruhuna

uygun olmadigi agiktir.
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Kirsal kesimden kente yasanan yogun goclerin etkisiyle kent merkezlerinin
cevresinde ortaya c¢ikan gecekondularin dondsumanin gerekliligi - karsisinda
Turkiye'de kentsel donusim adi giindeme gelmeye baslamistir. Bilhassa Il. Dlnya
Savasindan sonra tarimda makinelesme ve buradaki isgiict fazlasini kentlere go¢
etmesi ve sanayi sektorinlin gelismesiyle birlikte isguct agigini bu gocle gelen insan
kaynagi ile kapatilmasiyla bu harekete hazirliksiz yakalanan kentler etrafindan
duzensiz ve sagliksiz yapilasmalar baslamistir. Bu gecekondu alanlarinin zaman
icerisinde birleserek kentlerin etrafinin kusatmasi ve buradaki elverissiz yasam
kosullar1 gecekondu olgusunu bir anda sorun olarak Turkiye’nin glindemine
getirmistir. 1953 tarihli 6188 sayili Bina Yapimini Tesvik ve izinsiz Yapilan Binalar
Hakkinda Kanun ve 1959 tarihli 7367 sayili Kanun gecekondu alanlarina miidahale
olarak yapilan diizenlemelerdir.

Onceleri issiz kalan tarimsal isgciiniin kirsal alandan kente gégii neticesinde
bunlarin barinma ihtiyacini karsilamaya yoénelik kolay bir ¢6ziim yolu olarak gortlen
gecekondunun 1960’larda gecirdigi donusim incelemeye degerdir. Gecekonduda
yasayan nufusun her gegen giin artmasina paralel olarak politikacilarin konuya bakisi
bu tarihlerde daha c¢cok oy kaygisinin hissedildigi ve artik devlet arazisinin
yagmalanmasina g6z yumulan ve hatta bir adim 6tesi bunlari yapanlarin kollandigi
bir dénem olarak karsimiza ¢ikmaktadir. 1960'lara hakim olan planlamanin yalnizca
fiziksel olarak degil, sosyal ve ekonomik acidan da ele alinmasi anlamina gelen
modernist akimin da etkisiyle Turkiye'de de yalnizca fiziksel endiselerin 6n planda
oldugu planlama anlayisi yerine planlamanin diger unsurlarini da igine alan planlama
arayislari baslamissa da bu arayis Tlrkiye'de yasanan gidisatin degismesinde etkili

olmamis, gecekondu sorunu katlanarak devam eder hale gelmistir. Oyle ki, 1970’li
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yillarin sonunda kent nufusunun yarisindan fazlasi gecekondularda barinmaya
baslamistir.

1960 yilinda Devlet Planlama Teskilati’nin (DPT) kurulmasiyla birlikte
biylk sehirlerde planlamanin yerinden planlama anlayisi ile yapilmasi gorusiinden
hareketle istanbul, Ankara ve izmir’de "Nazim Plan Buro"lart kurulmustur. 1966
tarihli 775 sayili Gecekondu Kanunu Trkiye’de gecekondu bdlgelerinin kosullarinin
iyilestirilmesi, gecekondularin ortadan kaldirilmasi ve yeni gecekondulasmayi
onleme amaciyla yiiriirliige konulmus bir kanundur. Diger taraftan imar ve iskén
Bakanligi'nin kurulmasi ve planlama yetkilerinin merkezi yénetimde devami karar
olarak gorilebilirse de en azindan plan hiyerarsisi ve plan kademelemesinin
gindeme gelmesi s6z konusu olmustur.

Bati'daki oOrneklerin aksine bir sosyal hizmet yahut kentlerdeki sorunlara
¢ozim olarak kentsel dénusim uygulamalarina girisilmesi 1970'li yillardan sonra
gorulmektedir. 1970'li yillar icin kentsel donusumin fikri altyapisinin hazirlandig
donem denilebilir. Bu dénemde daha dnceki donemlerde farkli olarak sosyal boyutu
g6z ardi edilmeyen planlama anlayisi kabul edilmis fakat donemin istikrarsiz siyasi
ortamindan dolayr uygulamada basari elde edilememistir. Buna karsin sonraki
donemdeki kentsel dontstimiin baslangicinin gecekondu alanlarinin planlanmasi igin
yapilmasi dastnilen islah imar planlari oldugu sdylenebilir. Gunimuze kadarki
strecte Turkiye'de uygulanan kentsel donistim projelerinin genellikle gecekondu
alanlarinin  temizlenerek kente yeniden kazandirilmasi seklinde uygulanan,
cogunlukla kentsel yenileme agirhikh projeler oldugu gortilmektedir. Diger taraftan
Geng'e gore “Turkiye'de kentsel donlsim uygulamalari ilk olarak Osmanli
doneminde yangin alanlarini yeniden insasinda goOrulmus, kent yenileme

uygulamalarini kultir ve tabiat varliklarini koruma anlayisi iginde, kentsel sitlere
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yonelik calismalar takip etmis, guinimuizde ise yada disI ve yasam Kkalitesi diisiik olan
kentsel alanlarin yasallastiriimasi ve sagliklastiriimasi, prestijli yeni merkezi is
alanlari, fuar, alisveris ve eglence merkezleri, uluslararasi tatil kdyleri gibi donasim
uygulamalari ile devam etmistir??°.

Gelismis Ulkelerin hemen hemen tamaminda kentlerin saghkli ve dengeli
gelisimini saglamak icin kentsel donusim uygulamalari yerel yénetimlerin en énemli
gindem maddeleri arasinda yer almaktadir. Kentteki toplumsal, ekonomik ve
teknolojik degisimler, yapihi cevrenin surekli olarak kendini yenilemesini zorunlu
hale getirmektedir ki bu baglamda son yillarda Tirkiye'de de “kentsel dontsim” adi
altinda kentsel yenileme faaliyetleri olmaktadir. Kentin problemli alanlari olarak
goralen alanlar yenilendiginde kente farkl guzel gérinimler kazandirilacak ve buna
bagli olarak da kentler canlanacak ve yeniden hareketlenmeye baslayacaktir®®.

imar 1slah planlar Tiirkiye’de gecekondu alanlarin yenilenerek kentsel arsa
pazarina kazandirilmasini saglamistir. Bu kapsamda, islah imar planlarinin ilk kez
gindeme geldigi 1983 tarihinde kabul edilen 2805 sayili Kanun ile hemen ardindan
cikarilan 2981 ve 3290 sayili Kanunlar gelisiguzel insa edilmis ve her tarli sehircilik
ilkelerinden yoksun gecekondulari mesrulastirma veya daha ¢ok kullanilan adlariyla
"Gecekondu Affi Kanunlan” olmaktan Oteye gidemese de "duzensiz ve sagliksiz
sekilde olusmus yapilarin diizenli ve saghkli hale getirilmesi amaciyla yapilan imar
planlar™ olarak tanimlanan islah imar planlarini gindeme getirmistir. Cunku 1slah
imar planlari Turkiye’deki gecekondu alanlarinin yeniden kente kazandiriimasi

yolunda atilan ilk adim olmustur. Yine bu dénemde, dar ve orta gelirli vatandasin

konut sahibi olmasi ve barinma ihtiyacinin karsilanmasi igin merkezi yonetimin

? GENG, F.N., Tuirkiye’de Kentsel Donuisiim: Mevzuat ve Uygulamalarin Genel Gorinum,
Yénetim ve Ekonomi Y11:2008 Cilt:15 Sayi:1 Celal Bayar Universitesi i.1.B.F. , Manisa, 2008,
s.115-130.

2 KAYPAK, S., Kentsel Donusiim Faaliyetlerine Etik ve Sosyal Sorumluluk Temelli Bir
Yaklasim, Nigde Universitesi i.1.B.F Dergisi, Cilt:3, Sayi:2, Nigde, 2010, s.84-105.
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konut Uretmesi amaciyla 1981 yilinda Toplu Konut Kanunu ¢ikarilmistir. Fakat o
zamanki Turkiye gereklerinden kopuk hazirlanan bu Kanundan beklenen fayda
gorulememistir. Kisaca, gecekondu alanlarinin parselasyon uygulamasinin yapilmasi
ve gecekondularin yikilarak yapilmasi distnulen yapilarin altyapisini olusturmak
seklinde isleyen islah imar plani sirecini miteakip gecekondu sahibi ile 6zel
sektorun, cogunlukla miteahhit anlasmasi ile yeni yapilarin yapiimasi seklinde 1slah
imar planlari ile dontsum saglanmak istenmistir.

1980’'ler yasanan iki onemli gelisme Trkiye'de planlama acgisindan son
derece Onem arz etmektedir. 3030 sayili Bulylksehir Belediyelerinin Yonetimi
Hakkinda Kanun Hiukminde Kararnamenin Degistirilerek Kabullii Hakkinda Kanun
ile belediyelere biitceden ayrilan payin arttirilmasi ve 3194 sayih imar Kanunu ile
planlama yetkilerinin yerel yonetimlere devri ile Tirkiye’de planlama agisindan yeni
bir donem baslamis ayrica bu Kanunla farkli 6lcekteki planlar tanimlanmis ve
planlama kademelenmesi cesitlendirilmistir. Hazirlanan planlarin kaynak sikintisi
nedeni ile uygulamaya konulamamasi ve yerel yonetimler (zerindeki vesayetin
azalmasiyla bu donemden sonra Turkiye’de kentlerde kapsamli imar plani hareketleri
ve imar uygulamalari baslamistir. Fakat bu duruma karsin 1990’ yillarda kaynak
sorunu nedeniyle yerel yonetimlerin kentsel dontisimde basarili olamadiklari gercegi
ortaya gikmistir.

1999 yilinda yasanan Marmara depremi sonucunda Turkiye’de kentlerdeki
fiziki cevre kosullarinin bir buttn olarak yetersiz oldugu bir kez daha gdzler 6niine
serilmis, bu olayla birlikte kentsel dontsum kavrami yeni bir planlama araci olarak
gorilmeye baslanmistir. 2000°li yillara gelindiginde, Turkiye’de hiz kazanan Avrupa
Birligi (AB) uyeligi strecinin de katkisiyla kentsel dénistim gibi halkin dogrudan

faydalandigi ve yerel halkin faydalandigi kamu hizmetlerinin vatandasa en yakin
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idari birim tarafindan yapilmasi ilkesinin genel kabul gormesiyle kentsel donlsim
faaliyetlerinin yerel yonetimlerin yetki ve gorevinde oldugu go6rusi daha da
guclenmistir. Ozel sektoriinde genis diizeyde katilma firsati bulabilecedi cok aktorli
bir milli kentsel donisum stratejisi kabul edilmesi giindeme gelmistir. Bu sirecte
kentlerin kentsel donisim projeleri marifetiyle dondstirilmesi sdylemi ancak
2000’li yillarda sik sik dile getirilmis, bu konuda yerel yonetimlerin daha aktif rol
oynamas! gerektigi daha da belirgin hale gelmistir. 2000'li yillar, Turkiye
Cumhuriyeti igin bir yandan AB'ye giris ¢abalari, 6te yandan 1990’1l yillarla birlikte
kendini kent mekanin da acik secik hissettirmeye baslayan kiiresellesmenin getirdigi
sorunlarla micadele etmek demekti. Bu durum, Glkeyi, kent yonetimi konusunda
koklt bir yeniden yapilanma arayisi igine itmisti. 2000'li yillarin 6zlenen kent
mekani, ne 1980’lerin populist politikalari ya da tim dinyayr saran 6zellestirme
cilginhgr ile olusan plansiz, dizensiz ve bir ¢irpida olusan kent mekaniyla, ne de
1990'larla birlikte dikeyde gokyuzlyle bulusan, yatayda ise etrafinda ne varsa yutan
kent mekaniyla benzesmeliydi. Bunun yani sira, Tirkiye Cumhuriyeti’nin kentleri,
2000'li yillara yalnizca bu son 20 yilin degil, geride biraktigi son 50 yilin sorunlarini
sirtlanarak girmisti. Yasa disilik, acilari heniiz cok taze olan 1999 Marmara
depremine ragmen devam etmekte, noktasal plan kararlari kent mekaninda ve
planlarinda kara delikler agmakta, kentlerin dogal yasam kaynaklari olan su havzalari
ve orman alanlari acimasizca kemirilmeye devam etmekteydi. Olan, yalnizca fiziksel
bir tahribat degildi. Kent mekani parcalanirken, alt bdlgeler arasinda ugurumlar
olusmustu ki bu derin ucurumlar, kentlerin sakinlerini de icine ¢cekmeye baslamisti.
Toplumsal yapinin iki ucu arasindaki fark giderek agilmakta, mekandaki farklilasma

ve kutuplasma toplumsal yapiya da en olumsuz haliyle yansimaktaydi®*".

21 GZDEMIR, D., Kentsel Déniisiimde Politika, Mevzuat, Uygulama, Nobel Yayinlari, Ankara,
2010, s. 195.
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Turkiye’de son vyillarda kentsel donisum projesi Gretmek ve bunlari
uygulamaya koymak yerel yonetimlerden beklenen bir ¢aba olarak kabul edilmekte
olup bu durumun neticesinde de hayata gecirilen donisim uygulamalarinin biyik
kismini yerel yonetimler tarafindan yapildigr goértlmektedir. Bu sekildeki projelerin
maliyetinin oldukc¢a yiiksek olmasi ve kentsel dénusim mevzuatinin bulunmamasi
yerel yonetimler agisindan zorluklara yol agmaktadir. Fakat son donemde oldukca sik
basvurulan ve giderek daha popiler hale gelen bu uygulamalar amacindan sapma
egilimi gostermekte, kentsel donusim gerektirmeyen alanlarin da kentsel dénusim
alani olarak kabul edilerek plan hiyerarsisine uyulmadan kentsel donlsim ilkeleri
baglaminda ele alindigi gézlenmektedir. Diger taraftan kentsel donlsiimiin oldukca
farkl boyutta birbiriyle iliskili cok sayida unsuru olmasina karsin fiziksel boyutun 6én
planda oldugu, bilhassa sosyal boyutun g6z ardi edildigi bir stire¢ yasanmaktadir. Bu
baglamda donlsim yapilacak alanlarin tespitinden baslayarak buralardaki nifusun
yas dagilimi, ekonomik diizeyi, gecim kaynaklari, sosyal ve hatta siyasal egilimler
biatiincul bir bakis acisiyla ele alinip planlama yapmaksizin aceleci bir tutumla
donustime kalkismak ve yalnizca alani fiziksel olarak kurtarma distincesi kentsel
donustimden beklenen azami yarari getirmeyecegi gibi ayni zamanda beraberinde
cok sayida sakincayl da getirecektir. Tirkiye'de uygulanan doénisim projelerinin
diger bir olumsuz yoni de planlamanin bituncil olmayip parsel bazinda, dolayisiyla
parcasi olarak yapilmasidir. Surecin bu sekilde islemesinde proje yonetiminin yerel
yonetimlerde olmasi ve bu birliklerin yonetiminin kismen dis baskilara agik

yoneticilerinin rant endisesi altinda projelere yon vermesi etkili olmustur.

2.4. Kentsel Donusimi Gerektiren Nedenler
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1950’'lerin basindan itibaren baslayan gocler nedeniyle yeni ekonomik
merkezlerin kentlerin farkli alanlarina kaymasi, yatirimlari dogal olarak yeni alanlara
cekmis ve eski kent merkezindeki cokinti streci baslamistir®®?. Zira kentte
yasayanlar daha iyi bir ¢cevre ve daha ucuz konut alanlari icin kent merkezlerini terk
etmis, ekonomik faaliyetler de buna paralel olarak kent merkezinden
uzaklasmistir’®®, Yasanan bu gelismeler kent merkezlerinde alt gelir siniflarinin
kalmasina ve merkezdeki binalarin bakimi ve tadilatinin saglanmamasina, sonug
olarak da bu binalarin fonksiyon yahut el degistirmesine neden olmus, kent
merkezlerinin bozulma stirecini hizlandirmistir®*. Bu siireg ise kent merkezlerindeki
nifusun azalmasina, is imkanlarinin azalmasina ve daha az ticari aktiviteye yol
acarak toplumdaki canlihgin da ortadan kaybolmasina yol agmistir®®.

Yasanan bu go¢ sonucu, kentte yeni sosyal bir sinif ve farkliliklar ortaya
citkmis, kentlerin 6zgiin sosyal ve mekansal 6zellikleri etkilenmis, kent icin yapilan
planlamadan farkli mekansal olusumlar meydana gelmis ve bu durum Kkentsel

2% Kent mekaninda degisim ve

yenilesmenin ortaya ¢ikmasina neden olmustur
donusimi cok cesitli nedenler gerektirmekte olup, bu nedenlerden biri; kent
nifusunun sdrekli artmasidir. Aslinda, nifusun artmasi kadar nifus sayisindaki

azalma da dondsim dinamikleri vyaratabilecektir. Fakat glnimizde Kkentin

%2 BAKIR, I/KALFAOGLU S., imar Planlarinin Geleneksek Kent Mekanlarinda Konut
Dokularinin Doénustiridlmesine Yaklasimi, TMMOB Sehir Plancilari Odasi-Kentsel Donusim
Sempozyumu- Yildiz Teknik Universitesi Oditoryumu, istanbul, 11-13 Haziran 2003, 5.77.

23 THORNLEY A., Metropolitan Governance: Policy Co-Ordination and the Constrains On
Public Involvement, Uluslararasi Kentsel Dénusim Uygulamalari Sempozyumu Kugukgekmece
Belediyesi Atolye Calismasi, istanbul, 27-30.11.2004,s.70.

24 ERGUN N., istanbul Sehir Merkezi Yakin Cevresinde Kullanim ve Kullanici Farkhlasmasi,
Uluslar arasi 14. Kentsel Tasarim ve Uygulamalar Sempozyumu, Kentsel Yenilesme ve Kentsel
Tasarim (Urban Regeneration And Urban Design), MSU-Findikli- istanbul, 28-29-30 Mayis 2003,
5.346.

% ERGUN, istanbul Sehir Merkezi Yakin Cevresinde Kullanim ve Kullanici Farklilasmast,s.
346.

2% KARAMAN A., Kentsel Tasarimda Kuramsal Yapi” (“Kuramsal Yapi”), Kiresellesme
Surecinde Kentsel Tasarim ve Yerel Ozellikler, 1. Uluslararasi Kentsel Tasarim Bulusmas,
istanbul, 22-29 Eylil 2001, Editér: Mehmet Cubuk, Mimar Sinan Universitesi Mimarlik Fakiltesi
Sehir ve Bélge Planlama Bolimii, istanbul, 2002, s.3.
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kiiclilmesine nadiren rastlandigi ifade edilmektedir. ikinci bir neden olarak, kentin
ekonomisinin gelismesi ve diinyaya entegrasyon seklinin degismesi gosterilmektedir.
Zira kentin ekonomik acidan gelismesine paralel olarak artan refah, tiketim
kaliplarinin degismesi, artan 6zel arac sahipligi ve bu talepleri karsilamak i¢in yollar,
altyapilar gibi degisim talebine neden olan hususlar donisimu tetiklemektedir.
Baska bir neden olarak da bazi siyasi kararlarin, kimi kentlere baskent statiist
verilmenin sadece o kentlerin degil bulunduklari bdlgenin de kentlesmesini
hizlandirdi§1 ifade edilmektedir®”.

Ayni zamanda kiresellesme ve sanayinin desantralizasyon surecinde kentler
islev degistirmekte ve bilhassa tarihi kent merkezleri de bu duruma paralel olarak
kimlik degistirmektedir?®.

Gunumuzde son derece dnemli bir yere sahip olan kiresellesme 6ncelikli
olarak kentleri hedef almakta ve dolayisiyla da kentlerin yarisabilirlik potansiyeline
sahip olmasini gerektirmektedir®®. Zira kiiresellesmenin batililasma ve ulusal (istil

O ve bu sirecin

sermayenin ulusal engelleri yikma cabasinin bir driinii oldugu®*
sonucunun devletlerin kiresel baglanti icinde olan mali piyasalara bagimli hale
gelmesi oldugu dustinilecek olursa devletin varligini devam ettirebilmek, ulusal (st
sermayeye pazar sunabilmek icin kentlerini daha cazip hale getirmesi gerekmektedir.

Kent mekaninda degisim ve donusimu gerekli kilan diger nedenler ise
yapilarin eskimesi ve performanslarinin dismesi, deprem, yangin, su baskini gibi

nedenlerden olayi blylk kayiplarin yasanmasi yahut olma riski tasimasidir. Bunlarin

yani sira plansiz, imarsiz gelisme, ruhsatsiz, projesiz, kontrolsuz insaat, afet zarar

27T KELES, Kentsel Déntisimiin Tuizel Alt Yapist, s. 31-32.

%8 HZDEMIR, A.D./ OZDEN, P.P./TURGUT, S.R., Uluslararasi Kentsel Déniisim Sempozyumu
Uygulamalari Kiiglkcekmece Belediyesi Atdlye Calismalari. Uluslararasi Kentsel Doénisim
Uygulamalari Sempozyumu Kiigiikcekmece Belediyesi Atélye Calismasi. istanbul. 27-30.11.2004., s.
13.

29 KARAMAN, Kentsel Tasarimda Kuramsal Yapi” (“Kuramsal Yapi”), Kiiresellesme
Surecinde Kentsel Tasarim ve Yerel Ozellikler, s. 3.

20 AKAD M./DINCKOL V., Genel Kamu Hukuku, istanbul, 2004, s. 192.
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riski yiksek yerlesimler, isgal edilmis hazine ve orman arazileri, sorunlu ulagim,
eksik altyapi, yetersiz sosyal donati, sagliksiz cevre ve kentsel estetik arayisl,
makinelesmenin isglcini ikame etmesi, sanayilesme, turizm gibi bir takim
hizmetlerin dis diinyaya sunulmasi gibi bircok neden® kentsel déniisiimii gerekli
hale getirmistir.

Gunumiz dinyasinda kentlerde yeni arsa Uretiminin, yeni yerlesim alanlar
acmanin, belenen faydayi saglayamadigi, atil yatirimlar olmaktan ileriye gecemedigi
ifade edilmektedir®® ki bu durum Karsisinda kentsel doéniisim, plansizhgin
planlamanin 6nline gectigi kentlerde mevcut kent sorunlarinin klasik planlama
yontemleri kullanilarak ¢dziilemeyecegi gercegi ile benimsenen bir kurtulus umudu
haline gelmistir®®.

Yukarida belirtilen hususlar tlkemiz acgisindan da kentsel ddnlsuim ve
degisim nedeni olmakla beraber imar kurallari disinda yapilasmanin da mesru
kalplar icinde diizenlenmesi geregi, Turkiye ve bu durumdaki diger tlkeler icin de
kentsel donlisiim ve degisim nedeni olmaktadir. Yani tlkemizde gorulen degisim ve
doéndstm sdrecinin nedenleri, kentlere olan go¢iin devam etmesi, yasa disi yapilasma,
eski kent parcalarinin ve kent merkezlerinin c¢ozilmeye baslamasi, merkezden
banliyéye ve banliyolerden merkeze olan hareketlilik, tarihi kent dokularinin
bozulmasi ve yeni mekansal yerlesimlerin bas gostermesidir®*. Ayni zamanda
yasanan deprem sendromlari, AB uyum programlari ve vyerel yoOnetimlerin
etkinlestirilmesi gibi siyasi tercihler de kentsel donisumun sebebini ortaya

koymaktadir.

21 KAZGAN G., Turkiye’ de Kentsel Dénuisiimiin Ekonomik Boyutu, TMMOB Sehir Plancilari
Odasi-Kentsel Doniisim Sempozyumu- Yildiz Teknik Universitesi Oditoryumu, istanbul, 11-13
Haziran 2003, s.9,10.

2 5ZDEMIR/OZDEN/TURGUT.a.g.e, s. 13.

243 OZDEMIR/ OZDEN/TURGUT,, s. 14.

24 KARAMAN, Kentsel Tasarimda Kuramsal Yapi” (“Kuramsal Yapi”), Kiiresellesme
Surecinde Kentsel Tasarim ve Yerel Ozellikler, s. 5.
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istanbul gibi metropollerde yeni konut alanlari icin gerekli altyapi ve arsa
uretimi yiksek bir maliyeti gerektirmekte olup; bu durum birinci sinif tarim
topraklarinin orman ve su havzalarini, ekolojik dengeyi tehdit etmekte olup bu
tehdidin 6niine ge¢cmek icin eskime siirecine girmis atil durumdaki mevcut yapilarin
kentsel mekana aktif bir sekilde kazandirilmasi, kentsel yenileme kapsaminda plan
ve projelerin Uretilmesi, halka ucuz finansman imkanlarinin saglanmasi gibi konulari
iceren kentsel donusim projelerinin uygulanmasi gerekir.

Gunumuzde artik biayumenin ve aktivitelerin mekandaki optimum dagilimi
hedefli olan geleneksel planlama anlayisindan uzaklasiimali ve kentin gelisme
dinamikleri belirlenerek bu dinamikler ana planin belirleyici unsuru olarak kabul
edilmeli ve sosyal, ekonomik, cevresel, yasal ve yonetsel degiskenleri ayrintili olarak
icinde barindiran eylem alanlari plani yapilmasi hedefli planlama anlayisi

benimsenmelidir?*,

2.5. Kentsel Donusum Uygulamalarinin Kapsami

Kentsel donusum, mevcut kent yapisinin ugradigi yenileme, yeniden
gelistirme, sagliklastirma, koruma ve iyilestirme gibi ¢cok sayida miidahalenin genel
bir ifadesi oldugu icin kent sinirlari igindeki bir alan ve/veya mahalle bu sirecin
konusu olabilmektedir. Baska bir deyisle gecekondu bdlgeleri, kagak apartmanlarin
yuksek yogunlukta bulundugu alanlar, dogal yikim riski yiksek bulunan alanlar, kent
merkezlerindeki ¢okilntl alanlar, ekonomik omrini dolduran kent alanlari ve

tarihsel kent cekirdekleri kentsel doniisiime konu olabilecek kent parcalaridir®®.,

> KARAMAN, Kentsel Tasarimda Kuramsal Yapi” (“Kuramsal Yapi”), Kiiresellesme
Siirecinde Kentsel Tasarim ve Yerel Ozellikler, s. 4.
246 KELES, Kentsel Doniistimiin Tiizel Alt Yapisi,s. 436.
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Kentlerin buyumesi kentleri strekli olarak bir degisim surecine ¢ekerken, bu
stirecten etkilenemeyen tarihi kent alanlarinin yipranma sirecine girmesinin ve terk
edilme siirecinin dnlenmesi ise, ancak kentsel turizmin canlandiriimasi ve bu konuda
yatirimlar yapilmasi ile yani kentsel déniistimle mimkindiir®’.

Sehir planlamacilarina gore kiltirtn nesilden nesile aktarildigi, butlinlestirici
ortamlar olarak tanimlanan kentsel alanlar kentsel donisime konu olmaktadir. Bu
durumda, sehir planlamacilari tarafindan yapilan tanimlara gore, binalarin disinda
kalan acik alanlari; parklar, oyun alanlari, kent meydanlarini, sokaklari ve kamuya
aclk alanlar gibi mekanlari ifade eden kentsel mekanlar; herkes tarafindan
kullanilabilen, yeni sosyal iliskilerin dogmasi, kentsel yasam kalitesinin artirilmasi
gibi cok sayida islevi gerceklestirebilen, sosyal iliskileri, politik mekani, kentsel
mekan duzenini ve kentsel yonetim sistemini birbirine baglayabilen kamusal alanlar
kentsel donisume konu olabileceklerdir. Kamu mallari teorisine gore ise, hizmet
mallarinin, orta mallarinin ve sahipsiz mallarin, kentsel donlsiim projelerinin
konusunu olusturacagi agiktir. Ozel miilkiyet konusu tasinmazlar ise, kentsel
donusim projelerine konu olabilecek, projenin amaclarina gére kamulastirilabilecek

veya bazi sinirlamalara tabi tutulabilecektir.

2.6. Kentsel Donusumun Amaci

Her ulkenin kendi tarihsel stireci igindeki olaylar ve gelismeler ile sehirlesme
olgusu oldukca siki iliski icindedir. Bununla birlikte yaratmis oldugu sorunlar hemen
hemen ayni nitelikte olup bu sorunlarin bir bélimu sehirlerin fiziksel kosullari ile

alakahdir. Bilhassa sehirlerde yasayanlarin konut, altyapi gibi ihtiyaclarinin

7T JLKEN G., Tarihi Cevrede Kentsel Déniisiimiin Dinamikleri, Uluslararasi14. Kentsel Tasarim
ve Uygulamalar Sempozyumu, Kentsel Yenilesme ve Kentsel Tasarim (Urban Regeneration And
Urban Design), MSU-Findikli- Istanbul, 28-29-30 Mayis 2003, s.315.
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karsilanmasi 6nemli bir sorun teskil etmistir. Nifus artisi ya da gocler, sehirlerde ¢ok
sayida konut ve kamusal ihtiyaclarin giderilmesine yonelik ortak mekanlarin ve
sosyal donati alanlarinin tretilmesini zorunlu hale getirmistir?*.

Kentsel doénusim, gecekondu alanlarindaki derme c¢atma yapilarin
temizlenmesinin yani sira, koruma, canlandirma, iyilestirme, yeni fonksiyonlar
kazandirma, yeniden imar etme, yapilari ve yapilarin bulundugu kent kesimlerini,
kaybettikleri ekonomik ve toplumsal degerlerini ve fiziksel &lc¢tlerini geri
kazandirmay! amaclamaktadir®®. Bu baglamda kentsel donistimin amaci yasam
kalitesini artirmak, Anayasamizin 53. maddesinde duizenlenen "saglikli ve dengeli bir
cevrede yasama hakki"nin gerceklestirilmesine hizmet etmektir. Ayni zamanda tarihi
ve kdltirel mirasin korunmasi Anayasamizin 63. maddesi geregince kolluk ve kamu
hizmeti faaliyetlerinin bir arada kullaniimasini gerektiren, devlete ylklenmis bir
Odev olup kentsel donlisum de bu oOdeve iliskin faaliyetlerden birisidir. Kisaca
kentsel doénusim uygulamalarinin amaci kullaniimayan kent arazisinin yeniden
degerlendirilmesi, kent arazisinin, tarihi ve Kkdltirel degerlerin korunmasi ve
yenilenerek kullaniimasi gibi fiziksel mudahaleler yapilmasidir. Fakat kentsel
donusim kentte yalnizca fiziksel degisiklikler dngérmeyerek kentlerin ekonomik
acidan da canlanmasini, yasama hakkini, bu hak baglaminda cevre hakkini, kentlerde

yeni kullanim ve oturma alanlari olusturarak konut hakkinin saglanmasini da

gerceklestirmektedir.

2.7. Kentsel Donustimin Yasal Dayanaklari

8 MELIKSAH, Kentsel Déniisiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu,s. 109.
9 KELES, Kentsel Déniistimiin Tiizel Alt Yapisi,s. 74.
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Kentsel donisum kavrami yasal dizenlemelerimizde ilk olarak 5104 sayili
Kuzey Ankara Kentsel Doénusim Projesi Kanun ile kullanilmigssa da kentsel
donisiml saglayan uygulamalar 5104 sayili kanun ydrlrlige girmeden once de
yapilmakta idi®*®.

3194 sayili imar Kanunu, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu gibi yasal
duzenlemeler dolayl olarak kentsel donisum uygulamalarina dayanak teskil
edebilirse de gunumiz itibariyle 5104 sayili kanun ile baslayan sirecle kentsel
donistim kavramina yasalarimizda dogrudan yer verilmektedir.

5104 sayili Kuzey Ankara Kentsel Donlsim Projesi Kanunu, belirli bir
bolgede ongorulen kentsel donlsim uygulamalarini, daha sonra yarirlige giren
5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiltirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullaniimasi Hakkinda Kanun ise adindan da anlasilacagi
Uzere yipranan tarihi ve kulturel varhiklar Gzerindeki kentsel donisim uygulamalarini
konu almaktadir.

Ulkemizde kentsel donusim uygulamalarinin yasal dayanagini olusturan

yasal duzenlemeler, konuyu dogrudan ve dolayli olarak dizenleyen kanunlar

seklinde asagidaki gibi kategorize edilebilir:

A) Dogrudan Kentsel Déniisiim Projelerine Ozgiilenen Diizenlemeler

1. 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kulturel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek

Korunmasi ve Yasatilarak Kullaniimasi Hakkinda Kanun,

20 JSTUN, G., Kentsel Déniisimiin Hukuki Boyutu, 1. Baski, istanbul, XXI1 Levha Yayinlari,
Haziran 2009, s.57.
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2. 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiltirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun Uygulama
Yonetmeligi,

3. 5104 Sayili Kuzey Ankara Kentsel Dénustiim Projesi Kanunu,

4. Donustm Alanlari Hakkinda Kanun Tasarisl,

5. 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doénustirtilmesi Hakkindaki

Kanun,

B) Dolayli Olarak Kentsel Déntisim Projelerini Diizenleyen Kanunlar

1- 5393 Sayili Belediye Kanununda Kentsel Déniisiime iliskin Diizenlemeler,

2- 5216 Sayili Biiyiksehir Belediyesi Kanununda Kentsel Déniisiime iliskin
Diizenlemeler,

3- 775 Sayili Gecekondu Kanununda Kentsel Déniisiime iliskin Diizenlemeler,

4- 2985 Sayili Toplu Konut Kanununda Kentsel Doniisime iliskin
Diizenlemeler,

5- 3194 Sayih imar Kanununda Kentsel Doniisiime iliskin Diizenlemeler,

6- 2863 Sayili Kdiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanununda Kentsel

Déniistime iliskin Diizenlemeler,

2.7.1. 5393 Sayil Belediye Kanunu
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Gunumuzde doénustim sirecine yon veren ilk ve en 6nemli yasal diizenleme
5393 sayili Belediye Kanunu’dur. Belediyelere kentsel donisim yapma yetkisi ilk
olarak 2005’te yurdrlige giren 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesine gore
yer verilmistir. Bu madde su sekildedir; “Belediye, kentin gelisimine uygun olarak
eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek; konut alanlari, sanayi ve
ticaret alanlari, teknoloji parklari ve sosyal donatilar olusturmak, deprem riskine
karsi tedbirler almak veya kentin tarihi ve kiltirel dokusunu korumak amaciyla
kentsel donisum ve gelisim projeleri uygulayabilir. Kentsel donlsum ve gelisim
projelerine konu olacak alanlar, meclis iye tam sayisinin salt cogunlugunun karari
ile ilan edilir. Kentsel donlsim ve gelisim proje alanlarinda yikilarak yeniden
yaptlacak munferit yapilarda ilgili resim ve harclarin dortte biri alinir. Bir yerin
kentsel doniistim ve gelisim proje alani olarak ilan edilebilmesi icin; o yerin belediye
veya mucavir alan sinirlari icerisinde bulunmasi ve en az ellibin metrekare olmasi
sarttir. Kentsel donlisum ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin
bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirilmasinda anlasma yolu esastir. Kentsel doniistim
ve gelisim projesi kapsaminda bulunan mulk sahipleri tarafindan acilacak davalar,
mahkemelerde dncelikle gérisulur ve karara baglanir”.

5393 sayili kanunun her ne kadar 73. maddesinde kentsel dénusim konusuna
deginilse de, ayni yasanin, “Arsa ve Konut Uretimi” bashkli 69. maddesiyle
belediyelere; diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut, sanayi ve ticaret alani
ihtiyacini karsilamak icin belediye ve mucavir alan sinirlari icinde, 6zel kanunlara
gore korunmasi gerekli yerler ile tarim alanlari disindaki imarl ve altyapil arsalar
uretme, konut, toplu konut yapma, satma, kiralama ve bu amaglarla arazi satin alma,
kamulastirma, bu arsalari trampa etme, bu konuda ilgili diger kamu kurum ve

kuruluslari ve bankalar ile isbirligine girme ve gerektigi zaman onlarla ortak projeler
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gerceklestirme yetkisi verilmistir. Kentsel doniistim ve gelisim alani basligi altindaki
73. madde ile de belediyelerin kentin gelisimine uygun bir sekilde eskiyen kent
alanlarini yeniden insa ve restore etmek, konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari,
teknoloji parklari ve sosyal donati alanlari olusturmak, deprem tehlikesine karsi
onlemler almak yahut kentin tarihi ve kilturel dokusunu korumak icin kentsel
donustim ve gelisim projeleri uygulayabilecekleri belirtilmistir. Kentsel doniisim ve
gelisim projelerine konu olacak alanlarin ilani s6z konusu maddeye istinaden
belirlenecek yerin, belediye yahut micavir alan sinirlari icerisinde olmasi ve alanin
en az elli bin metrekare olmasi kosulunu icermektedir. Adi gecen kanunda, kentsel
donusim ve gelisim proje alanlarindaki yapilarin  bosaltilmasi, yikimi ve
kamulastirilmasi anlasma yolunun esas olmasi gerektigi belirtilerek kentsel doniistim
ve gelisim projesi kapsaminda olan milk sahiplerince acilacak davalar
mahkemelerde oncelikle gorusilip karara baglanmasi hiukmi getirilmis olup
boylelikle projenin uygulama gecme siresinin kisaltilmasi amaclanmistir.

Kanunun 73. maddesi her ne kadar belediyelere kentsel donisim yapma
yetkisi verse de aslinda uygulama asamasinda énemli sorunlara sahiptir. kanunda
kentsel donlistim ve gelisim projelerinin sinirlarinin belirlenmesinde alan buyuklugu
ve mucavir alan sinirlart icinde kalmasinin disinda herhangi bir kriter
bulunmamaktadir. Kentsel donusim ve gelisim projelerine konu alanlarin meclis
uyelerinin karariyla ilan edilmesi hikm getirilirken bilimsel etltleri gerektiren alan
tespitinde uzman desteginin alinmasi konusuna ise deginilmemistir. Kentsel
donustim sdreclerinin yonetiminde ve uygulanmasinda gorev alacak olan sehir
planlama, mimarlik, harita gibi konularda uzman akademik kadronun alan siniri

belirlenmesinde de en azindan danisman olarak goérev almalari, bu dogrultuda

89



belediyelere, yerel yonetimlere danismanlik yapmalari ve bilimsel yaklasimlarini
ifade etmeleri gerekmektedir.

Kanunda kentsel donlsim proje alani tanimlanirken sagliklastirma,
iyilestirme gibi kavramlara yer verilmemis, buna karsilik 73. maddede “kentsel
dondstim proje alaninda bulunan yapilarin bosaltiimasi, yikimi” ifadesi getirilmistir.
Bu sebepten 6turd yapilarin yikiminin nasil olacagi acik bir sekilde belirtilmemistir.
S6z konusu kanunda ayni zamanda belediyenin yetkilendirdigi kamulastirma konusu
hususunda, kamulastirma yonteminin nasil yapilacagi belirtilmemistir. Kanunun 13.
maddesindeki hemseri hukuku, 76. maddesindeki kent konseyiyle ilgili her ne kadar
planlama alaninda yasayanlarin haklarinin korunmasi, katihmiyla ilgili hususlar
bulunsa da esas itibariyle katilim konusu acik bir sekilde belirtilmedigi gibi
uygulanabilirligi hususunda da herhangi bir tanim s6z konusu degildir. S6z konusu
maddede yer alan tanimlarin baglayici taraflarinin bulunmamasi sebebiyle ginimize
kadarki slrecte yonetim birimlerince g6z ardi edilen kavramlardir.

5393 sayili Belediye Kanunu ne kadar yerel yodnetimlere yani ilce
belediyelerine kentsel donlsim ve gelisim proje alaninin uygulamasi yodninde
yetkiler verse de aslinda slrecte esas onay ve uygulama islemleri merkezi yonetime
birakilmistir. Oyle ki, kanun s6zde uygulama islemlerini ilce belediyelerine verirken,
bir alanin kentsel dontsum alani ilan edilmesi BuyUlksehir Belediyelerine aittir. Ayni
zamanda alan icerisinde kamunun milkiyetinde veya kullaniminda olan yerlerde

Bakanlar Kurulu karari ile uygulama yapilacagi kararlari getirilmistir.

2.7.2. 5216 Sayil Buyuksehir Belediyesi Kanunu
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10.07.2004 tarihinde ydrarluge giren 5216 sayili Blylksehir Belediyesi
Kanunu’nun amaci 1. Maddede, “Blyiksehir belediyesi yonetiminin hukuki
statiisund duzenlemek, hizmetlerin planh, programli, etkin, verimli ve uyum icinde
ylratilmesini  saglamaktir.” seklinde tanimlanmaktadir. Kanunun “Buyiksehir
Belediyesinin Gorev, Yetki ve Sorumluluklar” bashikli 7. Maddesinin (e) bendinde
5393 sayili Belediye Kanununun c¢alismanin 6nceki basliginda belirtilen 69. ve 73.
maddelerindeki yetkileri kullanmakla gérevlendirilmistir. Bu nedenle aslinda 5393
saylli kanunda belirlenen katilm, uygulama vs. gibi sorunlari bu kanunda

kapsamaktadir.

2.7.3. 5366 Sayili Kanun

5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiltirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmas! ve Yasatilarak Kullaniimasi Hakkindaki Kanun 16.6.2005 tarihinde
yurarlige girmistir. Kanunun amaci; 1. Maddede de belirtildigi gibi, “Bu Kanunun
amaci, Buylksehir belediyeleri, biylksehir belediyeleri sinirlari icindeki ilge ve ilk
kademe belediyeleri, il, ilge belediyeleri ve niifusu 50.000'in tzerindeki belediyelerce
ve bu belediyelerin yetki alani disinda il 6zel idarelerince, yipranan ve ozelligini
kaybetmeye yiz tutmus; kaltir ve tabiat varhiklarini koruma kurullarinca sit alani
olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarinin, boélgenin
gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu bolgelerde konut,

ticaret, kultir, turizm ve sosyal donati alanlari olusturulmasi, tabii afet risklerine
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karsi tedbirler alinmasi, tarihi ve kaltirel tasinmaz varliklarin yenilenerek
korunmasi ve yasatilarak kullantimasidir’>dir.

Bu kanun, her ne kadar kentsel dénusim uygulamalari ile dogrudan iliskili
olarak gorilse de aslinda tarihi ve kultirel varliklarin oldugu bélgelerde yenileme
yapiimasina iliskin uygulanan bir kanundur. Bu alanlarda yapilacak uygulamalarda
kanun; buyiksehir, il ve ilce belediyelerini yetkilendirmistir. Yenileme alani
kararinin alinmasi, kanunda madde 10’da da belirtildigi Gzere; yetkili idarenin meclis
Uye tam sayinin salt cogunlugunun karari ile alinmaktadir. Sonrasinda, Blyuksehir
belediyesi sinirlari igerisindeki ilce ve ilk kademe belediye meclislerince alinan
kararlar onaylanmak (izere Buyuksehir Belediye Meclisine sunulmaktadir.

Yenileme alaninin onaylanma asamasi ise madde 11’de de belirtildigi tzere
yetkili idarelerin kesinlesen kararlarinin Bakanlar Kurulu’nun onayina sunulmasi ile
gerceklesmektedir. Yenileme alani karari, Bakanlar Kurulu Kkararinin Resmi
Gazete’de yayimlandigi tarihte yururlige girer ve uygulama bir yil icinde
baslatiimaktadir. Kanun yonetmeliginde, belirlenen alanda, orgitlenme, katihm ve
kamuoyunun bilgilendirilmesi bashgi altindaki Madde 5'te "Yenileme projelerinin
hazirlik ve uygulama strecini ylritmek, yonlendirmek, denetim ve koordinasyonunu
saglamak, gelir ve giderlerini takip etmek, planlamasini yapmak amaciyla uygulama
birimi olusturulur. Diger mahalli idarelerle ortak proje yapilmasi halinde uygulama
birimi bu idareler tarafindan mustereken olusturulur” ibaresi yer almaktadir.

Yukarida da ifade Gzere yenileme alan sinirlarinin belirlenmesinde herhangi
bir bilimsel kriter bulunmamaktadir. Alan sinirinin belirlenmesi stirecinde herhangi
bir bilimsel igerikli rapor refere edilmemistir. Yonetmelikte kamulastirmaya iliskin
hikumlerin yer aldi§i 24. Maddede vyenileme alanlarinda bulunan yapilarin

bosaltiimasi, yikimi ve kamulastirmasinda anlasma yolu esas alinmis; anlasmanin
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saglanamadigi hallerde ise yetkili idarelere kamulastirma yetkisi verilmistir. S6z
konusu kanunla aslinda, Kentsel doniistim sireci, yipranmis tarihi alanlarin yikilarak,
daha yiksek ve rant amach vyapilarla fiziksel olarak yenilenmesi olarak
tariflenmektedir. Bu kanunun uygulama alanlarina bakildiginda ézellikle istanbul’un
merkezindeki tarihi ve arazi deQeri yuksek olan boélgelerin secildigi gortlmektedir.
Kanun en onemli orneklerinden biri Sulukule Projesi olup bu projeyle rant
paylasiminin tamamen 0zel sermaye Uzerinde gelismesi ve bircok tarihi yapinin
tahribati ulusal basinda yer aldigi gibi uluslararasi basina da yansimistir.

5366 sayili kanunda da dondsim alanlarini  belirleme  kriterleri
tanimlanmamis, bu surecte il 6zel idareleri ve belediyelerin proje uygulama, denetim
gibi streclerdeki yetki ve sorumluluklari detayli bigcimde ele alinmistir. Bu durum,
uygulamada s6z sahibi kurumlar arasinda yetki karmasalarinin olusmasina neden

olmaktadir®?,

2.7.4. 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu

02.03.1984 tarihli Toplu Konut Kanunu’nun 1. Maddesinde “Konut
ihtiyacinin karsilanmasi konut insaatini yapanlarin tabi olacagi usul ve esaslarin
duzenlenmesi, memleket sart ve malzemelerine uygun endustriyel insaat teknikleri ile
ara¢ ve gereclerin gelistirilmesi ve Devletin yapacagdi desteklemeler bu Kanun
hiktmlerine tabidir” denmekte olup; konut ihtiyacini karsilamak amaciyla ¢ikarilan

bir kanundur.

»1GENG, N., Turkiye’de Kentsel Déniisiim: Mevzuat ve Uygulamalarin Genel Gériiniimil,
(2008). ,http://www?2.bayar.edu.tr/yonetimekonomi/dergi/pdf/C15512008/115 130.pdf.
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Toplu Konut idaresi’nin (TOKI) kaynaklarinin hangi amacla kullanilacagi
kanunun 2. Maddesinde belirtilmis, bu Kanun kapsaminda ydritilecek faaliyetler
tespit edilmistir.

Kanunun 5162 sayili kanunla degistirilen 4. Maddesine gore Toplu Konut
Idaresi “mulkiyeti kendisine ait arsa ve arazilerden konut uygulama alani olarak
belirledigi alanlar veya valiliklerce toplu konut iskan sahasi olarak belirlenen
alanlar” disinda ayrica gecekondu alanlarinda da ““her tiur ve olgekteki imar
planlarini yapmaya, yaptirmaya ve tadil etmeye yetkilidir” denmektedir.

Sz konusu kanunun 7. Maddesinde ise TOKI icin “gecekondu bélgelerinin
tasfiyesine veya iyilestirilerek yeniden kazanimina yonelik olarak gecekondu
donustim projeleri gelistirebilir, insaat uygulamalari ve finansman dizenlemeleri
yapabilir” denmektedir.

Kanunun bu hiikiimleri ile TOKi’nin ucuz konut ve arsa Uretimi yaparak
konut ihtiyacini karsilamasi ve sagliksiz yapilasmanin engellenmesinin saglanmasi
hedeflenmistir. Kanun’un diger bir hedefi de, gecekondu bdlgelerinin
dondstirilmesinin saglanmasi tarihi ve kultirel degerlerin korunup yenilenmesidir.
Fakat kanunun arsa Uretiminden teknik ve sosyal altyapi ve finansman konularina
kadar bir bitiin halinde ele almasina ragmen, konut ve altyapi sorunlarini tamamen
fiziksel olarak ele alinmasi ve kentsel donisum surecini yonetirken sosyal, ekonomik
ve fiziksel sorunlarin kanunla c¢Ozulememesi nedeniyle olumlu sonuglar

alinmamistir®?,

#’GORGULU,Z /DINGER,i/ENLIL,Z./ORNEK E./KURTARIR,E/ALTINOK E.,Mahalle
Olgeginde Kentsel Dontisim Modeli, Kiigiikbakkalkdy Ornegi, Yildiz Teknik Universitesi, Sehir
ve Bolge Planlama Bolumi, Istanbul,2006.
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2985 sayili Toplu Konut Kanunu da kentsel donisum proje alanlarinin
belirlenmesi ve oOrgitlenme modelinin nasil olusturulacaginin yani sira sosyal

boyutunun nasil ele alinacagina dair bir diizenleme getirilmemistir®>.

2.7.5. 2863 Sayil Kultlr ve Tabiat Varhklarini Koruma Kanunu

2863 sayili Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’nda, kultir ve
tabiat varliklari tanimlanmistir. Bu Kanunun amaci; korunmasi gerekli tasinir ve
tasinmaz kaltur ve tabiat varlhiklari ile ilgili tanimlari belirlemek, yapilacak islem ve
faaliyetleri dizenlemek, bu konuda gerekli ilke ve uygulama kararlarini alacak
teskilatin kurulus ve gorevlerini tespit etmektir.

Kanunun 3. Maddesinin tanimlar bashigi altinda; Kdilttr varhklari; “tarih
oncesi ve tarihi devirlere ait bilim, kultir, din ve guzel sanatlarla ilgili bulunan veya
tarih 6ncesi ya da tarihi devirlerde sosyal yasama konu olmus bilimsel ve kilttrel
acidan 6zgun deger taslyan yer Ustlinde, yeraltinda veya su altindaki bltun tasinir ve
tasinmaz varliklardir’ seklinde,

Tabiat varliklari; “jeolojik devirlerle, tarih dncesi ve tarihi devirlere ait olup
ender bulunmalari veya 6zellikleri ve gizellikleri bakimindan korunmasi gerekli, yer
Ustlinde, yer altinda veya su altinda bulunan degerlerdir’” seklinde,

Sit kavrami ise; “tarih Oncesinden ginlUmize kadar gelen gesitli
medeniyetlerin Grind olup, yasadiklari devirlerin sosyal, ekonomik, mimari ve
benzeri 6zelliklerini yansitan kent ve kent kalintilari, kiltir varhklarinin yogun

olarak bulundugu sosyal yasama konu olmus veya 6nemli tarihi hadiselerin cereyan

%3 CEYLAN, E/KUTLU C., Yerel Yénetim Kavrami ve Kentsel Déniisim Projelerinde Yetki
Karmasasi, TMMOB Yerel Ydénetimlerde Déniisim Sempozyumu, 17-19 Ekim 2007, Ankara,2007.
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ettigi yerler ve tespiti yapiimis tabiat Ozellikleri ile korunmasi gerekli alanlardir
seklinde ifade edilmistir.

ilgili kanun kapsaminda kltiir varliklari, tabiat varliklari ve sit alani tanimlari
yapiimis ve tabiat varliklarinin tespiti hususunda idareye takdir yetkisi taninmistir.

Kanunun yine 3. Maddesinin tanimlar bashg altinda Koruma Amagcl imar
Plani ““bu Kanun uyarinca belirlenen sit alanlarinda, alanin etkilesim-gecis sahasini
da g6z onlinde bulundurarak, kiltur ve tabiat varliklarinin strdirdlebilirlik ilkesi
dogrultusunda korunmasi amaciyla arkeolojik, tarihi, dogal, mimari, demografik,
kulttrel, sosyoekonomik, milkiyet ve yapilasma verilerini iceren alan arastirmasina
dayali olarak; hali hazir haritalar Gzerine, koruma alani icinde yasayan hane
halklar1 ve faaliyet gosteren is yerlerinin sosyal ve ekonomik yapilarini iyilestiren,
istihdam ve katma deger yaratan stratejileri, koruma esaslari ve kullanma sartlari ile
yaptlasma sinirlamalarini, sagliklastirma, yenileme alan ve projelerini, uygulama
etap ve programlarini, acik alan sistemini, yaya dolasimi ve tasit ulasimini, alt yapi
tesislerinin tasarim esaslari, yogunluklar ve parsel tasarimlarini, yerel sahiplilik,
uygulamanin finansmani ilkeleri uyarinca katilimci alan yonetimi modellerini de
icerecek sekilde hazirlanan, hedefler, araclar, stratejiler ile planlama kararlari,
tutumlari, plan notlari ve agiklama raporu ile bir bitin olan nazim ve uygulama
imar planlarinin gerektirdigi 6lcekteki planlardir’ seklinde ifade edilmistir.

Kanunda kultur varhklarinin agik bir sekilde tanimlanmasi, bu varliklara
iliskin korumaya yonelik konulan maddeler, koruma amagcli imar planlari ile bu tur
yapilarin korunmasi esas alinmistir. Bu kanunun korudugu tarihi tasinmazlarin
koruma kullanma dengesiyle kentsel donisim adi altinda farkli fonksiyonlarda

islevlendirilmesi, bu yapilarin canl tutulmasinda en etken islemlerden bir tanesidir.
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3.6306 SAYILI AFET RiISKi ALTINDAKI ALANLARIN

DONUSTURULMESI HAKKINDAKI KANUN

31.05.2012 tarihli ve 28309 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yirirlige
giren 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénusturilmesi Hakkinda Kanun”
Turkiye’de ginimiize kadar kentsel donisim surecine yonelik c¢ikan en genis
kapsamli yasal dizenlemedir. Kamuoyunda “Kentsel Donisum Kanunu” olarak da
bilinmektedir. Bilhassa 17 Agustos 1999 yilinda yasanan deprem felaketiyle birlikte
giindeme gelen kentsel déniisiim siireci basta istanbul olmak zere Tirkiye’nin
onemli yerlerinde yasadisi yapilasmis, sagliksiz ve ekonomik émrini tamamlamis
yerlesim alanlarina miidahalede bulunmayi amaclamis olup bu baglamda hazirlanan
ve yurirlige konulan 6306 sayili kanun 6zellikle afet riskini en Ust seviyede hisseden

yerlesim alanlarina miidahaleyi yonlendirmektedir®*.

3.1.Kanunun Amaci ve Kapsami

Afet Riski Altindaki Alanlarin  Donusturilmesi  Hakkindaki  Kanunun
1.Maddesinde dizenlemenin amaci “Afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saghkli ve glvenli yasama cevrelerini teskil etmek Uzere
Iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir.” seklinde ifade
edilmistir. Kanunun risk altindaki alanlar ile bu alanlar disinda olmalarina karsin
riskli yapilarin bulundugu bdlgeleri kapsamina aldigigorilmektedir. Kanunun

kapsamina bakildiginda ise, risksiz bolgelerdeki riskli yapilar ile, riskli kabul edilen

" DUKKANCI, U., Tirkiye’de Kentsel Doniistim Stirecinin Gelisimi ve Giintimiizdeki Yasal -
Yonetsel Boyutun Irdelenmesi, Yuksek Lisans Tezi, Yildiz Teknik Universitesi Fen Bilimleri
Enstitisu, Istanbul, 2013., s. 89.
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bolgeleri kapsadigi anlasiimaktadir. Bir yapinin Kanun kapsamina girebilmesi icin,
ya risksiz bolge de ama riskli bir yapi olmasi veya riskli bolge kabul edilen bélge

sinirlari icerisinde yer almasi gerekmektedir.

3.2.6306 Sayili Kanunda Ortaya Cikan Hukuksal Sorunlar

3.2.1.Anayasaya Aykirilik iddialari

Yasa’nin hukukcular nezdinde yeterince tartisiimamis olmasi ve gereksinim
nedeniyle aceleye getirilmis olmasi karsisinda, Yasa da yer alan bir ¢cok hikmin
gerek Anayasa da ifade bulan temel haklara gerekse diger 6zel yasalara aykiriliklarin
yer aldigi gortlmektedir. Yasa yapim teknigi yeterince dikkate alinmadan ve
yeterince kamuoyu ve Universitelerde tartisiimadan hazirlanan tasarinin yine TBMM
ve ilgili komisyonlarda tartisiimadan yasalasmasinin bir sonucu olarak ortaya cikan
hukuksal sorunlarin dikkate alinarak yasa degisikligine gidilmesi telafisi mumkin
olmayan sorunlarinda 6niine gecilmesine neden olacaktir.

Kanuna iliskin olarak en énemli elestirilen yasa ile getirilen diizenlemelerin
belki de en fazla alakali oldugu ve etki ettigi haklardan birisi olan mulkiyet hakki ile
ilgilidir.  Zira, kanun, risk tasimayan vyapilarda oturan kisilerin hukuksal
givencelerini, barinma haklarini, konut dokunulmazligini, belirsizlik tasiyan
“uygulama butlnligl” kavramindan hareketle mulkiyet haklarini  ortadan
kaldirmaktadir®®®,

Mulkiyet hakkinin korunmasina iliskin gerek i¢ hukukumuzda gerekse taraf

oldugumuz uluslar arasi sézlesmelerde diizenlemeler s6z konusudur. Avrupa insan

25 AKGUNER, T., Kentsel Déniisiim ve Hukuk Giincel Hukuk Dergisi, Agustos 2012, Say1:8/104,
s. 19.
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Haklar1 S6zlesmesi’ne Ek-1 numaral protokol ile anilan s6zlesmeye miilkiyet hakki
eklenmistir. Kisi 6zgurlukleri kavrami icerisine yerlestirilen mdalkiyet hakki
sOzlesmeye gore mutlak olmayip kamu yarari amacina yonelik bazi kisitlama yahut
sinirlamalara konu edilebilecek 6zelliktedir.

Anayasanin 35. maddesinde, ““Herkes, milkiyet ve miras haklarina sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Mulkiyet hakkinin
kullaniimasi toplum yararina aykiri olamaz™ denilerek, mulkiyet hakki Anayasal bir
kurum olarak giivence altina alinmis ve AIHS Ek-1 Protokolde yer alan diizenlemeye
paralel olarak kamu yarari amaci ile sinirlanmasina olanak tanimistir.

Hukuk devleti ilkesine ve mulkiyet hakkina iliskin olarak Anayasa
Mahkemesince verilen 10.04.2003 tarih ve E: 2002/12 K:2003/33 sayili kararinda®®;
“... Hukuk devleti, insan haklarina saygi gosteren, bu hak ve 6zgurlikleri koruyup
guclendiren, her eylem ve islemi hukuka uygun olan, her alanda adaletli bir hukuk
duzeni kurup bunu gelistirerek surdiiren, Anayasaya aykiri durum ve tutumlardan
kacinan, hukuku tim devlet organlarina egemen kilan, Anayasa ve hukukun dstin
kurallariyla kendini bagh sayip yargi denetimine acik olan, yasalarin dstun,
yasakoyucunun bozmayacagi temel hukuk ilkeleri ve Anayasanin bulundugu
bilincinde olan devlettir. Devletin veya bir kamu tizel kisisinin.... Temel insan
haklarindan olan mulkiyet hakkina keyfi bir sekilde el konularak bireylerin sahip
olduklari tasinmazlar Uzerinde Ozglrce tasarruf etmelerinin engellenmesi ve
...mulkiyet haklarinin ellerinden alinmasi hukuk devleti ilkesine aykiridir. Ayrica
hukukun evrensel ilkelerine saygi duymak hukuk devleti olmanin bir geregidir.

Hukukun genel ilkelerinden birisi de milkiyet hakkinin ““zamanétesi’” niteligi, baska

256 04.11.2003 tarih ve 25279 sayili Resmi Gazete.
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anlatimla, mulkiyet hakkinin zamanasimina ugramamasidir...” gerekgelerine yer
verilmistir.

Bir baska kararinda Anayasada yer alan mulkiyet hakkindan hareketle
Anayasa Mahkemesince; ““...Temel bir insan hakki olan mulkiyet hakki, bireyin esya
Uzerindeki hakimiyetini, bir yonlyle bireye kendi hayatini yonlendirme ve
geleceginin tasarlama olanagini sunmaktadir. Bu nedenle birey 6zgirlukleri ve

mulkiyet hakki arasinda yakin bir iliski vardir...”%’

gerekcelerine yer vermek
suretiyle milkiyet hakkinin tim hak ve dzgurlikler icinde sahip oldugu yerin 6nemi

ve baglantisi ifade edilmistir.

3.2.1.1.Miilkiyet Hakki ihlalleri

3.2.1.1.1.Risksiz Yapilar ile ilgili Hukim

Yasaya en sert elestiriler, konumuzla baglantili olarak miulkiyet hakkinin
ihlali Gzerinde toplanmaktadir. Anayasa ve yasalarla giivence altina alinmis, hatta
AIHS Ek-1 Protokoliinde temel insan hakki degerlendirilmesi karsisinda miilkiyet
hakkinin acik ihlali niteliginde hukumlerin yer almasi hakli elestirilere neden
olmustur. Kanunun 3.maddesinin 7.fikrasi “Bu Kanunun uygulanmasi icin belirlenen
alanlarin sinirlari iginde olup riskli yapilar disinda kalan diger yapilardan
uygulama butinlugid bakimindan Bakanlikca gerekli gorilenler de bu Kanun
hikumlerine tabi olur.” hikmlni getirmektedir. Riskli yapilarin da uygulama
butunliguna saglamasi gerekcesiyle ve Bakanhgin gerekli gérmesi halinde bu kanun

hiktmlerine tabi olmalari temel hak olan mdilkiyet hakki glvencesini ortadan

27 23.07.2011 giin ve 28003 sayili Resmi Gazete.

100



kaldirmaktadir. Riskli alan olarak ilan edilen bolgelerdeki risksiz yapilarin da
kapsam icine alinma ihtimali, bolge de risksiz yapilarda yasayanlari son derece zayif
ve caresiz birakmaktadir. Kaldi ki, “Bakanligin gerekli gérmesi” kavrami son derece
muglak bir ifade olarak hukuk tarihimize ge¢cmektedir. Temel hak ve 6zgurltklerin
0zine dokunup onlari biyltk o6lcide kisitlayan veya tlimiyle kullanilamaz hale
getiren sinirlamalarin demokratik toplum dizeninin gerekleriyle bagdasmayacag!
aciktir. Demokratik hukuk devletinin geregi olarak kisilerin hak ve 6zgurliklerden en
genis bicimde yararlanmalarini saglamak oldugundan yasal diizenlemelerde insani
One cikaran bir yaklasimin esas alinmasi gerekir. Bu nedenle getirilen sinirlamalarin
kosullari, nedeni, yontemi, kisitlamaya karsi éngorilen kanun yollari hep demokratik
toplum diizeni kavrami iginde degerlendirilmelidir. 2.

S6z konusu mudahale yetkisinin “Bakanlikca yetkili gorilenler” ibaresiyle
muglak bir ifadeye baglanmis olmasi “belirlilik”, “kanunilik™ gibi bir takim idare
hukuku ilkelerine dolayisiyla “hukuk devleti” ilkesine aykirilik teskil etmektedir.
Hukuk Devleti ilkesinin diger bir ifade ile hukukun Ustinligu ilkesinin en 6nemli
Ozelliklerinden biri de “belirlilik” ve *“6ngurulebilirlik”tir. S6z konusu ilkeler hak
sahiplerini beklenmedik muidahalelere ve suprizlere karsi korumakta, onlarin
tasarruflarini  gerceklestirirken hukuki durumunu g6z o6niinde bulundurmalarini
saglamaktadir. Yine bu ilkeler miulkiyet hakki sahibine gliven duygusu

olusturmaktadir *°.

3.2.1.1.2.Tasarruflarin Kanun ile Kisitlanmasi;

81 DEMIRKOL/BEREKET BAS, Kentsel Déniistimiin, 6306 Sayili Yasa Kapsaminda Hak ve
Ozgurlukler Agisindan ele alinmasi, TBB Dergisi ,Ankara,2013, s.51.

29 AVCI, A., 6306 Sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustiiriilmesi Hakkindaki Kanun
Acisindan Miilkiyet Hakkinin Sinirlandiriimasi, Kentsel Déniisiim Hukuku,istanbul,2013, s.190.

101



Kanunun 4.maddesi ilk fikrasi geregince Bakanlik veya uygulamayi
yiritmesi halinde TOKi veya idare, riskli alanlarda, riskli yapilarin bulundugu
tasinmazlarda ve rezerv yapi alanlarinda bu Kanun kapsamindaki proje ve
uygulamalar siresince her turli imar ve yapilasma islemlerini gegici olarak
durdurabilir.  Bu dizenlemenin milkiyet hakkina acik bir midahale oldugu
gorulmektedir. Cunki mdlkiyet hakki sahibine verilen yetkilerden biri de tasarrufta
bulunmadir. Tasarrufta bulunma yetkisi, malike yasanin belirledigi sinirlar iginde
“sey”i devir ve temlik etme, seklini degistirme, yok etme, harap etme, bagislama,
ortadan kaldirabilme, Ozetle “sey”e ve “sey” de istedigini yapabilme imkani verir.
S6z konusu fikra ile maliklerin tasarrufta bulunma yetkileri kisitlandigi icin malkiyet
hakkina midahale olusur. Ancak her mudahale hukuka aykiri bir midahale
olmayabilir. Nitekim, béyle bir sinirlama da kanunla yapildigindan ve Anayasa’nin
hakkin 6zline dokunma gibi temel ilkelerine aykiri olmadigindan dolaylr hukuka
uygun bir mudahaledir. Cunki, bu midahale hakki tamamen ortadan kaldirmamakta,

gecici olarak sinirlamaktadir. *°

. Burada dikkat edilmesi gerekli husus, gecici
stirenin gegciciliginin ne kadarlik bir sdre ile kisitlanmasi hususunun belirgin hale
getirilmesinde digimlenmektedir. Nitekim AYM. 29.06.2000 giin ve 24094 sayili
Resmi Gazete de yayimlanan kararinda 5393 sayili Yasanin 73.madde’nin 11.
fikrasinda yer alan kentsel dontistim alani ilan edilen yerlerde devam eden ingaatlarin
5 yil streyle durdurulacagini, gerektiginde ise Belediye tarafindan bunun 10 yila
kadar cikarilabilecegine iliskin bir hikmin yirirligld durdurulmasina karar vermis
bulunmaktadir. Dolayisiyla, Anayasa Mahkemesince miulkiyet hakkina miidahale

eden ¢ok uzun ve belirsiz bir strenin Anayasaya aykirl oldugu kabul edilmistir.

Tekrar vurgulamakta yarar var ki; konuyla ilgili her idari islem ayri degerlendirmek

260 AVCI, 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustiiriilmesi Hakkindaki Kanun
Acisindan Milkiyet Hakkinin Sinirlandirilmasi,Kentsel Doniusim Hukuku, s.192.
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suretiyle keyfi ve anayasa aykiri bir uygulama olup olmadigina bakilmasi gerekir.
Cok acil ve kamu yararinin bulundugu hallerde milkiyet hakkinin ihlalinden
bahsedilmesi mimkin olmayacakken, uzun sire risksiz alanlarda veya risksiz
binalarda tasarrufun kisitlanmasina karsin higbir islem yapilmamasi halinde milkiyet
sahiplerinin kamulastirmasiz al atma davasi veya idari islemin iptali davalari ile
yapilan kisitlamaya karsi mdalkiyetlerini koruyucu yasal yollara basvurmalari

mumkin olacaktir.

3.2.1.1.3.Kararlarin 2/3 Cogunlukla Alinabilmesi;

Kanunun “Uygulama islemleri” bashgi altinda 6. Maddesi ‘““Uzerindeki
bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda daha 6nce kurulmus olan kat irtifaki
veya kat mulkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi tzerine
ilgili tapu madirlagince resen terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede
bulunularak veya malik ile yapilan anlasmanin sartlari tapu kattginde belirtilerek
malikleri adina paylari oraninda tescil edilir. Bu tasinmazlarin sicilinde bulunan
tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan
her turld serh, hisseler Uzerinde devam eder. Bu sekilde belirlenen uygulama
alaninda cins degisikligi, tevhit ve ifraz islemleri Bakanlik, TOKi veya idare
tarafindan resen yapilir veya vyaptirilir. Bu parsellerin malikleri tarafindan
degerlendirilmesi esastir. Bu cergevede, parsellerin tevhit edilmesine, minferit veya
birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina
yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller
ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklari hisseleri oraninda paydaslarin en az

Ucte iki cogunlugu ile karar verilir. Bu karara katilmayanlarin bagimsiz bélimlerine
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iliskin arsa paylari, Bakanlikca rayi¢c degeri tespit ettirilerek bu deQerden az
olmamak lzere anlasma saglayan diger paydaslara acik artirma usull ile satilir. Bu
suretle paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanhgin talebi
Uzerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlikca 6denmek kaydi ile tapuda Hazine
adina resen tescil edilir ve yapilan anlasma cercevesinde degerlendirilmek Uzere
Bakanha tahsis edilmis sayilir veya Bakanlikca uygun gérilenler TOKi’ye veya
Idareye devredilir. Bu durumda, paydaslarin karari ile yapilan anlasmaya uyularak
islem yapihir.”

Kanunun uygulama Yonetmeliginin 15.maddesine gore, riskli yapilarda,
parsellerle ilgili islemlerin degerlendirmesi icin yoneticinin veya denetcinin veya kat
maliklerinin Gcte birinin istemi Uzerine, noter vasitasi ile yapilacak tebligat ile kat
malikleri kurulu toplantiya cagirihr. Bu toplanti da alinacak kararlar icin butln
maliklerce oybirligi ile anlasma saglanamamasi halinde, oncelikle riskli yapinin
degeri, Sermaye Piyasasi Kurulan kayitli olarak faaliyet g6steren lisansli
degerlendirme kuruluslarina tespit ettirilir ve bu deger gozetilerek oybirligi ile
anlasmaya calisithir. Oy birligi ile anlasma saglanamamasi halinde, yapilacak
uygulamaya sahip olduklari hisseleri oraninda paydaslarin en az Ugcte iki cogunlugu
ile karar verilir. Bu karar tutanaga gegcirilir ve tutanak toplantiya katilan tim kat
maliklerince imzalanir. Bu karar karara katilmayan ve kat malikleri toplantisina
istirak etmeyenlere noter vasitasiyla teblig edilir. Ayrica bu tebligde, on bes giln
icinde bu kararin kabul edilmemesi halinde bagimsiz boélumlerine iliskin arsa
paylarinin, Bakanlik¢a tespit edilecek rayi¢ degerden az olmamak (izere anlasma
saglayan diger paydaslara agik artirma usulli ile satilacagi, bu surette paydaslara satis
gerceklestirilmedigi taktirde bu paylarin, rayi¢ bedeli Bakanlik¢ca 6denmek kaydiyla

tapu da hazine adina re’sen tescil edilecegi belirtilir. Bu hikim ve usuliin malikin

104



tasarrufunu kisitlamasi anlaminda miulkiyet hakkina midahale sayilabilecegi gibi,
beraberinde bircok hukuksal sorunu da beraberinde getirmektedir. Uygulama da bir
cok halde rayi¢ bedele itirazlar s6z konusu olabilecegi gibi, 6zellikle toplantiya
katilmayan maliklerden yurtdisinda bulunan ve tebligat yapilamayan veya usulline
uygun tebligat yapilamayan kesimlerini magdur edecegi, islemler sonrasinda
stprizlerle karsilasma ihtimallerini artiracagi bir gercektir. Yine ayni sekilde bu
hikim ile devlet eliyle milkiyet degisimine yol acilmasi, karara katilmayan kat
maliklerinin diger maliklere karsi tepki duymalari, husumet beslenmesine ve yeni
dusmanliklara da yol acabilecegi bunun ise toplumsal barisi zedeleyici sorunlar
olarak degerlendirilmesi gerektigi duslncesindeyiz. Bu sorunlarin ise temel de
mulkiyet haklarinin ihlali anlamina gelecegi, mulkiyet hakkina ve diger haklara olan
Anayasal Guvenceleri ortadan kaldiracagi éngorilebilmektedir. Yine bu hikim ile
634 Sayili Kat Mulkiyeti Kanunu ve Medeni Kanun hikumleri ile ¢elisir bir durum

yaratiimistir. KMK. Bagimsiz Bolim ilavesini dizenleyen 44. Maddesinde “ Ana
gayrimenkulin Ustiine kat ilavesi veya mevcut ¢cekme kat yerine tam kat yapilmasi
veya zemin veya bodrum katlarinda veya arsanin bos kisminda 24 (incii maddenin
ikinci fikrasinda yazil yerlerin sonradan yapimi veya ilavesi icin:

a) Kat malikleri kurulunun buna oybirligiyle karar vermesi;

b) Ana gayrimenkullin bu insaattan sonra alacagi duruma gore, yapilan yeni ilaveler
de dahil olmak Gzere bitiin bagimsiz bélimlerine tahsis olunacak arsa paylarinin,
usuline gdre yeniden ve oybirligiyle tespit edilmesi;”” hikmu karsisinda bdylesi
onemli bir karar icin kabul etmeyen Ugcte bir cogunlugun magdur edilmesi pahasina
2/3 cogunluk kararinin yeterli gorilmesi uygulama da 06zellikle adli yargida

gorilecek davalarda hangi kanunun Ustln tutulacagr yoninde de énemli sorunlar

yasanmasina neden olacaktir. Yine Medeni Kanun hikimleri geregince payli
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miulkiyete iliskin Medeni Kanun hiktmleri uyarinca oybirligi ile alinmasi gereken
yeniden bina yapma, tasinmazin satilmasi gibi kararlar, 6306 sayili Yasa uyarinca 2/3
cogunluk ile alinabilmektedir.2/3’1tk ¢ogunluga katilmayan paydaslar, paydasliktan
cikarilabilmekte ve onlarin paylari diger malikler yahut Devlet tarafindan satin
alinabilmektedir. Normalde paydasliktan c¢ikarma, mulkiyet hakkina midahale
niteliginde oldugundan Medeni Kanun sistematiginde dava acmak suretiyle ve belli
sebeplerle gerceklestirilebilmektedir. 6306 Sayili Kanun bu kosullari aramamis ve
tek sebep olarak alinan karara muhalif olarak kalmayi yeterli kabul etmistir. Bu
oranin 3/4 olarak degistirilmesi 6zellikle mulkiyet hakkinin ihlali tartismalarini

azalmasina neden olabilecektir.

3.2.1.1.4.Acele Kamulastirma Sorunu

Yukarida belirtilen hususlarla birlikte 6306 Sayili Kanunun 6.maddesi
2.fikrasinda ifade edilen Acele Kamulastirma Yonteminin bu Kanunda da yer almasi
mulkiyet hakkinin ihlaline neden olabilecegini dustndurmektedir. Kanunun 6/2
maddesi “Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligati takip
eden otuz gun icinde en az Ucte iki ¢cogunluk ile anlasma saglanamamasi halinde,
gercek kisilerin veya 0Ozel hukuk tuzel kisilerinin mulkiyetindeki tasinmazlar igin
Bakanlik, TOKI veya idare tarafindan acele kamulastirma yoluna da gidilebilir. Bu
Kanun uyarinca yapilacak olan kamulastirmalar, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili
Kamulastirma Kanununun 3 tnct maddesinin ikinci fikrasindaki iskén projelerinin
gerceklestirilmesi amach kamulastirma sayilir ve ilk taksit 6demesi, mezkar fikraya
gore belirlenen tutarlarin beste biri oraninda yapilir.” demek suretiyle 2942 Sayil

Kamulastirma Kanunda vicut bulan Acele Kamulastirmaya iliskin hiktmlerin
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uygulanabilecegini belirtmektedir. Acele kamulastirma hikimlerinin
uygulanabilmesi icin, tzerindeki bina yikilmis olan arsa sahiplerinin yapilan tebligati
takip eden 30 gilin icinde 1.fikra da belirtilen 2/3 ¢ogunlukla anlasma saglayamama
halinin mevcut olmasi gerekmektedir. Acele kamulastirma hikimleri Kamulastirma
Kanunu 27.maddesinde “3634 sayili Milli Midafaa Miukellefiyeti Kanununun
uygulanmasinda yurt savunmasi ihtiyacina veya aceleligine Bakanlar Kurulunca
karar alinacak hallerde veya 6zel kanunlarla éngorilen olaganistii durumlarda
gerekli olan tasinmaz mallarin kamulastirilmasinda kiymet takdiri disindaki islemler
sonradan tamamlanmak tzere ilgili idarenin istemi ile mahkemece yedi glin iginde o
tasinmaz malin 10 uncu madde esaslari dairesinde ve 15 inci madde uyarinca
secilecek bilirkisilerce tespit edilecek degeri, idare tarafindan mal sahibi adina 10
uncu maddeye gore yapilacak davetiye ve ilanda belirtilen bankaya yatirilarak o
tasinmaz mala el konulabilir.”’seklinde ifade edilmistir. Acele kamulastirma hali igin
yurt savunmasini ilgilendiren haller ile Bakanlar Kurulunca karar alinacak haller ile
olaganusti halin varhginin mevcut olmasi gerekir. 6306 Sayili Kanun anlasma
saglanamamasi halini bu sartlara ilave bir sart haline getirmistir. Riskli yapilarda
yasamanin Kamulastirma Kanununda belirtilen ayrik durumlara benzemesi
dusiinllse bile yontemin mulkiyet hakkini  zedeleyecegi aciktir. “Acele
kamulastirma” kamu hizmetlerinin kesintisiz bir sekilde devam edebilmesi
bakimindan beklemeye tahammdil olunmayacak durumlarda, idarenin ihtiyag

duydugu tasinmazlarda bir an evvel el atmasini sa§layan bir miiessesedir. %*.

Acele
kamulastirma yonteminde tasinmazin deg@eri sonradan acgilacak kamulastirma deger
tespit davasinda belirlenmek suretiyle ayni Kanunun 15.maddesinde tespit edilecek

bilirkisiler marifetiyle deger mal sahibi adina bankaya yatirilacaktir. Uygulama da

#'SAHIN,C., Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistirilmesi Hakkindaki Kanun’a Yonelik Bazi
Elestiriler,Kentsel Dontsim Hukuku,Istanbul,2013, s.59.
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acele kamulastirma yontemine basvurulan hallerde belirlenen bilirkisilerin bedel
belirleme de titiz davranmadiklari, bilirkisi raporlarina karsi itiraz etmenin kanun
geregi mimkun olmadigi, yargilama yapilmadigi, mahkemelerin bilirkisi raporlarini
tartismadan, rapor Uzerinden karar verdikleri, bu bedellerin ise milkin ¢ogunlukla
cok altinda kaldigl, idarenin, kamulastirma deger tespit davalarini uzun sire
acmadigi, bu haliyle tasinmazi kamulastirllan mdilk sahiplerinin  blyik
magduriyetlerine neden oldugu dusinildiginde mulkiyet hakkinin bu yéntem ile
blylk zarar gorecegi dusunulmelidir. Kaldi ki, acele kamulastirma ydntemi ile
belirlenecek bedelin Kamulastirma Kanunu 3.maddesi geregince taksit ile 6denmesi
ayri magduriyetlere neden olabilecek, 6zellikle dar gelirli milk sahiplerinin buyuk
magduriyetlerine yol acabilecektir. Yapilacak kanun degisikligi ile tek konutu olan
maliklere, kamulastirma bedelinin tek taksitte 6denecegi ve kamulastirma bedel
tespit davasinin, bedelde anlasilamamasi halinde tg¢ ay icinde agiimasini zorunlu hale

getirilmesi hukm getirilmelidir.

3.2.2.Anayasa Mahkemesinin iptal Karari

6306 Sayili Kanunun 6.madde 9.fikrasinda, Kanun da éngdrilen islemlerin idari
yargi denetiminde “yiritmenin durdurulmasi” karari verilemez hikmu icermekteydi.
Kanunun bu maddesinin gerekgesinde Ozetle “Hak arama hrriyeti 6nemliyse de
kanunun uygulamasinin, yasam hakki ile dogrudan ilgili oldugu bu nedenle bu
hakkin sinirlandiriimasinin bu kapsam da deg@erlendirilmesi gerektigi, vurgulanmis
ve anayasanin 125.maddesine aykirilik teskil etmeyecegi belirtilmistir”. Ancak bu
gerekcenin, yerinde olamayaca@i savunulmus, Anayasanin 125.maddesi 6.fikrasinda

sayllan haller ydritmenin durdurulmasinin timiyle yasaklanmasi degil ancak
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sinirlanabilmesine Oysa, 6. maddenin 9. fikrasinda getirilen diizenleme ile, 6306
saylli Kanun uyarinca tesis edilen bitin islemlere karsi acilacak davalarda
“yuritmenin durdurulmasi” kararlarinin verilmesi suresiz ve kosulsuz bir sekilde
engellenmekle hakkin kullaniimasi, sinirlamanin 6tesinde, yasaklanmis olmakta ve
s0z konusu hakkin ¢zlni zedeleyen bir hal almaktadir. Bu istisnalara farkli bir islev
taniyip, s6z konusu fikranin hak arama 6zgurligind kaldirma dizeyinde sinirlayan
bir yasaklamay1 icerdigini ileri sirmenin demokratik bir hukuk devletinin anayasasi
ile bagdasir bir yoni bulunmamaktadir. Anayasa, ilgili fikrada, sayilan hallerin
varhgi halinde kanunla ydritmenin durdurulmasi Kkararinin sinirlanabilecegi
belirtilmis, bu hakkin ortadan kaldiriimasina, diger bir ifade ile “yok edilmesi’ne

imkan taninmamustir. 2%,

6306 Sayili Kanunun TBMM. de goristlmesi sirasinda bir c¢ok
hikmunin Anayasaya aykirilik teskil ettigi yonlndeki itiraz ve elestirilere karsin
yasalasmas! Uzerine Ana Muhalefet Partisi CHP Milletvekillerinin Anayasa
Mahkemesine yaptiklari basvuruyu inceleyen Yiksek Mahkeme 0zellikle
Anayasanin Hukuk Devleti ilkesine aykiri goérilen 2 maddesinin iptaline ve
yiirtitmenin durdurulmasina karar vermistir. 2%,

iptal edilen birinci madde hak arama ve hukuk devleti ilkelerine
aykirihk teskil ettigi ileri striilen 6.maddenin 9.fikrasidir. Bu madde metni iptalden
once su sekildeydi; “Bu Kanun uyarinca tesis edilen idari islemlere karsi teblig
tarihinden itibaren otuz giin iginde 6/1/1982 tarihli ve 2577 sayili idari Yargilama
Usulli Kanunu uyarinca dava acilabilir. Bu davalarda yuritmenin durdurulmasina

karar verilemez.”” Dava agma siresinin 2577 Sayili Yasa ile idari yargl da dava agma

%2 SAHIN, Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénusturiilmesi Hakkindaki Kanun’a Yénelik Bazi
Elestiriler,Kentsel Déntisim Hukuku,s.68.
263 AYM.nin 27.02.2014 T.,2012/87 E. Ve 2014/5 K.(Yurdrltgi Durdurma) RG.01.03.2014.
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stiresinin 60 gln olarak belirlenmesine karsin, 30 gun ile sinirlandiriimasinin hak
arama 6zgurlagund ihlal ettigi, yuratmenin durdurulmasi karari verilememesi ise
Hukuk Devleti ve kurallarina da aykirihk teskil ettigi ileri surilmekteydi. Bu
maddeye gore idari islemlere kars, tebli§ siiresinden itibaren otuz giin icinde idari
Yargilama Usuli Kanunu uyarinca dava acilabilecek ancak daha da énemlisi bu
davalarda yiiriitmenin durdurulmasina karar verilemeyecektir. idare karsisinda esit
gucte olmayan yurttasin dava agma slresinin daha da kisaltilmasi hak arama

hirriyetini sinirlandiran bir durumdur. %%,

Anayasa Mahkemesi 30 glnlik sureye
dokunmamis, Ancak “Bu davalarda ylritmenin durdurulmasina karar verilemez”
ifadesinin yer aldigi 6.madde 9.fikrasinin ikinci cimlesinin iptaline ve yuritmesinin
durdurulmasina karar vermistir.

Kanunun iptal edilen ikinci maddesi, 9.maddenin (1) numarali
fikrasinin birinci ctmlesi ile (2) numarah fikrasidir. 9.madde *“uygulanmayacak
mevzuati” belirtmektedir. Bu kanunla idareye verilen bir kisim yetkilerin, belirtilen
kanunlar ile yarismasi veya celismesi halinde bu kanunlarin degil 6306 sayili
Kanunun uygulanacagini éngoren bu diizenlemeyi AYM. Anayasaya aykirl bularak
iptaline ve yuritmenin durdurulmasina karar vermistir. iptal edilen 9.madde birinci
cuimle su sekildeydi; “Bu Kanun uyarinca yapilacak olan planlar, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili imar Kanununda ve imara iliskin hiikiimler ihtiva eden 6zel kanunlar da
dahil olmak Uzere dijer mevzuatta belirtilen kisitlamalara tabi degildir.”” Yine
uygulanmayacak kanunlarda 9.maddenin 2.fikrasinda soyle belirtilmisti; “Bu Kanun

kapsamindaki alanlarda bu Kanunun 6ngdérdigu uygulamalarin zaruri kilmasi

halinde, bu uygulamalarin gerektirdigi is ve islemler hakkinda;

%4 DEMIRKOL/BEREKET BAS Kentsel Doniistimiin, 6306 Sayil Yasa Kapsaminda Hak ve
Ozgurlikler Acisindan ele alinmasi, s.54.
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a) 26/1/1939 tarihli ve 3573 sayili Zeytinciligin Islahi ve Yabanilerinin
Asllattiriimasi Hakkinda Kanunun,

b) 31/8/1956 tarihli ve 6831 sayili Orman Kanununun,

c) Afete maruz boélgeye iliskin hikimleri sakh kalmak kaydiyla 15/5/1959
tarihli ve 7269 sayih Umumi Hayata Mduessir Afetler Dolayisiyle Alinacak
Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunun,

¢) 28/12/1960 tarihli ve 189 sayili Milli Savunma Bakanhgi iskan ihtiyaclari
icin Sarfiyat icrasi ve Bu Bakanlkca Kullanilan Gayrimenkullerden Lizumu
Kalmiyanlarin Satilmasina Salahiyet Verilmesi Hakkinda Kanunun,

d) 18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Gilvenlik
Bolgeleri Kanununun,

e) 12/3/1982 tarihli ve 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanununun,

f) 21/7/1983 tarihli ve 2863 sayili Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanununun,

g) 4/4/1990 tarihli ve 3621 sayih Kiy1 Kanununun,

0) 25/2/1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Kanununun,

h) 16/6/2005 tarihli ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kdltirel Tasinmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullaniimasi Hakkinda Kanunun,

1) 3/7/2005 tarihli ve 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanununun,

1) Geri goriniim ve etkilenme bolgeleri bakimindan 18/11/1983 tarihli ve 2960
sayill Bogazi¢i Kanununun,

bu Kanunun uygulanmasini engelleyici hukiumleri ve diger kanunlarin bu
Kanuna aykiri hiikimleri uygulanmaz. Ancak, bu Kanunun 6ngérdigu uygulamalar

sirasinda, bahsedilen kanunlarin amaglari ayrica gozetilir. Uygulamalar i¢in 6831
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saylli Kanuna tabi alanlarin kullaniimasi zaruri oldugu takdirde, baska yerlerde en
az bu alanlar kadar alanin agaclandiriimasi, 3573 sayili Kanuna tabi alanlarin
kullaniimasi zaruri oldugu takdirde de, baska yerlerde en az bu alanlar kadar alanin
zeytinlik alan haline getirilmesi mecburidir.”” Anayasa Mahkemesi acik bir sekilde
Ozellikle hukuk devleti ve hak arama 6ézgurlugunun ihlali sayilabilecek hukimleri
iptal ederken ayni basvuru da iptali istenen maddelere iliskin basvurunun ise reddine
karar vermistir. Bu karar, hukuk devleti, hak arama 6zgirlagi, adil yargilanma hakki
ve milkiyet hakkinin korunmasi yolunda énemli bir bakis acisinin Yuksek Mahkeme
tarafindan bir kez daha tescillenmesi yoninden degerlendirilmesi gerektigi

duslincesindeyiz.

3.2.3.6306 Sayill Kanundaki Diger Anayasaya Aykiriliklarin Tartisiimasi

Yukarida AYM. Tarafindan iptal edilen hiikiimlerin disinda kalan bir
kistm hitiktimlerin de Anayasaya aykiriligindan bahsedilmis, bu haliyle
kanunun uygulama giicliklerinden bahsedilmistir. Bu Kanunun
uygulamasinin yerel yonetimler yerine merkezi idareye verilmis olmasimin
Anayasanin 127.maddesinde viicut bulan yerinden yonetim ilkesine aykirilik
teskil ettigi ileri stirtilmtistiir. Anayasa’nin 127. Maddesinin 1. fikrasinda yerel

yonetimlerin genel bir tarifi yapildiktan sonra; 2. fikrasinda bu ydnetimlerin kurulus
ve gorevleri ile yetkilerinin yerinden yonetim ilkesine uygun olarak kanunla
duzenlenecegi belirtilmektedir. Anayasa’nin 127. maddesinin 5. fikrasinda ise, yerel
yonetimlerin merkezi yonetimle iliskisi diizenlenmekte ve yerel yonetimlere 6zerklik

tanirken merkezi yonetime de onlar Gizerinde bir denetim yetkisi verilmektedir.
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Anayasa’nin  127. maddesinin ikinci fikrasinda yer alan yerel yodnetimlerin
gorevlerinin kanunla dizenlenecegi ilkesi olan: *““Mahalli idarelerin kurulus ve

gorevleri ile yetkileri, yerinden ydnetim ilkesine uygun olarak kanunla dizenlenir.”

hikmundeki yerellik ilkesine aykiri olarak; Anayasanin 127. Maddesinde yer alan
idari vesayet yetkisini asan, kanunlarda yerel yonetimlere verilen yetkileri Bakanlik
binyesine aldigi yoniinde 6306 sayili Yasaya iliskin elestiriler ileri surdlmastir.
Yasa, merkezi yonetimin yerel yonetimlerin yerine gecerek planlamayi parsel
duzeyine kadar diizenleme yetkisi verilmesi, yerel yonetimlerin yasa ile kendilerine
verilen planlama vyetkilerini yerel gereksinimlere goére kullanmalarini olanaksiz
duruma getirmektedir. Yerel ortak gereksinimleri karsilamakla goérevli yerel
yonetimlerin, yerel imar planlarinin yapilmasinda karar sireci disinda birakmasi,
yerel yonetimlerin Anayasal yetkilerini yerel yonetimlerin 6zerkligi ilkesine aykir

olarak sinirlamasi anlamina gelmektedir. .

Belediye Kanunu 73.maddesinde
kentsel dénusim uygulama vyetkisinin Belediyelerden alinarak merkezi idareye
verilmesi, 6zellikle uygulama birliginin saglanmasinin yaninda, yerel kosullarin
merkezi idare tarafindan belirlenmesinin sistemi hantallastirabilecegini diisinmek de
dogru olacaktir.

Diger yandan, Kanunun tahliye ve yiktirma islemlerini diizenledigi
5.maddesinin Anayasanin 57.maddesindeki Konut Hakki ve Sosyal Devlet ilkesine
aykirihk teskil ettigi gorulmektedir. Kanunun 4maddesi 3.fikrasina gore ; “Uygulama
sirasinda Bakanlk, TOKI veya idare tarafindan talep edilmesi halinde, hak
sahiplerinin de gorusu alinarak, riskli alanlardaki yapilar ile riskli yapilara elektrik,

su ve dogal gaz verilmez ve verilen hizmetler kurum ve kuruluslar tarafindan

durdurulur” Madde de sayilan hizmetlerin kesilmesinde hak sahiplerinin yalnizca

% DEMIRKOL/BEREKET BAS., Kentsel Doniistimiin, 6306 Sayili Yasa Kapsaminda Hak ve
Ozgurlikler Acisindan ele alinmasi, s.43.
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“goris”lerinin alinmasindan bahsedilmis olmasindan dolayi, s6z konusu Kisilerin
“onay”larinin olmasina gerek bulunmadigi sonucuna varilabilmesi mumkindur.
Kanunun ilgili  hiokdmlerinden, hak sahibi olarak gormedigi bireylerin
oturdugu(kacak) yapilar bakimindan goériis alinmasina dahi gerek kalmayacagi
anlasiimaktadir. Bdyle bir uygulamanin ise taraf oldugumuz uluslar arasi
sOzlesmelere aykiri olacaginda kusku bulunmamaktadir. Hukuka aykiri bir sekilde
ikamet edilen konutun da haksiz ve insan haklarina aykiri mudahalelere karsi
hukuken korunmasi gerektigi belirtilmistir. Konut hakki bir yerde kira karsiliginda,
maliki olunan evlerde, olaganustii durum sonucu yapilan evlerde ve hatta isgal edilen
mulklerde hukuk disi oturmayi kapsamaktadir. Her kisi, oturdugu yerden zorla
tahliye edilmeye, rahatsiz edilmeye veya diger tehditlere karsi belirli bir derece de

korunmay! hak etmektedir. 2°°.

3.3.6306 Sayili Kanunun Getirdigi Ozel Hukuk Sorunlari

6306 Sayili Kanun, Anayasal aykiriliklarin yani sira giincel bir takim 0Ozel
hukuk sorunlarini da beraberinde getirmeye adaydir. Kanunun 6zel hukuk
dizenlemeleri yonunden farkliliklarini ve muhtemel yasanabilecek hususlari

belirtmek gerekmistir.

3.3.1.Kat Mulkiyeti ve Kat irtifakinin Sona Ermesi

KMK.46/1.m. geregince, kat mdlkiyeti, kat mulkiyeti kutagindeki sicil

kaydinin silinmesiyle sona erer. 6306 sayili Yasa cercevesinde yikimi

gerceklestirilen bina bakimindan da kat milkiyeti kendiliginden sona erecektir. Bu

266 SAHIN , Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustiriilmesi Hakkindaki Kanun’a Yonelik Bazi
Elestiriler,Kentsel Déntisim Hukuku,s.64.
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hususun bir teyidi olarak 6306 sayili Yasa m. 6/f. 1’de kat irtifaki ve kat milkiyetinin
sona erecegi, “ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanlgin talebi Gzerine ilgili
tapu madarlagunce resen terkin edilerek” ifadeleriyle ortaya konmustur. Esasinda
binanin yikilmasi ile birlikte kat muilkiyeti zaten kendiliginden sona ermistir. Bu
yuzden 6306 sayili Kanunda belirtilen terkin sadece agiklayici terkin niteliginde
kabul edilmelidir. 6306 sayili Kanunda kat mulkiyeti bakimindan olmasa da kat
irtifaki bakimindan 6zellikli bir durum bulunmaktadir. %°’. Normalde kat irtifaki,
insasi devam edilen veya tamamlanip henuz iskadn izni alinmamis binanin
yikilmasiyla sona ermez. Zira KMK. m. 49/f. 2 uyarinca “Kat irtifaki, buna konu
olan arsanin tamamiyle yok olmasi veya (zerinde yapi yapilamayacak hale gelmesi
veya kamulastiriimasi ile kendiliginden sona erer”. Goruldugu gibi, kat irtifakinin
sona erebilmesi icin binanin yikilmasi yetmemekte, arsanin da Uzerine bina
yapilamayacak hale gelmesi gerekmektedir. Oysa 6306 sayili kanun kat irtifaki
bakimindan binanin yikilmasinin sona erme sebebi sayilacagr anlamina gelecek

duzenlemeye yer vermistir.

3.3.2.Yikimdan Once Kiracinin Tahliyesi

TBK. Sisteminde tasinmaz da kiraci konumunda bulunan kisilerin kati bir
sekilde korundugu, tahliyelerinin bir takim sekli eksikliklere ve zorunluluklara tabi
olmasi karsisinda, 6306 sayili Kanun ile riskli olarak belirlenen bina da kiraci
durumunda bulunanlarin tahliyesinin nasil yapilacagi, Kanunun yarGrlGgu ile birlikte
tartistimistir. 6306 Sayili Kanun ile kiraciya taninan 0Ozellikle tahliyesine donik

haklarin sinirlandirildigi goriilmektedir. Kanun malik Kiraci ayirimi yapmaksizin her

T KURSAT,Z.,6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénstiiriilmesi Hakkinda Kanunun
Ozel Hukuk Alanindaki Etkileri, Kentsel Doniisiim Hukuku,istanbul,2013, s.39.
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haliikarda yikimin malik tarafindan gercgeklestirilecegini, malik tarafindan
yikilmadigr taktir de kamu kurumlar tarafindan yikimin gerceklestirilecegini
belirtmektedir. O halde malik yikimina karar verilen riskli yapidaki kiraciya karsi bir
tahliye davasi acmasina gerek kalmaksizin, gerektiginde kamu glciyle tahliye
gerceklestirilecektir. O halde anlasilmaktadir ki 6306 sayili Yasa’da kiracinin
tahliyesi bir hukuki sorun seklinde algilanmamis; dogal olarak gerceklesmesi
gereken bir olgu olarak kabul edilmistir. Bdylece 6306 sayili Yasa uygulamasinin
kira sOzlesmesi ile ilgili olarak ilk bakista tam anlamiyla 6zel bir dizenleme
icermedigi, kira s6zlesmesinin durumdan etkilenmesinin yine de genel hukimler
cercevesinde c¢ozimlenmesi gerektigi soylenebilir. Kira konusu yapinin riskli
oldugunun tespiti ve yikilmasi zorunlulugu, esasinda kiralanan yerin kullandiriimasi
borcu bakimindan hukuki imkansizlik anlamina gelir. Kullandirma bor¢lusu olan
kiraya verenin kusurundan soz edilmesi genelde mimkin olmayacagindan TBK. m.
136 uyarinca kullandirma borcu sona erecektir. Bu ihtimalde kiraci bakimindan
gindeme gelecek tek imkan artitk kira bedeli 6deme borcunun séz konusu
olmamasidir. Bunun disinda kiracinin tazminat talebi, kiraya veren kusurlu olmadigi

miiddetce temelde miimkiin olmayacaktir 2.

3.4.6306 Sayili Kanunla ilgili Diger Hususlar

6306 sayili kanun, kentsel donustim surecinin farkli boyutlari igin gesitli
hiktmler getirmekte olup bunlardan en dnemlisi fiziksel planlama sirecidir. Yasa
kapsaminda 2 adet midahale bolgesi belirlenmis olup bunlardan birincisi rezerv yapi

alani, diger de riskli alanlardir. Bu baglamda, tanimlanan bdlgeler birbirleriyle

268 KURSAT,. 6306 Sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun
Ozel Hukuk Alanindaki Etkileri, Kentsel Déniisim Hukuku, s.35.
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beraber planlanabilecek ve birbirlerine girdi verebilecek farkl 6zellikteki bolgelerdir.
Rezerv Yapi Alani yeni yerlesim alanlari olarak belirlenmistir. Kentsel mekan
icerisinde kalmis ve zerinde yapilasma bulunmayan alanlarin yeni yerlesim alani
olarak planlanmalari ile bu alanlar Gzerinde rezerv konut stoku elde edilmesi
amaclanmistir. Boylelikle surecin devaminda riskli alan olarak belirlenen sinirlar
icerisindeki uygulamalar daha kolay ve daha kisa siirede sonuclandirilabilir®®®.

Alanlar icerisinde konut stokunun elde edilmesi Riskli Alanlarin
bosaltilmasinda ve nifusun desantralize edilmesinde kolaylik saglamaktadir.
Ozellikle tlkemizde siirecin uzamasi nedeniyle ¢ikan sorunlar g6z 6niine alindigin
Rezerv Yapi Alani ve Riskli Alanlarin es gudumlu olarak ve birbirleri ile ilintili
olarak planlanmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Rezerv Yapi Alanlari igerisinde
elde edilen konutlarin bir diger avantaji ise riskli alan icerisinde yasayan yerel
nifusun ¢ok Kkisa bir surede kalici konutlarini edinebilmesidir. Boylece riskli alan
sinirlari icerisinde niifusun desantralizasyonu kolaylasacak ve séz konusu bélgede
acik alanlarin yaratiimast, riskli yapilarin yikilmasi miimkiin olacaktir®™.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkinda Kanunun, 4’Unci
maddesinin, 1’inci fikrasindaki “Bakanlik veya uygulamay! yiriitmesi halinde TOKi
veya idare, riskli alanlarda, riskli yapilarin bulundugu tasinmazlarda ve rezerv yapi
alanlarinda bu Kanun kapsamindaki proje ve uygulamalar siresince her turlt imar
ve yapilasma islemlerini gegici olarak durdurabilir’” ibaresi ile afet riski karsin hizh
bir sekilde ¢6zim dretilmesi gerekliligi vurgulanmaktadir. Bilhassa zemin yapisi

acisindan riskli alan veya rezerv yapi alani olarak belirlenen bolgeler igerisinde imar

ve yapilasmaya dair tim islemlerin durdurulmasi hem gelecekte yasanacak can ve

29 DUKKANCI, Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim Siirecinin Gelisimi ve Giiniimiizdeki Yasal-
Yonetsel Boyutun irdelenmesi, s. 89-90.

2" DUKKANCI, Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim Siirecinin Gelisimi ve Guiniimiizdeki Yasal-
Yonetsel Boyutun irdelenmesi, s. 90.
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mal kayiplarinin 6niine gecmekte, hem de uygulamayi kolaylastiracak niteliktedir.
Bahse konu bdlgenin rezerv yapi alani ya da riskli alan ilan edilmesi ile imara esas is
ve islemlerin durdurulmasinda dikkat edilmesi gereken tek nokta bu eylemin ne
kadar gerekli olup olmadigidir. Kanun icerisinde de belirtildigi gibi s6z konusu
bolgelerde imar ve yapilasma islemlerini Bakanlik durdurabilecegi gibi, uygulamayi
yiritmesi halinde Toplu Konut idaresi ve yerel idarelerde bu durdurma islemine
yetkili kilinmaktadir. Ancak kanunun 3’tnct maddesinin 7’inci fikrasinda yer alan
“uygulama butunlugu” ibaresi ile riskli yapi sinifina girmeyen alanlarda da imar
islemlerinin  durdurulabilecegi anlasilmaktadir. Bu noktada 0zellikle yerel
yonetimlerin dikkatli davranmasi ve rant gibi dis dinamiklerden etkilenmeyerek
doniistim stirecine katkida bulunmalari gerekmektedir®’.

Rezerv Yapi Alani, Riskli Alan ve Riskli Yapi tanimlarini yapan 6306 sayili
kanun kapsaminda planlama sirecine iliskin olarak ¢ne ¢ikan en ciddi eksiklik Ust
olcekli bir plan zorunlulugu getirmemesi olarak belirmektedir. Ozellikle ilge
Belediyeleri sinirlari icerisinden birden fazla alanin belirlenmesi durumunda s6z
konusu durum cevre bolgeler ile birlikte tim ilceyi etkileyecek nitelikte olmaktadir.
Rezerv Yapr Alani altinda belirlenen yeni yerlesim alanlarinin  kimlikleri,
yogunluklari, bolgeye getirecegi ek ulasim yiki gibi farkh dinamiklerin yaninda
riskli alanlarin yogunlugunun azaltilmasi ile ortaya ¢ikacak alanlarin ne sekilde
islevlendirilecegi parcacik coziimlere birakilmis durumdadir®”,

6306 sayili kanundan 6nce bos alan olarak secilen ve rezerv yapi alani olarak

belirlenen bolgelerde ek bir nifus artisi s6z konusudur. Verilen yogunluk

degerleriyle alana yerlesecek niifusun donati ve ulasim gibi cesitli ihtiyaclari ortaya

21 DUKKANCI, Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim Siirecinin Gelisimi ve Giiniimiizdeki Yasal-
Yénetsel Boyutun irdelenmesi, s. 91.

2”2 DUKKANCI, Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Siirecinin Gelisimi ve Guiniimiizdeki Yasal-
Yonetsel Boyutun irdelenmesi,. 91.
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ctkmakta olup bu baglamda ek nufusun getirecegi trafik yikinin nasil karsilanacagi
yahut donati ihtiyacinin ne sekilde ¢ozllecegi gibi konular muallaktadir.

6306 sayili kanunun uygulama islemleri bashkli 6. Maddesinin 6. Fikrasinda
“Bakanlik, riskli alanlardaki ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda
faydalaniimak Uzere; 6zel kanunlar ile 6ngoérilen alanlara iliskin olanlar da dahil,
her tur ve 6lcekteki planlama islemlerine esas teskil edecek standartlari belirlemeye
ve gerek gorulmesi halinde bu standartlari plan kararlari ile tayin etmeye veya 6zel
standartlar ihtiva eden planlar yapmaya, onaylamaya ve kent tasarimlari
hazirlamaya yetkilidir” ifadesi bulunmakta olup s6z konusu ifadeyle rezerv yapi
alani ve riskli alanlar icerisinde yapilacak olanlarda herhangi bir standart yahut 6l¢it
aranmayacagi belirtilmektedir. Fakat afet riski baz alarak cikarilan diizenlemede en
onemli olgularin basinda yasanabilir ve saglik kentsel mekanlar yaratmak disuncesi
yer almaktadir. Standartlarin olmadigi yahut farkli planlarda farkl standartlarin
oldugu bir diizlemde yasanabilir mekanlarin planlanmasi pek olasi gériinmemektedir.

6306 sayill Kanun’un 3. maddesinin 7. fikrasinda “riskli yapilar disinda kalan
diger yapilarda uygulama bdtinligi bakimindan yikilmasina olanak taninmasi, bu
yaptlarin belirlenmesi kriteri olarak “Bakanlikca gerekli gorilen” ifadesinin
kullanilmasinin -~ miphem  oldugu, uygulama bitinligu  saglayamayacagi
gorilmektedir.

Temel hak ve 6zgirliklerin 6zline dokunarak onlari biyik oranda kisitlayan
yahut tamamen kullanilamaz hale getiren sinirlamalarin  demokratik toplum
dizeninin gerekleri ile 6rtusmedigi asikardir. Demokratik hukuk devletinin geregi
olarak Kisilerin hak ve Ozgurliklerden en genis sekilde faydalanabilmelerinin
saglanmasi gerektigi icin yasal diizenlemelerde insani 6ne ¢ikaran yaklasimlar esas

alinmalidir.
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1982 Anayasasinin 35. maddesi®”® miilkiyet hakkina 6zgulenmistir. Madde,
hakki duzenlemenin yani sira hakkin sinirlama 6lcltiine de yer vermektedir. Buna
gore mulkiyet hakki ancak kamu yarari amaciyla ve kanunla sinirlanabilir. Oyleyse
miilkiyet hakki mutlak bir hak degildir®™. Zira miilkiyet hakki sahibine bir ddev de
yuklemektedir. Temel hak ve 0Ozgurliklerini sinirini gdsteren Anayasanin 13.
maddesinde ise 2001 yilinda yapilan degisiklik ile temel hak ve hirriyetlerin,
Ozlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin ilgili maddelerinde belirtilen
sebeplere bagli olarak ve ancak kanunla sinirlanabilecegi ve bu sinirlamalarin
Anayasanin soziine ve ruhuna, demokratik toplum dizeninin ve laik Cumhuriyetin
gereklerine ve olgiilillik ilkesine aykiri olamayacadi hukmii getirilmistir®™.
Boylelikle 1982 Anayasasi tum temel haklar icin gecerli olan genel sinirlandirma
Olcatinden arindirtimistir.

Milkiyet hakkinin mutlak bir hak olmadigi ve Anayasanin 35. maddesi

dikkate alindiginda tasinmazlar Gzerinde genel sinirlandirmalarin yalnizca kanunla

" Maddenin tam metni su sekildedir: “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar,
ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Milkiyet hakkinin kullaniimasi toplum yararina
aykiri olamaz.

2% Anayasa Mahkemesinin, Kiyr Kanunu ile ilgili olarak 24.09.2008 tarihinde vermis oldugu 2008/26
E., 2008/147 K. Sayih karari:“Temel bir insan hakki olan mulkiyet hakki bireyin esya Uzerindeki
hakimiyetini glvence altina almaktadir. Esya Uzerindeki hékimiyet bir yonlyle bireye devletin
mudahale edemeyecedi 6zel bir alan yaratirken, diger taraftan emeginin karsiligini giivence altina
almakla bireye kendi hayatini yonlendirme ve gelecegini tasarlama olanagi sunmaktadir. Bu nedenle
birey 6zglrlugu ile milkiyet hakki arasinda yakin bir iliski vardir. Ancak milkiyet hakkinin mutlak bir
hak olmadi§i ve kamu yarari amaciyla sinirlandirilabilecegi, kiyilarin devletin hikim ve tasarrufu
altinda olmasi nedeniyle 6zel milkiyete konu yapilamamasi Anayasa’'da dngorulmektedir. Kiyilarin
devletin hikim ve tasarrufu altinda olmasi, buralarin ézel miilkiyete konu olamayacagi ve dogasina
uygun olarak, genellik, esitlik ve serbestlik ilkeleri geregi herkesin ortak kullanimina agik
bulunmalari gerektigi anlamina gelmektedir. Hukukumuzda kiyilar, sahipsiz dogal nitelikli ve herkese
acik bir kamu mali olarak dizenlenmistir.” www.anayasa.gov.tr

2> Anayasanin 13. maddesi 3.10.2001 tarih ve 4709 sayili“Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin Bazi
Maddelerinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun” (RG, 17.10.2001, s.24556- milk.) ile degistirilmis ve
genel sinirlama hikmi kaldirilmistir. Eski madde (13) hikmu sdyledir: “Temel hak ve hirriyetler,
Devletin (lkesi ve milletiyle bélinmez butunlaginan, milli egemenlidin, Cumhuriyetin, milli
guvenligin, kamu duzeninin, genel asayisin, kamu yararinin, genel ahlakin ve genel saghgin
korunmasi amaci ile ve ayrica Anayasanin ilgili maddelerinde 6ngérilen 6zel sebeplerle, Anayasanin
s6zuine ve ruhuna uygun olarak kanunla sinirlanabilir. Temel hak ve hirriyetlerle ilgili genel ve 6zel
sinirlamalar demokratik toplum dizeninin gereklerine aykiri olamaz ve dngoruldikleri amag disinda
kullanilamaz. Bu maddede yer alan genel sinirlama sebepleri temel hak ve hurriyetlerin timd icin
gecerlidir”.
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konulabilecegi gorilmektedir. Milkiyet hakki ayni bir hak olup ayni haklar bir
kimseye, bir sey Uzerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglayan ve bu nedenle
herkese karsl ileri surulebilen haklardir. Ayni hakkin saglamis oldugu yetki en genis
sekilse ise, tam ise, bu ayni hak milkiyet hakkidir ve sahibine hakkin konusu olan
seyden kullanma, tirtinlerinden faydalanma ve mali tiketme yetkilerini saglar®’®.

Medeni Kanunumuzda milkiyet hakki tanimlanmamistir. Anayasanin 34.
maddesi de temel haklar arasinda yer verdigi miulkiyeti tanimlamamistir. Fakat
Medeni Kanunun 683. maddesinde mulkiyet hakkini icerigi belirtilmis olup bu
hikme gore "bir seye malik olan kimse, hukuk dizeninin sinirlari icinde, o sey
uzerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.
Malik, malini haksiz olarak elinde bulunduran kimseye Kkarsi istihkak davasi
acabilecegi gibi, her tlrlu haksiz el atmanin 6nlenmesini de dava edebilir”. Gerek
Medeni Kanunun 683. hilkmi, gerekse Esya Hukukuna ait kurallarin tamami dikkate
alinacak olursa mulkiyet, esya Uzerinde en genis yetki saglayan ayni hak olarak
tanimlanabilir®’’.

ic hukukumuzda bu diizenlemeye ilaveten tlkemizin taraf oldugu Avrupa
insan Haklari Sozlesmesi'nin (AiHS) 1 No'lu Protokoliinin 1. maddesinde®™®
"Muilkiyetin Korunmasi” kenar bashgi sile bu hakka yer verilmektedir. Tlrkiye
AIHS gibi 1 No'lu protokole de taraftir. Protokol 1-1'de yer alan miilkiyet hakki,

Oznesine, bir nesneye hakim olmak hususunda basta devlet olmak (zere dglnci

kisileri disarida birakma yetkisi vermektedir. Fakat sozlesmenin milkiyet hakkini,

278 OGUZMAN ve SELICI, Esya Hukuku, s. 3, 18.

2" OGUZMAN ve SELICI, Esya Hukuku, s. 219.

"8 Madde su ifadeleri icermektedir: “Madde 1: Miilkiyetin korunmasi Her gercek ve tiizel kisi,
mulkiyetinden rahatsiz/(miidahale) edilmeksizin yararlanma hakkina sahiptir. Hi¢ kimse, kamu yarari
uyarinca ve yasanin ve uluslararasi hukuk genel ilkelerinin &ngoérdugu kosullara tabi olarak
mulkiyetinden yoksun birakilmasi hali hari¢, milkiyetinden yoksun birakilamayacaktir. Ancak
yukaridaki hikimler higbir bicimde, bir Devletin, milkiyetin kamu yararina uygun olarak
Kullanilmasini denetim altina almak ya da vergilerin yahut diger katkilarin yahut para cezalarinin
6denmesini temin etmek (izere gerekli gordigi nitelikteki yasalari yiirirlige koymasi yetkisine halel
getirmeyecektir.”
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sOzlesmede yer alan diger haklar kadar etkili korudugu sdéylenemez. Bunun nedeni
mulkiyet hakki ile diger haklar arasindaki nitelik farkidir. Milkiyet hakki disindaki
hicbir hak, hak 6znesinin disinda kalan bir nesne ile ilgili degildir. Her hak, kisinin
kendisinde mindemigtir. Kisiler dogduklari andan itibaren, kiigclk teknik hukuki
ayrintilar bir yana birakilacak olunursa, bu haklara sahiptirler. Bu haklardan
yararlanmalari hicbir kosula tabi degildir. Oysa milkiyet hakki bu o6zellikleri
gostermez. Miilkiyet hakki dogumla kazanilmaz. Avrupa insan Haklari Mahkemesi
(AIHM) anlayisina gére milkiyet kazanilmis olmasi gereken bir haktir. P1-1’e
dayanarak mulkiyet edinme talebinde bulunulamaz. Ayrica milkiyet hakki
devredilebilen bir hak iken diger insan halklari devredilemez niteliktedir?”.

Diger bir husus da milkiyet hakkinin kayitlanmasi rejiminde tabi tutuldugu
standartlardan kaynaklanmaktadir. AIHS’de yer alan diger haklarin sinirlanmasinda
Devletlerin sahip oldugu takdir marjinin boyutunu belirleyen etkenlerin hemen
hicbiri P1-1 6zelinde gecerli degildir. Devletlerin milkiyet hakkini sinirlarken sahip
olduklar takdir marji cok genistir.

P1-2'de dizenlenen milkiyet hakki statiikoyu korumaktadir. Devletlere ne
insan haklari adina gelir dagilimini esitleme ne de mdalkiyetten yoksun insanlara
insan onuruna yakisir bir hayat saglama 6devi yuklemektedir. P1-1 norm, milkiyete
hak vermemekte, mulkiyet hakkini korumaktadir. P1-1'in statiikoyu koruyan yapisi
kacinilmaz olarak muhafazakarhga sapmistir. 2000'li yillara kadar olan ve genel P1-1
resmini ortaya cikaran ictihatlarda AIHM'in son derece tutucu oldugu
gOzlenmektedir. Bu dénemde miulkiyet hakki ihlali bulunan dava sayisi oldukca
azdir. 2000'li yillardan giiniimiize kadar ise Dogu Bloku Devletlerin AIHS sistemine

dahil olmasiyla mahkemenin mulkiyet hakkina olan bakisinda bir liberallesme

2" GEMALMAZ, H.B., Avrupa insan Haklari Sézlesmesinde Miilkiyet Hakki, 1. Baski, istanbul,
Mayis 2009, s. 617.
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goralmeye baslanmistir. Artik ¢ok sayida mulkiyet hakki ihlali karari verilmektedir.
Devlete mulkiyeti diizenlemekte taninan takdir marji daha bir denetlenir hale
gelmistir. Fakat ihlal karari verilen davalarin biylik béliminde mulkiyet hakkini
usuli glivencelerle korunmamasi ya da mahkeme kararlarinin yerine getirilmemesi
gibi hukukun dstunligd/ hukuk devleti nosyonuyla ortismeyen miidahalelerden
kaynaklanmaktadir. Yoksa AIHM'in miilkiyet hakkina bakisinda kéklii bir degisiklik
s6z konusu degildir™®.

Kentsel dénusim sireci s6z konusu oldugunda ise mevcut uygulamalarla
bireylerin milkiyet hakki arasinda catisma c¢ikmasi kacinilmazdir. Zira kentsel
dondsim uygulamasi yapan idareler ilgili yasal diizenlemeler geregince uygulamaya
konu olan bolgede gecici kisitlamalar uygulayabilme, tasinmaz tasarruflarini
kisitlayabilme, kamulastirma karari alabilme gibi yetkilere sahip olmaktadir. S6z
konusu yetkilerin kullanimi ise, milkiyet hakkina birer midahale niteligindedir.
Kentsel donisiim uygulamalari kamu yarari amaci ile yapildigi igin, bireylerin
mulkiyet  hakkinin  sinirlandiriilmasi  giindeme  gelmektedir. ~ Projenin
gerceklestirilmesi icin 6zel hukuk Kisisinin tasinmazina ihtiya¢ duyulmasi halinde,
kamu yararinin varligindan da bahsetmek gerekecektir. Boylelikle kentsel dénusume
konu olan yerdeki 6zel mulklerin tGzerinde sinirlama uygulanmasi kamu yararinin bir
geregidir. Ancak milkiyet hakkinin sinirlanmasinin  hukuka uygunlugundan
bahsedebilmek igin sadece kamu yararinin tespiti yeterli degildir. Kamu yarari ile
bireysel yarar arasinda hakkin 6zine dokunulup dokunulmadiginin ve ol¢ilulik
ilkesine uyulup uyulmadiginin da belirlenmesi gerekmektedir. Bu durumda, ilgili
idare tarafindan alinacak kentsel donisum kararlarinda ve yapilacak uygulamalarda,

mulkiyet hakkinin sinirlandiriimasinin 6ngoérilmesi dncelikle kamu yarari geregi s6z

280 GEMALMAZ, Avrupa insan Haklar Sozlesmesinde Miilkiyet Hakki, s. 620.
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konusu olmalidir. Ayrica kamu yarari amaciyla olsa dahi bir hakkin 6zline
dokunulmamali, bir hak ve 6zgirligin amacina uygun bir sekilde kullaniimasini
imkansiz hale getirmemeli ya da zorlastirmamali, hakki kullanilamaz hale

getirmemelidir®®,

4. SONUC ve ONERILER

Literatdr, kentsel donusumle ilgili cok sayida tanimlama ile dolu olup en
yalin haliyle séylemek gerekirse kentsel donlsim artik kullanilamaz hale gelmis
fiziksel bolgeye, o bolgede yasayanlarin sosyal, ekonomik ve kiltirel sorunlarinin
¢6zUmln( de iceren yahut icermesi gereken bir midahaledir. Kentsel dontsumin
oldukca farkli uygulama sekilleri s6z konusu olup bunlar arasinda tamamen yikip
yeniden insa etme yontemi oldugu gibi mevcut alanin yikilmadan rehabilite edilerek
yeniden kullanima hazir hale getirilmesini amaclayan bicimleri de bulunmaktadir.

Diger taraftan kapsamli bir kentsel doénidsum icin pilot proje alanlari
olusturulmasi ve dolayisiyla 6ncelikli olarak da bu alanlarin tespit edilmesi gerekir.
Butlncdl bir bakis acisiyla yalnizca tarihsel kent degil, kentin tamami fiziksel, sosyal
ve ekonomik olarak dikkate alinmalidir.

Kentsel dontstim her asamada ¢ok boyutlu ortakliklar gerektiren bir stiregtir.
Kamunun, 6zel sektoriin ve sivil toplum kuruluslarinin etkilesim iginde olmasi, en
onemlisi de kullanicilarin dontisimin her asamasinda fikir ve eylem olarak projeye
dahil olmasi zorunluluktur.

Kentler surekli olarak bir dontstim sureci icerisinde bulunmaktadirlar. Bu

durum da kentlerin mevcut kaynaklarinin, altyapi yatirimlarinin verimli bir sekilde

%81 JSTUN, Kentsel Doniistimiin Hukuki Boyutu, s. 156.
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kullaniimasini saglamak ve sonug olarak kentlerin uzun dénemli planlar ¢ercevesinde
gelisimlerini kontrol edebilmek icin kentsel donisumi zorunlu hale getirmektedir.
Bilhassa Turkiye gibi basta dogal afet riskleri olmak (zere ¢ok sayida sorunu olan
ulkelerde kentlerin daha guvenilir, dolayisiyla yasanilir hale getirilmesinde kentsel
dondsimden yararlanilabilir. Fakat ©Oncelikli olarak kavramin anlasilmasi ve
mevzuattaki bazi eksikliklerin giderilmesi gerekmektedir. Kentsel donisum yalnizca
fiziksel yenilemeyi degil, sosyo-kdltirel yenilemeyi, yerel kalkinma programini da
icermelidir. Kaldi ki, Kanun ile ada bazli uygulamalarin 6ni a¢iimakla, uygulamanin
acil uygulanmasi bahanesi ile yeni rantlar ve rant bolgeleri yaratilmasi ¢cok mimkin
hale getirilmektedir. Rant Uzerinden kazancin mimkin hale getirilmesi ise mulk
sahiplerinin acik bir sekilde magduriyetine neden olacaktir.

Bu baglam da, Kentsel Dontistim ile ilgili en detayli yasal diizenleme olan
6306 Sayili Kanun tasarisinin ¢ok fazla tartisiilmadan, 6zellikle hukukcu ve kentsel
dondsim uzmanlari ve sivil toplum kuruluslarindan yeterli goriis alinmadan
yasalastigi gorilmektedir. Bu sekilde acele yasalasmanin nedeninin 6zellikle riskli
bolgelerdeki yapilasmalar ile risksiz bolgelerdeki riskli binalarin durumlarina acil
¢ozim getirerek, muhtemel bir deprem de insan ve mal kaybinin asgari de
tutulmasinin amaglandigi anlasiimaktadir. Bununla birlikte, 6zellikle temel haklarin
kullanilmasina zarar verecek sekildeki diizenleme ve bolimleri, yapilacak yeni
degisiklik ile daha himanist bir hale getirilmelidir. Kanunlarin, uygulanmasi ancak
mesruiyet ve kabul edilebilirlikle dogru orantilidir. Toplum da genel kabul gérmeyen
Kanunlar ne kadar 6nem arz eden bir konunun ¢6zumu igin yapilmis olurlarsa olsun
uygulama olana@i bulamayacaktir. Bu nedenle 6306 Sayili Kanuna yapilan olumlu
elestirel yaklasimlar degerlendirilmeli ve 6zellikle malkiyet hakkinin ézine dokunan

hukimler degistirilmelidir.
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