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5 GECEKONDU ALANLARININ
DEGERLENDIRILMESINE ILISKIN COZUMLER

Doc¢.Dr.Feral EKE’

OZET

Gecekondu olgusuna karst toplumdaki yaklagimlar — ve ilgili
idarelerce getirilen ¢oziimler cesitli asamalarda degiskenlik gostermektedir.
Bu ¢oziimlerin, Gecekondu Kanununun, Imar Aflari dizgesinin iilkemiz
kentsel yerlesimlerinin dokusunda meydana getirdigi olumsuzluklar bu
makalenin ilk kisminda irdelenmektedir.

Ikinci boliimde ise giincel olarak tartisilan yeni bir imar affi veya
gecekondu alanlarmmin devlet biitcesine gelir saglamak amaciyla satilmasi
onerilerine karst saglikll bir kentsel gelisme saglamak kaygisiyla yeni bir
politika ve yontem onerilmektedir.

Both the urban community and the public authorities have shown
different attitudes and offered different solutions over time for squatter
settlements. These solutions such as the Squatter Act and the series of
Amnesty  Byelaws and their negative consequences on the urban fabric of
our cities are discussed in the first section of this article.

In the second section a new policy and model are discussed in order
to safeguard a healthy urban development, taking into consideration  the
current discussions for a new amnesty or sale of squatter areas to support
the state budget.

GIRiS
Gelismekte olan iilkelerde yasanan hizli kentlesme ve kirdan kente

yogun gb¢ olgusunun kaginilmaz sonucu olan gecekondulasma planlama
sOyleminin ¢esitli asamalarinda degisik yorumlara neden olmustur.

Chicago Okulu sosyal bilimcilerinin koy/kent ikilemi kavramina
dayanarak kirdan kente gocenlerin kente uyum saglayamayacagi ve kente
ekonomik katkilarmimn olamayacagi iddia edilmistir'. Boylece gecekondu
mabhalleleri kentsel yaralar olarak tanimlanarak kente gocenlerin kodylerine
dénmelerini amaglayan politikalar iiretilmistir’. Giderek bu yaklasim yerini
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daha olumlu bakis agilarina birakmis ve gecekondu mahalleleri, yeni
gocenlerin kentlesme siirecinde ilk barmagi ve kente uyumu kolaylastiric
destekleri saglayan bir mekan olarak goriilmege baglanmistir. Marjinal
sektoriin ve gecekondulularin kentin sosyal ve ekonomik hayatina yaptiklari
katkilar ve kent yasamindaki yerleri kabul edilmistir,"”>. Ancak
gecekondulagmanin iilkemizdeki son asamasinda varilan nokta ve yorumlar
¢ok daha bagkadir. Gecekondu artik kirdan kente gogiin  hizint
yakalayamayan ve yapilasmaya iligkin gerekli denetimi yapamayan
yonetimler nedeniyle olusan, konut ve arsa pazarindaki arz/talep dengesini
suistimal ederek kamu arazilerini isgal eden ve parselleyerek satan yasa dis1
aracilara rant saglama yontemi olmustur. Boylece gecekondu mahalleleri
artik dar gelirli gocenlerin mekani olmanmn yanisira hazine arazilerinin
satildig1 ve isgal edildigi, birden fazla gecekondu sahibi kisilerin yasadisi
gelir kazandig1 mahalleler haline gelmistir®.

1. GECEKONDULASMA SURECINE ILISKIN COZUM
SECENEKLERI

Gelismekte olan iilkelerin en 6nemli kentsel sorunsallarini teskil eden
gecekondulagma siirecine iligkin politikalar ve ¢oziimler genellikle dort tiir
olarak 6zetlenmektedir’.

Biiyiik kentlerde gecekondulasmanin basladigi donemlerde tercih
edilen ilk ¢6ziimler gecekondularin yikimi ve yeni gécenlerin koylerine
dondiriilmesini amaglayan politikalardir.

ikinci tiir ¢oziimler gecekondu alanlarinin ve gecekondularin
gereksinimlerini “gdrmezden gelme” ve “birakin yapsinlar” yaklagimini
icermektedir. Bu yaklasimin benimsendigi donemlerde gecekondu
olusumunu kabul etmenin kentsel diizeni bozacagi gorisiiyle, bu alanlara
hizmet gotiirme siireci geciktirilmistir. Ancak artan gecekondu sayisi ve
gecekondu halkinin politik bir baski grubu olusturmalar1 sonucu yonetimler
belli ¢oziimler arama zorunlulugunu gormiislerdir. Boylece tigiincii tiir
“Onleyici” ¢oziimler giindeme gelmistir. Bunlar gecekondu onleme bolgeleri
belirlenmesi, sosyal konut insaati, ucuz arsa/kredi dagitimi olan
gesitlenmistir.

Son donemlerde sergilenen dordiincii tiir olarak tamamlayacagimiz
yaklagimlar ise Ornek proje ve programlarin hazirlanip uygulamasini ve
gecekondu alanlarinin  yenilenerek kentle biitiinlesmesini  saglamay1
amaclamaktadir. Bu tiir ¢oziimler yerel yonetimlere yetki devri, 6zel sektorle

7 PEATTIE, Lisa, “The Concept of Marginality” Cornelius and Trueblood (eds)”, Latin
American Urban Research, Sage Pub., 1974
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ortakliklar ve dar gelirlilerin konut edinme olanaklarini arttirict
kurumsallasma diizenlemelerini de icermektedir ®.

Ulkemizde de bu ¢oziim segeneklerine paralel olarak gecekondu
sorununa iliskin ¢ tiir yaklasimi sergilenmektedir’. ilk yaklasimi
modernist bir nitelik tasiyan, geleneksel olarak plancilar ve teknisyenler
tarafindan kabul goren gecekondulagsmanin oOnlemesi ve planlarin
uygulanmasi amactyla dar gelirlilere teknik yardim, ucuz kredi, alt yapili arsa
ve konut projeleri saglamay1 oneren ¢oziimleri igermektedir. ikinci yaklagim
gecekondularin varligini ve kaginilmazligini kabul ederek, imar aflarini
savunarak populist bir nitelik tasimaktadir. Ugiincii yaklagim ise gecekondu
sorunsalim sadece mekansal degil sosyal ve ekonomik boyutlari ile
irdeleyerek kentle wuyum, marjinal sektér kavramlarini giindeme
getirmektedir.

1.1. Tiirkiye’de Gecekondu Sorunsalinin Dénemsel Analizi

Ulkemizde gecekondulasma siirecinin ve getirilen ¢6ziimlerin
donemsel bir analizi, yukarda belirtilen ve tiim gelismekte olan iilkelerde
yasanan asamalarin ve uygulanan ¢6ziim seceneklerinin  varligini
gostermektedir.

Bunlar:

- Yikim amaglh politikalar uyarinca biiyiik kentlerimizde 1950°li yillarda
baslayarak gecekondu mahallelerindeki yikim faaliyetleri "°

- Gecekondu mahallerine kentsel hizmetler saglanmasi igin giizellestirme
dernekleri araciligi ile verdikleri ¢abalar sonucu bu sorunlari “gdrmezden
gelen” yonetimlerin altyapi saglama faaliyetleri''

Onleme politikalar1 gergevesinde, 775 Sayili Gecekondu Kanunu uyarinca
gerceklestirilen 6nleme bélgeleri, sosyal konut insasi ve kendi evini
yapana yardim programlari'*

- Islah Imar Planlari yapimi veya 6rnek kentsel yenileme projeleri ile
gecekondu alanlarmin kentle biitiinlesmesini amaglayan projeler'

olarak 6zetlenebilir.

8 BUYUKGOCMEN, Aydan, Effect of Improvement Plans on Squatter Areas; Ankara Case
Basilmamus Yiiksek Lisans Tezi, ODTU, Ankara, 1997.

° TURK BELEDIYECILIK DERNEGI, Gecekondulasmanin Onlenmesi, Kentlesme ve
Planlama, Ankara, 1994.

19 HART, Charles, Zeytinburnu Gecekondu Bolgesi, Istanbul Ticaret Odas1 Yaymni, 1969.
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2.IMAR AFLARININ YASAL TEKNIiKLERI GUNCEL
UYGULAMALAR

Cagdas tilkelerde oldugu gibi iilkemizde de kisinin barinma hakk1 ve
vatandaglarin temiz ¢evre hakki, saglikli ve diizenli bir mekanda yasam
haklar1 kabul edilerek Anayasa’mizda yer almaktadir. Boylece gerek
merkezi gerek yerel yonetimlere kamu kaynaklarini toplum yararina adil
olarak kullanma ve dar gelirlilere konut saglamaya iliskin gesitli gérev ve
sorumluluklar verilmistir.

Iste bu tiir ilkelerin kabul gordiigii bir ortamda “gecekondulara kars1
nasil bir yaklasim sergilenmelidir” sorusunun irdelenmesinde konu,
“gecekondular affedilmeli mi” basitliginde ele alinmamalidir. Bu soruya
pekcok kamu yoneticisi ve plancinin yaniti “kesinlikle hayir” olacaktir. Bu
kesin reddin gerekgesini ise ge¢miste yapilmis olan imar aflarinin
basarisizliginda ve kentsel diizene yaptiklari yarardan ¢ok zararda aramak
gerekir. Yeni bir imar affinin giindeme gelmesinin sakincalar1 konusunda
ileri siiriilebilecek birgok sav vardir:

a. Imar aflari, kagak yapilar yasallagtirarak yeni yasa disi
girisimleri 6zendirmektedir.

b. imar aflari, bagka kullanima ayrilmis kiymetli kent arazilerinin
isgal edenlere verilmesi ile kentin plan diizenini bozmaktadir.

c. Tum kentlilerin yararia kullanilmasi gereken ortak bir mal olan
hazine arazilerinin, gecekondularca isgali nedeniyle giindeme
gelen imar aflar1 sonucu elde edilen rant topluma degil, haksiz
bir kazang olarak kagak yap1 sahiplerine donmektedir.

d. Imar aflar1 cezalandirma degil, édiillendirme olmaktadir.

e. Imar aflari sonucu hazrlanan 1slah planlart ile imar
mevzuatinda belirlenen kentsel altyapi, yesil alan, sosyal
donatim standartlarina uymayan gecekondu mahalleleri
yasallastirilarak korunmakta, yenileme stirecinin uzunlugu
nedeniyle kentle biitiinlesmeyen sagliksiz mahalleler meydana
gelmektedir.

f. Kent ¢eperlerinde yer alan gecekondu alanlarina taninan yeni
yogun imar haklar1 yapsatcilar eliyle zamansiz bir kentsel
yayilmay1 tesvik etmektedir'*

Gergekten de daha once yapilmis tim imar aflari bu sorunlarin
higbirisini bagarili olarak ¢ozememistir.

2.1. 775 Sayih Gecekondu Yasasi

1966 yilinda kabul edilen 775 sayili Gecekondu Yasasininda imar
affi ad1 tasimasa bile bu tiir yaklasim icerdigi gozlenebilir. Bilindigi tizere
775 sayili Gecekondu Kanunu, gecekondu alanlari igin tasfiye bolgeleri, 1slah
bolgeleri ve onleme bolgeleri tanimlart getirmektedir.

“ TURK BELEDIYECILIK DERNEGI, Jmar ve Gecekondu Affi, Ankara, 1996
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Tasfiye bolgeleri 1slahin miimkiin veya ekonomik olmadigi
konumlari, jeolojik sakincali alanlar1 veya bir baska 6nemli kullanim igin
gerekli alanlari tanimlamakta ve buradaki gecekondularin tasfiye edilerek hak
sahiplerine 6nleme bolgelerinde yer verilmesini dngormektedir.

Islah ve onleme bolgeleri ise altyap1 tesisi ve binalarin onarimini
ongorerek bu alanlarin 1slah alanlar1 olarak kullanimini getirmektedir. 775
Sayili Yasanin en 6nemli ve ileriye doniik boyutu ise yeni konut alanlarmnin
olusmasi igin bir seferberlik ilan etmesi ve tiim yonetimleri gecekondu
onleme bolgeleri ihdasi, altyapisi hazir yeni gelisme alanlarinda sosyal konut
yapimi igin gorevlendirmesi ve dar gelirliler icin ¢esitli arsa ve konut
projelerini baslatmasidir. Kendi evini yapana yardim programlari, arsa/niive
konut/proje/kredi boyutlarni igeren programlar veya dar gelirli kisilerden
olusan kooperatiflere satilan arsa ve sosyal konutlar bu yasanin
uygulanmasinda yer almis olumlu noktalardir.

Diger bir deyisle 775 sayili Kanun bir af boyutu igeriyorsa da ilerici
bir tutumla gelecege doniik pek ¢cok onlemde baglatmistir.

Bu yasa uyarinca 20.000 hektarlik 640 gecekondu 6nleme bolgesi
ilan edilmis, dar gelirli konutsuz vatandaslar i¢in 30.672 konut insa
edilmistir. Bunun yanisira kendi evini yapana yardim” programi gergevesinde
niive konut yapimi igin 40.000 konutluk arsa dagitilmistir .

Ayrica 16.000 hektarlik 808 1slah bolgesi tanimlanarak bu alanlara
altyapr hizmetleri getirilmis 1325 hektarlik 202 tasfiye bolgesi ise
gecekondulardan armdirilmistir ',

1985 yilinda ¢ikartilan 247 No’lu Kanun hiikmiinde Kararname ile
Gecekondu Kanununda degisiklik yapilarak belediye ve miicavir alan
icindeki uygulamalara iliskin yetki ve gorevler yerel yonetimlere
devredilmistir. Ancak bu kararname hiikiimleri 3414 sayili yasa ile 1988
yilinda degistirilmis ve belediyeler yanisira giiniimiize dek Bayindirlik Iskan
Bakanligi’nin  uygulamalart dar gelirli kisilerin  kurduklar1  konut
kooperatiflerine arsa tahsisi olarak devam etmektedir. Boylece yaklasik
105.295 konutluk arsa tahsisi yaptlmustir 7.

Ancak Gecekondu Kanununun uygulandigr 35 yillik doénem
degerlendirildiginde  politik  nedenlerle {ilke diizeyine dagitilan
uygulamalarin, biiyiik kentlerdeki gecekondu sorunlarina yeterince etkin bir
¢oztim getirmedigi goriilmektedir. Sadece devlet eliyle bir iiretim tarzi olmasi
nedeniylede Gecekondu Fonunda yeterli kaynak higbir zaman
yaratilamamuigtir.

5 T.C. BAYINDIRLIK VE ISKAN BAKANLIGI, Cumhuriyetin 70. Yilinda Baymdirlik ve
Iskan Bakanlig1, Ankara, 1993.

1 T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI, Habitat 1I. Tirkiye Ulusal Raporu ve
Eylem Planm, Ankara, 1996.

7 T.C. BAYINDIRLIK VE ISKAN BAKANLIGI, Bakanlik Calismalar: Basilmamis Brifing
Raporu, Ankara, 2001
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2.2. imar Aflan

Gecekondular1 yasallagtiran diizenlemelerin ilki 1948 yilinda
¢ikartilan 5218 sayili yasadir. Her ne kadar yasada gecekondu terimi yer
almamakta ise de, amaci; Ankara Belediyesinin sinirlari igindeki gecekondu
alanlarmin iyilestirilmesi, gecekondu yapma olasilig1 bulunan ailelere arsa
saglanmas1 ve gecekondu yapiminin onlenmesidir '*.

Belediye bu yasa ile ¢ok ¢ocuklu, dar gelirli ailelere karsiligi 10 yil
icinde 6denmek kosuluyla arsa verebilecektir. Bu yasayi takiben imar aflari
bir ¢ok kez, salt Ankara’y1r degil tiim {ilke kentlerini kapsayacak bigcimde
cikartilmigtir. 5228, 6188, 7367 ve 327 sayili yasalar cesitli boyutlart
kapsayan af yasalardir. Oregin 1963 yilinda ¢ikartilan 327 sayili yasa ile
gecekondu alanlarina kentsel hizmetler getirilmistir.

Halen uygulanmakta olan ve biiyilk kentlerimizin gecekondu
alanlarinda yaratti31 kentsel arsa ranti ve asirt yogunluk ile olumsuz sonuglari
giincel olarak yasanan imar aflar1 dizisi ise 1983 yilinda ¢ikartilan 2805 say1lt
kanun ile baglamistir.

Karmasik yapisi ve getirdigi uzun biirokratik islemler nedeniyle fazla
uygulanamayan bu yasa islah imar planlar1 kavramini ilk defa getirmektedir.
Yasa 1981 yilindan once yapilan ruhsatsiz yapilari yasallagtirmakta, daha
sonra insa edilenlerin ise yikilmasini dngormektedir.

Bunu takiben getirilen yeni yasa ve degisikliklerin tiimii ise imar affi
kapsamini genisletici hiitkiimler icermektedir. 1984 yilinda c¢ikartilan 2981
saylll yasa ise yerel segimlerle ayni tarihe rastlamasi nedeniyle politik bir
taviz olarak degerlendirilmektedir.

Bu yasa 02.06.1981 tarihinden o©nce insa edilmis gecekondu
sahiplerine yasanin ¢iktig1 tarihten itibaren 6 ay iginde yerel yonetimlere bas
vurarak tapu isteme hakki vermektedir. 1986 yilinda ¢ikartilan 3290 ve 3366
sayili yasalar ile 2981 sayili yasada degisiklikler yapilmistir. Imar affi hem
kapsadigi siire, hem miiracaat siireleri, hem de yapilarin islevleri agisindan
genisletilmistir. Konut kullanimindaki yapilar yanisira kismen ticaret veya
sanayi islevlerinin siirdiiriildiigui yapilarda yasa kapsamina alinmistir.

Ozetle bu imar affi dizisi son sekli ile kosullari tasimaktadir.

a. 10 Kasim 1985 tarihinden once kamu arazileri {izerinde insa
edilmis gecekondu sahiplerine, hak sahibi olmalar: halinde bu
yer tahsis edilecek ve tapu tahsis belgeleri verilecektir .Islah
planlart yapildiktan sonra bu belgeler tapuya esas teskil
edecektir.

b. Arsa bedellerinin tespitinde hak sahiplerinin beyan edecegi
deger esas alinir. Bu bedel en fazla 4 yil icinde 12 esit taksitle
ddenecektir.

" SENYAPILI, Tans1 Ankara Kentinde Gecekondu Geligimi (1923-1960), Kent Koop Yayin,
Ankara, 1985.
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c. Ozel miilkiyetteki arazi ve arsalar {izerine yapilmis gecekondu
sahipleri, arazi sahibi ile anlasacak veya yarginin tespit edecegi
rayic¢ deger iizerinden arsay1 satin alacaklardir.

d. Tespit ve degerlendirme islemleri kurulacak yeminli 6zel teknik
biirolar tarafindan yiritilecek ve bu kuruluslar yerel
yonetimlere yardimci olacaklardir (iptal edilmistir).

e. Bir yerlesme alani ya da yapi toplulugu niteligi kazanmis
gecekondu alanlarinda veya hisseli arsa ve arazilerde yerel
yonetimlerce 1slah imar planlar1 hazirlanacaktir. Planlar fiili
durum dikkate alinarak yapilacak ve gecekondular miimkiin
oldugunca yerinde korunacaktir.

f. Islah imar planlari ile meydana getirilen imar parselleri iginde
hak sahiplerince yapilarinin isgal ettigi alan dikkate alinarak
arsa veya hisse tahsis edilecektir. Ancak bu arsa 400 m’ yi
gecemez. Gecekondusu muhafaza edilemeyenlere ise ayni
bolgede veya diger 1slah ve 6nleme bolgelerinde arsa tahsisi
yapilacaktir.

g. Islah imar planlarinda zorunlu hallerde Imar Kanununun
ongordiigi  standartlar aranmayacaktir. Ancak buralarda
yapilacak binalarin  maksimum yiiksekligi (hp.) 12.50 m
olacaktir.

Gecekondu sorununa iliskin son yasal diizenleme 1986 yilinda
¢ikartilan 3414 sayili yasadir. Bu yasa ile gecekondu alanlarina iligkin
uygulamalarda ilce belediyeleri yetkili kilinmis, biiytiksehir belediyelerine
esglidiim gorevi verilmistir. ilge belediyelerinin planlama ve kagak
yapilasmay1 denetleme konusundaki teknik yetersizlikleri gozoniine
alindiginda 1slah imar plani hazirlanmasi veya gecekondulasmanin 6nlenmesi
siirecinde basar1 beklentisi azalmaktadir. Boylece kamu alanlarindaki
gecekondularin  yasallagtirilmasinda sonra  kent ¢evresindeki  6zel
miilkiyetteki arazilerin gecekondulasmaya maruz kalma olasilig1 artmis
olmaktadir. Bu yasanin en olumsuz kosulu satis ile ilgilidir. Yasa
gecekondularin el degistirme ve ticaretine kolaylik getirmektedir.

2.3. imar Aflarinin Elestirisel Analizi

imar aflart dizisi  toplumun degisik kesimlerinde rahatsizlik
yaratmig ve yeni gecekondularin olugmasini kesinlikle engelleyememistir.
Bunun baglica nedeni imar affinin gecekondu olusumunun nedenlerine,
kaynagma inmemesi, diizensiz olusan dokuyu 1slah planlari ile tespit ve tescil
disinda bir boyutu olmamasi, adeta bir 6diil gibi gayet ucuz bir bedele isgalli
arazilerin devredilmesi, ileriye doniik ve gecekondu sorununun g¢éziimiine
yonelik temel oneriler getirmemesidir.
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Ayrica imar affi yasa ve yonetmeliklerinin iceriginden kaynaklanan
cesitli sorunlar da uygulanmanin uzamasina ve basarisizliklara neden
olmugtur. Bunlarin baglicalari sdyle 6zetlenebilir,

- Islah imar planlarina temel teskil edecek kadastral durumun
islendigi halihazir haritalarin eksikligi plan yapimini geciktirmistir.

- Daha sonra iptal edilen yeminli 6zel teknik biirolarin gorevlerini tam
yapmamalar1 ve tespit ve degerlendirme belgelerinin sagliksiz
hazirlanmasi islemleri uzatmistir.

- Islah imar plani yapimi i¢in karar, hazirlik, ihale, yapim, inceleme,
onama ve parselasyon gibi belirli bir zaman dilimini gerektiren
islemler dizisi yerel yonetimlerin mali ve teknik giictinii zorlamistr.

- Islah imar plant smirlart iginde kalan ve kanunun 10. maddesi
uyarinca belediyelere devredilmesi gereken devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki alanlar ile hazineye ait arsa ve arazilerin kullanim
amacl dogrultusunda kullanilmak tizere Maliye Bakanligi’nca
belediyelere devredilmemesi tapu tahsis belgeli olan gecekondu
sahiplerinin tapu islemlerinin tamamlanmasini  olumsuz yoénde
etkilemistir'”.

Islah imar plani yapim siirecinin sorunlar1 yerel yonetimleri giincel
olarak gecekondu alanlarinda yogun yapilagsmayi getiren yiiksek imar haklari
tasiyan imar planlart diizenlemeye yoneltmistir. Baglangigta kentin
cevresinde olusan gecekondu mahallelerinin kentin gelisimi ile konumlart
degerlenmis ve yeni imar diizeni diizenlemelerinin yarattig1 rant bu cevreyi
yap satgilar icin ¢ekici kilmistir. Boylece eski gecekondu/yeni imarli alanlar
kentin hizla yayilmasina neden olmaktadir. Bu yeni yerlesmelerin ulagim
maliyetleri, teknik ve sosyal altyap: ihtiyaglar1 yerel yonetimlerin kisitl mali
kaynaklarin1 daha da zorlamaktadir. Bu husustan daha onemlisi yeni imar
diizeni ile yaratilan rantin kamuya donmeyerek yap satgilar ve yoreyi isgal
ederek yasal olmayan bir bi¢cimde sahiplenmis gecekonducular tarafindan
paylasilmasidir.

3. BAZI ONERILER

Bu tiir yaklagimin yasal diizenlemeye yansitilmasinda daha onceki
imar affi uygulamalarinda goriilen eksiklik ve hatalardan kagmilmalidir. Bu
nedenle yapilacak galismalarda es zamanli olarak iki tiir alan belirlenmelidir.
Bunlardan birincisi gecekondularin yogun olarak bulundugu “yenileme
bolgeleri” ikincisi ise “yeni gelisme bolgeleridir.”*’

Yenileme bolgeleri varsa halihazir haritalar, yoksa kadastral paftalar
veya hava ve uydu fotograflar1 gibi mevcut durumu yansitan belgelerin biri

¥ oTC. BASBAKANLIK DEVLET PLANLAMA TESKILATI, Yedinci Bes Yillik Kalkinma
Plan1 Konut Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu, Ankara, 1996.

2 EKE, Feral, “Gecekondular Affedilmeli Mi”, Baywndirlik ve Belediyeler Dergisi, Say1 35,
1997
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veya bir kag¢i kullanilmak suretiyle belirlenmeli , bu alanlarla biitiinlesen
kamuya ait araziler ve tescil dis1 arazilerde dikkate alinarak bolge dlgeginde
sinir tespiti yapilmalidir.

Gelisme bolgeleri ise kentsel alana bitisik veya kentsel alandan

kopuk olsa da kentin gelisme yon ve egilimlerine ve planlama kriterlerine
uygun olarak, 6zel veya kamu miilkiyetindeki arazilerle, devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki arazileri kapsayacak ve kentle islevsel biitiinliigu
saglayacak bigimde segilmelidir.

Yenileme bolgelerine ait plan ve uygulama programlarinin

hazirlanmasinda esas alinacak ilkeler soyle belirlenebilir;

1.
2.

Bu bolgelerde yapilacak diizenleme bir ddiillendirme degildir.

Gecekondu sahibi fiilen gecekondunun isgal ettigi alan i¢in emsal
deger tizerinden arsa bedelini kamuya 6demelidir.

Gecekondu sahiplerine gecekondu yapismin fiilen isgal ettigi alan
kadar hak taninmali ve ilave bir arsa hakki baslangigta
verilmemelidir.

2981/3805 sayili imar affinda yer alan 1slah planlarinda imar
mevzuatina iliskin standartlarin aranmayacagi, miimkiin oldugunca
fazla yapinin yerinde korunmasi ilkesi bu alanlarin kentle
biitiinlesmesini engelleyici olmustur. Yenileme siireci icin plan
yapiminda bu alanlarin kentin pargasi olan ve gerekli altyapiya sahip
mabhalleler olarak diizenlenmesi gereklidir.

Yenileme bolgelerinde planlama sonucu olusturulacak imar
parselleri bolge igindeki gecekondu sahiplerine fiili durum ile yeni
imar parseli arasindaki fark olarak rayi¢ bedelle satilmalidir.
Boylece hem kamu yatirimlari sonucu olusan rant belli oranda
kamuya donecek, hem de bu bolgede yerlesmis gecekondululara
ayn1 bolgede kalma imkani saglanarak bazi yenileme projelerinde
taginma sonucu ortaya ¢ikan sosyal sorunlar yaratilmayacak hem de
diizenli bir yapilasma saglanacaktir.

Yeni gelisme bolgeleri ¢alismalarinin temel ilkeleri de asagidaki gibi

tanimlanabilir;

1.

Yenileme bolgelerinde korunamayan gecekondular icin hak
sahiplerine yeni gelisme bolgelerinde arsa veya konut tahsisinde
oncelik verilmelidir.

Yeni gelisgme bolgeleri i¢in hazine arazilerinden faydalanilmali,
hazine arazileri gelisme bolgesini olusturacak idareye tahsis
edilmelidir. Ancak ilgili yerel yonetimlerin mali kaynak agisindan
zorlandig1 goz oniine alindiginda hazineye, arazilerin satis bedeli
olarak 6denecek meblagin, arazi imar parseli haline dontstiiriiliip,
satildiktan sonra, satis bedelinin arsa hissesine diisen kismi olarak
verilmesi uygun olacaktir.
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3. Gelisme bolgelerinin gerceklestirilmesi icin ilgili idareler sirketler
kurmali, 6zel sektorle ortakliklara gegmeli, i¢ ve dig kredi olanaklari
aranmalidir. Burada Ingiltere yeni kentlerinde uygulanan 6rgiitlenme
modelinden yararlanilabilir. Bu modele gore 6zel sektorle ortaklik
kuran yeni kent gelisme idareleri kamuya taninan bazi haklarin 6zel
sektorce kullanilmasina izin vermekte, buna karsin 6zel sektor de
kendi pazarlayacagi prestij konutlar1 yani sira belli oranda dar gelirli
niifusa hitap edecek konutlari da insa etmek ve tiim iskan
mabhalleleri sosyal ve teknik altyapisi ile hazirlamak yiikiimlulugii
tasimaktadir. Benzer yontemler Ankara’da Dikmen Vadisi Projesi
ve Gegak projesinde kullanilmaga baslanmistir *'.

SONSOZ

“Gecekondular  affedilmeli?”  sorusunu  olumsuz  olarak
yanitlamamizin ardindan irdelenmesi gereken husus gecekondulagma igin
yeni ¢Oziim Onerilerinin tartisilmasidir.  Bu  tartigmalar “Gecekondu
bolgelerinde kentsel yenileme projeleri uygulamalarinin ilgili yonetimlerce
hizla alt yapih arsa ve dar gelirlilere de barinak saglayacak konut iiretimini
amaglayan ne tiir projeler hazirlanmahdir?” yaklasimimi igerdigi takdirde
olumlu bir yonde gelisecektir.

Gecekondulara iliskin yeni bir yasal diizenlemede yer almasi
gereken diger iki husus bundan sonra yapilacak gecekondularin 6nlenmesi
icin caydirici hiikimler ve gelisme ve yenileme bolgeleri ihdasinda
kullanilacak mali imkanlarin neler olabilecegidir. Halen gecekondu insa
edilip, dar gelirli aileler barinmaya bagladiktan sonra gecekondu yikiminin
yarattigt olaylar ve sosyal baski bu tir insaatlara miudahaleyi
geciktirmektedir. Ancak halihazir mevzuatta yikim islemi uzun bir yasal
stirece tabidir. Bu nedenle gecekondunun bulundugu yerin belediye baskani
veya miilki amiri tarafindan herhangi bir kurul karar1 alinmaksizin yazili emir
ile gecekondunun yiktirilmasi bu siireci kisaltacaktir. Ayrica yapinin sahibi
ve miiteahhitine para cezasi yanisira hapis cezasi uygulanmasi caydirici
olacaktir. Ayni kosul kagak innsaata g6z yuman yoneticiler i¢in de gegerli
olmalidir.

Bu yasal diizenlemenin yine de esas amact kente gogen dar gelirli
vatandaglara gecekondu yapmaya gerek kalmadan planli, altyapisi hazir
alanlarda kolaylikla ucuz arsa ve konut temini olmalidir. Bu amaci
gerceklestirmek i¢in yeni mali kaynaklara ihtiya¢ vardir. Bu kaynak emlak
vergilerinin ytikseltilerek yeni gelisme bolgeleri biitcesine aktarilmasi,
cezalarla ve harclarla temin edilebilir. Yenileme bolgelerindeki
gecekondulardan alinacak cezalar, isgal edilen alan bedeli, bagvuru harglar
yeni gelisme bolgeleri ihdasi i¢in kullanilmalidir.

2l OZDEMIR, Nihan, The Transformation of Squatter Settlements Into Authorised Apartment
Blocks-A Case Study of Ankara, Basilmang Doktora Tezi, Univ. of Kent, Ingiltere, 1998
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Gecekondu sorunun ¢oziimii tartigmalarinda sikga giindeme gelen ve
giincel olarak da Maliye Bakanlig: tarafindan devlet biitcesine mali kaynak
saglamak amacint giiden gecekondu alanlarinin satilmasi hususunu igeren
oneriler {tilkemiz kentlerinde yasanan imar kargasasini bir trajediye
doniistiirme eylemleridir.

Imar affiyla meydana gelen olumsuzluklar ancak yasallagtirilan
gecekondu alanlarindan gelen mali kaynaklarin sorunun temelde ¢oziimiinii
icerecek projelerde, yeni gelisme alanlarini ihdasinda kullanilmasi ile bir
nebze giderilecektir. Gecekondu alanlarini genel biitgeye gelir saglayacak bir
kaynak olarak degerlendirmek dogru degildir.

Gelisme bolgeleri igcin mali kaynak yaratilmasinda 6zel sektoriin
yatirim giicti ve yasal bir ev sahibi olmak isteyen bireylerin tasarruf giicii de
dikkate almmalidir *.

Gecekondu sorunun ¢oziimii 6nemli ve acildir. Bu ¢6ziim ise basit
imar aflarinda aranmamalidir. Cesitli nedenlerle mevcut kanunlar
kapsaminda bir diizen altina alinamayip, usulsiiz ve ¢ogunlukla devlete ait
tasinmazlarin isgal edilmesi sonucu yapilanmalarin yine devlet eliyle af
yasalar1 c¢ikarmak suretiyle yasal hale getirilmesi, yasalarin 6ngordiigu
kurallara uyan vatandaglarin devlete olan giivenini sarsmaktadir.

Gecekondu sorunun ¢oziimii igin tercih edilmesi gereken yontem,
ulusal ve uluslararasi 6l¢ii ve degerleri dikkate alarak, cagdas, kalic1 ve tiim
toplumun ihtiyaclarina cevap veren yasal diizenlemeler yapilmasidir.
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