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1982 Anayasasi'nda devlete, toplumun konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alma
gorevi verilmis ve konut hakki, Anayasal glivenceye kavusturulmustur. Konut hakkinin
somut bicimde hayata geciriimesinde kentsel donliisim onemli bir aractir. Kentsel
donlisum, artik modern ve saglikl yasam standartlarini karsilamayan; fonksiyonelligini
yitirmis, fiziksel, cevresel, ekonomik ve sosyal agidan sorunlu kent alanlarinin, hukuki,
idari ve teknik siiregler igerisinde yeniden yapilandiriimasi ve iyilestiriimesine yonelik
planli miidahaleler biitintdir. Bu midahalelerin dogru yapilabilmesi ve siirecin akici
sekilde yuritulebilmesi igin kentsel donlisim konusunda yetkili idarelerin bu konuda
uzman personel bulundurmasi ve yasal dizenlemelerdeki eksiklerinin giderilmesi
gerekmektedir. Kentsel dontisim uygulamalari, bireylerin mulkiyet hakkina midahale
neticesini dogurabilecek nitelige haiz olup, yalnizca yasam alanlarini modernize etme,
kentsel yapiyl daha iyi hale getirme ve kent estetigini gliclendirme maksadini tasimakla
kalmayip bunun yani sira temel hak ve 6zgirliikler agisindan da dikkate alinmasi
gereken hukuki boyutlar icermektedir. Bu c¢ercevede, kentsel donlisim
uygulamalarinin, kamu vyarari ile bireylerin milkiyet hakki arasindaki dengeyi
gozeterek, hukukun Ustinligh ve hak ihlallerini o6nleyici ilkeler dogrultusunda
yuratilmesi gerekmektedir. Kentsel dénisimin amacindan sapildiginda, mdilkiyet
hakki da tehlikeye disecek ve kentsel donlisimiin muhataplarinin talepleri goéz ardi
edilecektir. Oysa bu stirece halkin etkin katiiminin saglanmasi, kentsel dénisiimden
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beklenen verimliligin artirilmasina katki sunacaktir. Calisma, bu slirecte yasanan bazi
sorunlara dikkat ¢ekmek ve elestirel bir yaklasimla 6neriler sunmak amaciyla
hazirlanmistir.

Anahtar Kelimeler

Kentsel Déniisiim, Riskli Yapi, Takdir Yetkisi, Miilkiyet Hakki, idare Hukuku.

SDLR « Vol: 15, No: 1, Year: 2025



Certain Problems and Suggestions in
Urban Transformation Process

Abstract

The 1982 Constitution gave the State the duty to take measures to meet the housing
needs of society and guaranteed the right to housing in the Constitution. Urban
transformation is an important instrument for the concrete realization of the right to
housing. Urban transformation is a set of planned interventions for the restructuring
and improvement of physically, environmentally, economically and socially
problematic urban areas that no longer meet modern and healthy living standards and
have lost their functionality, within the framework of legal, administrative and
technical processes. In order for these interventions to be carried out correctly and for
the process to run smoothly, the administrations in charge of urban transformation
should have specialized personnel and the shortcomings in the legal regulations should
be eliminated. Urban transformation practices may result in interference with the
property rights of individuals and not only aim to modernise living spaces, improve the
urban structure and strengthen urban aesthetics, but also have legal dimensions that
must be taken into account in terms of fundamental rights and freedoms. In this
context, urban transformation practices should be carried out in accordance with the
principles of the rule of law and the prevention of rights violations, ensuring a fair
balance between the public interest and individuals’ right to property. When the
purpose of urban transformation is deviated from, the right to property will be
jeopardized and the demands of urban transformation stakeholders (public) will be
ignored. However, ensuring the effective participation of the public in this process will
contribute to increasing the expected efficiency of urban transformation. This study
has been undertaken with the aim of critically examining the challenges arising in this
process and offering constructive recommendations accordingly.
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Urban Transformation, Risky Structure, Discretion, Property Right, Administrative Law.
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Extended Summary

The right to housing is guaranteed by the Turkish Constitution and is explicitly
recognised as one of the fundamental rights and freedoms. The Constitution obliges
the State to take the necessary measures to meet housing needs and to support public
housing initiatives within a planning framework that takes into account the structural
characteristics of cities and environmental conditions. This obligation is not limited to
low-income or poor people, but reflects the principle of a social state covering all
segments of society. In this context, urban transformation practices are an important
instrument for the concrete realisation of the right to housing. Urban transformation is
a planned intervention to restructure and improve urban areas that do not meet
modern and healthy living standards, have lost their functionality and suffer from
physical, environmental, economic and social problems, using legal, administrative and
technical processes. When we look at the actors involved in urban transformation, we
see that it concerns both the public and the private sector. In this respect, the issue of
urban transformation is quite comprehensive. Urban transformation is a structurally
multi-stage and complex process, which creates a favorable ground for the emergence
of various problems in the planning and implementation phases. In this study, some of
these problems are discussed and solutions are tried to be offered from the
perspective of administrative law. For this reason, not all the actors of urban
transformation, but only the administrative actors and the duties and powers given to
them by the legislation are discussed, and some of the problems are classified and
titled in terms of administrative law. Under these headings, the problems and the
criticisms in the doctrine on this subject are included and solutions are proposed.

The administrative actors authorised for urban regeneration in Turkey are the Ministry
of Environment, Urbanisation and Climate Change, Housing Development
Administration (TOKI), municipalities and special provincial administrations. These
actors have been granted duties and powers regarding urban transformation through
legislative provisions. However, in some cases, especially during the implementation of
projects, there may be confusion regarding the distribution of duties and powers.
Furthermore, the lack of adequately qualified personnel within these administrative
bodies involved in urban transformation also leads to practical challenges.
Discretionary powers have been granted to the administrative authorities responsible
for urban transformation within the framework of the applicable legislation. The fact
that the limits of this authority are not clearly defined may lead to uncertainties in
practice. In addition, some ambiguous regulations in the legislation further expand the
scope of action of the administration, which may pave the way for interventions
against constitutionally guaranteed rights such as the right to property.

In the context of urban transformation processes, numerous administrative acts are
carried out by the administrative authorities. Prior to the implementation of
substantive administrative acts, it is of great importance that preparatory procedures
are conducted properly and in full compliance with legal requirements. Otherwise,
decisions taken without adequate procedural infrastructure may be deemed unlawful
and subject to cancellation by the judiciary. The processes must be conducted by
qualified personnel with relevant technical expertise, and the decisions taken should
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be supported by sound legal and technical justifications. This approach helps to
prevent procedural errors, ensures transparency, and protects individuals from
potential infringements on their rights.

In urban transformation processes, there are interventions against the right to
property. These interventions either completely terminate the right to property or
restrict its use. The criteria on which the restrictions to be imposed on the right to
property will be based, how the public interest will be defined and in which cases
these interventions will turn into a violation of rights are of great importance. Because
the balance to be established between public interest and individual benefit is a
fundamental element that directly affects the legitimacy of urban transformation
practices. In practices where this balance is not sufficiently observed, victimisation and
social injustices arise, and it becomes difficult for transformation activities to achieve
their main objectives. Therefore, both administrations and individuals should act
within the framework of constitutional guarantees and legal limits. Otherwise,
negative consequences such as arbitrary practices, unequal treatment and irregularity
in administrative procedures may be encountered.

The rule of law should not be ignored in the planning and implementation stages of
urban transformation and effective oversight mechanisms should be established to
ensure that individual rights are not violated. Urban transformation practices
inherently possess the capacity to directly impact individuals' property rights.
Transformation practices are not only related to the improvement of urban
infrastructure. They are also related to encompass the enhancement of living
standards, strengthening urban aesthetics and fundamental rights and freedoms. At
this point, it is essential to establish a balance between the protection of
constitutionally guaranteed property rights and other fundamental rights and the
pursuit of the public interest. Ensuring the effective participation of the public in urban
transformation processes will also ensure the legitimacy of the decisions taken.
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Giris

Kamu dizeninin saglanmasi ve bozuldugunda yeniden insasi, devletin en te-
mel vazifelerindendir. Modern anlayista kamusal estetik de kamu diizeninin unsur-
larindan biri* olarak kabul edilmektedir. Dolayisiyla idare, kamu diizeninin saglan-
masi icin kent estetiginin gereklerini yerine getirmelidir. ilk olarak 1961 Anayasa-
s’'nin saglik hakkini diizenleme altina alan 49. maddesinin ikinci fikrasinda devletin
“yoksul veya dar gelirli ailelerin saglk sartlarina uygun konut ihtiyaglarini karsilayici
tedbirleri” alacagl hikiim altina alinmistir. Boylece devlete konut konusunda ana-
yasal bir yiktumlalik yiklenmistir. 1982 Anayasasiyla birlikte konut hakki bir hak
olarak Anayasa metni icerisinde yer almis ve devlete “sehirlerin 6zelliklerini ve ¢cev-
re sartlarini gézeten bir planlama cercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak ted-
birleri” alma ve toplu konut tesebbiislerini destekleme gorevi ylklenmistir. Boyle-
likle yalnizca yoksul ya da dar gelirliler icin degil daha kapsaml bir bicimde herkes
icin devlet, konut hakkini tesis etmekle mikellef kilinmistir. Bu hakkin gereklerinin
yerine getirilmesinde kentsel donlisim énemli bir yere sahiptir.

Kentsel donlisiim; fiziksel, cevresel, ekonomik ve sosyal yonden artik sag-
likh yasam kosullarini karsilayamayan, islevsizlesmis alanlarin teknik, idari ve
hukuki slirecler cercevesinde yeniden diizenlenmesi ve iyilestirilmesi maksadiy-
la yapilan planli miidahaleler olarak tanimlanabilir. Burada siirecin teknik, idari
ve hukuki boyutu bulunmaktadir. Nitekim bu siirecte kamulastirma’®, sehir
planlamasi, milkiyet hakki, imar hukuku, kamu yarari, diger idari islemler gibi
pek cok bilesen oldugu goriilmektedir. Onemli olan siirecin mevzuata uygun,
bitiincil, katilimer ve siirdiiriilebilir bir yaklasimla yiritiilmesidir. iklim ve cev-
resel 6zelliklerin dikkate alinmasi kadar o yerin mimari 6zellikleri de g6z 6niin-
de bulundurulmali, sehrin dokusuna, orada yasayanlarin yillar boyunca oturt-
mus olduklari diizene aykiri projeler olusturulmamalidir.

Kemal Gozler ve Giirsel Kaplan, idare Hukuku Dersleri (23. Baski, Ekin 2021) 526. Ayrica Bkz.
Yahya Kazim Zabunoglu, idare Hukuku Cilt-I (Yetkin 2012) 541.

Nitekim kentsel donlisiime konu alandaki tasinmazlarin malikleri ile anlasma saglanamamasi
halinde tasinmazin edinimi igin kamulastirma yoluna bagvurulmaktadir. Hatta bunlarla an-
lasma saglanamazsa idare dogrudan acele kamulastirma da yapabilmektedir. Yesim Aliefen-
dioglu ve Harun Tanrivermis, ‘Kentsel Déniisiim Siirecinde Tasinmaz ve Proje Degerleme is-
lemleri ve Sorunlarinin Analizi: Kayseri Biyliksehir Belediyesi Sahabiye ve Fatih Mahalleleri
Donisiim Projesi Ornegi Cercevesinde Degerlendirme’ (2015) 8 (39) Uluslararasi Sosyal Aras-
tirmalar Dergisi 736, 742. Acele kamulastirma istisnai bir yontemdir. Bu sebeple, olagan ka-
mulastirma gerekgelerinden ayri olarak aceleciligin varligina iliskin sartlar ortaya konulmali-
dir. Danistay IDDGK, 2024/1615, 19.9.2024, <https://kazanci.com.tr/> Erisim Tarihi 10 Subat
2025.
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Kentsel donisiim gerek ihtiva ettigi siirec gerekse de muhataplari ve toplu-
mun geri kalani Gizerinde olusturdugu etki bakimindan genis kapsamli bir olgu-
dur. Kentsel donlisiim konusunda faaliyet gosteren aktorler olarak da hem ka-
muyu hem de 6zel sektori ilgilendirmesi bakimindan kapsamlidir. Maliyetli bir is
olmasi ve bu siirecte yapilan islemlerin oldukca teknik ve uzmanlik gerektirmesi,
kentsel donutsiimiin aktorlerini daha 6nemli bir konuma getirmektedir. Boylesine
kapsamli ve pek ¢cok asamayi blinyesinde barindiran bir is olmasi hasebiyle kent-
sel donlstiim konusunda ¢ok cesitli sorunlar meydana gelebilmektedir. Doktrinde
bu sorunlar ele alinmis ve elestiriler yapilmistir. Bu siirecte karsilasilan sorunlarin
cesitli ve fazla olmasi, bunlarin tek bir ¢alismada ele alinarak her birine ¢6ziim
Uretilmesini imkansiz kilmaktadir. Kaldi ki mevcut sorunlarin farkh disiplinleri
ilgilendiren yoninin oldugu da yadsinamaz bir gercektir. Bu sebeple calismada
kentsel dontsimle ilgili sorunlardan bazilari ele alinmis ve idare hukuku perspek-
tifi ile 6neriler sunulmaya calisiimistir. Bu cihetle kentsel donlisiimin tim aktor-
leri degil yalnizca idari aktorleri ve onlara mevzuatla verilen gorev ve yetkiler ele
alinmis, idare hukukunu ilgilendiren boyutuyla sorunlardan bazilari tasnif edile-
rek basliklandirilmistir. Bu basliklar altinda sorunlara ve bu konuda doktrindeki
elestirilere yer verilmis, 6nerilerde bulunulmustur.

I. Kentsel Doniisiimiin idari Aktorleri

Kentsel dénisiim faaliyetlerinde farkli aktorler karsimiza ¢ikmaktadir. Bu
baslik altinda kentsel donlisimun idari aktorleri ele alinacaktir. Fakat kentsel
dontsim faaliyetleri yalnizca idarece yapilmamakta, 6zel hukuk kisilerince de
yerine getirilebilmektedir. Nitekim idare, sagliksiz yapilarin bulundugu alanlari
tamamen temizleyip yenilerini insa edebilmekte veya niteligi bozuk olanlari
yenileyebilmektedir. islevsiz alanlar, idarece yeniden degerlendirilmektedir.
Bunun yani sira 6zel hukuk kisileri de -her ne kadar zor ve maliyetli olsa da-
kentsel donisiim faaliyetinde bulunabilmektedir. Yasal olarak buna cevaz ve-
rilmektedir. Bu cihetle, tasinmaz sahiplerince veya kooperatif kurulmasi sure-
tiyle 6zel hukuk kisileri tarafindan da kentsel dénisiim faaliyeti yapilabilmek-
tedir. Buna ilaveten, kamu-6zel ortakhg ydntemiyle® de kentsel déniisiim faali-

Kamu-dzel ortakhg ile ilgili olarak Bkz. Abdullah Uz, ‘Kamu-Ozel Ortakligi/Public-Private
Partnership (PPD) Kavram ve Hukuksal Cerceve’ (2007) 11 (1) Ankara Haci Bayram Veli Uni-
versitesi Hukuk Fakiltesi Dergisi 1165, 1176 vd. Ayrica Bkz. Sefa Usta ve Erdal Bilgig, ‘Yerel
Yénetimlerde Hizmet Sunumu: Kamu Ozel Ortakhigi Modeli’ (2016) 1 (23) Yerel Yénetimlerde
Hizmet Sunumu: Kamu Ozel Ortakligi Modeli 249, 253 vd. Ayrica Bkz. Reha Bayansar ve
Mehmet Akif Ozer, ‘Tiirkiye’de Kamu Ozel Ortakligi Modelinin Uygulama Alanlari Uzerine
Degerlendirmeler’ (2021) (68) Dumlupinar Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi 415, 416 vd.
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yetleri gerceklestiriimektedir.* Esasen kentsel déniisim faaliyeti maliyetli bir
istir. Bu sebeple, yalnizca kamu kaynaklari kullanilarak ya da sadece 6zel hukuk
kisilerinin kendi biitceleri ile bu faaliyetleri yapmalari olduk¢a zordur. Bu zorlu-
gu asmak ve kentsel donlisiim faaliyetini etkin bir bicimde, bir plan dahilinde ve
Ongorilen zamanda gerceklestirebilmek icin kamu ve 6zel sektérin ortaklklar
kurmasi, yerinde bir karardir.

Kentsel déniisiimde en 6nemli idari aktér Cevre, Sehircilik ve iklim Degisik-
ligi Bakanhgr'dir. Bakanlik disinda kalan diger idari aktérlerden TOKi ve beledi-
yeler ise Bakanlhgin belirledigi roller ¢cercevesinde kentsel doniisiim faaliyetinde
bulunmaktadir. Dolayisiyla kentsel donistimin idari aktoérleri birbirleri ile bag-
lanti igerisindedir. Bunlarin en tepesinde ise Bakanlik bulunmaktadir. Mevzuat-
ta bu konuda Bakanligin en Ustte oldugu zaten anlasiimaktadir. TOKi, Bakanli-
gin bagh kurulusu olarak, belediyeler ise Bakanligin idari vesayet denetimi al-
tinda mahalli idare olarak birbirleri ile iliski icerisinde kentsel donisiim faaliye-
tini ylritmektedir. Bu sebeple bu baslik altinda kentsel dontsiimiin idari aktor-
leri olan Bakanlik, TOKi ve belediyeler ele alinacaktir. Mevzuatta kentsel dénii-
siim konusunda il 6zel idarelerine de birtakim yetkiler verildigi goriildiginden
bir idari aktor olarak il 6zel idarelerine de bu baslik altinda yer verilecektir.

A. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig

Esasen kentsel déniisiimiin bas aktorii Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanligr'dir.® Yasal diizenlemelerle Bakanliga kentsel déniisiimle ilgili pek ¢ok
yetki verilmistir. Nitekim 644 sayili KHK'nin® 2. maddesinin g fikrasi uyarinca
Bakanlik gecekondu, tesisler, kiyi alanlari, orman ve mera disina ¢ikarilan niteli-
gi bozulmus alanlarda yapilacak iyilestirme, yenileme ve dontsim calismala-
rinda idarenin uyacagi usul ve esaslari belirlemek, 2985 sayili Toplu Konut Ka-
nunu ve 775 sayili Gecekondu Kanunu uyarinca TOKi’nin yapacagi uygulamala-
ra dair plan, etlt, harita, parselasyon plani ve yapi projelerini yapmak ya da
yaptirmak ve bunlari onaylamakla yetkili ve gorevlidir. Ayrica kamulastirma,
ruhsat verme ve yapim islerini yaparak yapi kullanma izinlerini vermek, bu

Bu konuda ayrintili bilgi icin Bkz. Nurhan Yaprak, ‘Kentsel Doniisiim Yontemleri” in Meliksah
Yasin ve Cenk Sahin (eds), Kentsel Déniisiim Hukuku (2. Baski, 12 Levha Yayinlari 2015) 151 vd.

ibid 154.

644 sayil Cevre ve Sehircilik Bakanhginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hikmiinde
Kararname, Kanun Numarasi: 644, Kabul Tarihi: 29.06.2011, RG 04.11.2011/27984 (Miker-
rer)
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alanlarda kat mulkiyetinin kurulmasini saglamak da Bakanligin gérev ve yetkile-
ri arasindadir. Bu diizenlemede Bakanhgin kentsel donistiime iliskin dogrudan
ya da dolaylh farkli gérevlerine de yer verilmistir. Fakat buradaki fikrada da go-
rildigl tizere TOKI’nin yapacagi plan ve projelerin yapimi ve onayini Bakanlik
Ustlenmektedir. Dolayisiyla Bakanlik hem TOKi hem de mahalli idareler karsi-
sinda kentsel donistimle ilgili olarak bir adim dndedir.

Kentsel donlisimle ilgili 5nemli yasal diizenlemelerden biri olan 6306 sayili
“Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustirilmesi Hakkinda Kanun”da da Bakanliga
kentsel donusiimle ilgili dGnemli gorev ve yetkiler verilmistir. Her seyden 6nce
mezk{r Kanun’un 3. maddesinin ilk fikrasi geregince riskli yapilarin tespitinde
uygulanacak usul ve esaslar, Bakanlik¢ca cikarilacak yonetmelikle belirlenir. Ba-
kanhk binyesindeki Kentsel Donlsim Baskanhgl (Baskanlik) bu yonetmeligi
hazirlamaktadir. Baskanlik, riskli yapilarin resen/kendiliginden yapabilir yahut
maliklere siire vererek onlardan da isteyebilir. Bunun yani sira Baskanlik, bir
sure vererek belirli alanlardaki riskli yapilarin tespitini il-ilge belediyeleri, bi-
ylksehir belediyeleri veya il 6zel idarelerinden isteyebilir. Baskanlik, riskli yapi
tespiti icin bazi kurum ve kuruluslara lisans verir ve bunlarin faaliyetlerini
mezkdr 3. maddenin 8. fikrasi geregi denetler. Sayet bu kurum ve kuruluslarin
mevzuattaki esaslara uygun sekilde gorevlerini yerine getirmedigi tespit edilir-
se Baskanlik¢a bunlara idari yaptirrm uygulanir. Uygulanacak yaptirimlar ve
yaptirim gerektirecek fiiller ise mezkr 8. fikrada acikca yer almaktadir.

6306 sayili Kanun’un 6. maddesinin 6. fikrasi geregi Bakanlik, her tir ve 6l-
cekteki planlama islemlerine esas olacak standartlari belirleme yetkisine sahip-
tir. Ayrica gerek goriilmesi halinde, s6z konusu bu standartlari plan kararlariyla
tayin etmeye yahut 6zel standartlar iceren planlar ve kentsel tasarim projeleri
yapmaya ya da bunlari yaptirmaya ve onaylamaya yetkilidir. Bu standartlardan,
plan ve projelerden rezerv yapi alanlari, riskli alanlar ve riskli yapilarin bulun-
dugu parsellerdeki uygulamalarda faydalaniimaktadir.

15.10.2023 tarihli ve 153 sayili “Bazi Cumhurbaskanligi Kararnamelerinde
Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Cumhurbaskanhgi Kararnamesi” ile bazi Cumhur-
baskanligi Kararnamelerinde (CBK) degisiklik ve eklemeler yapilarak Bakanlik
biinyesindeki bazi birimlere kentsel déniisiimle ilgili yetkiler verilmistir. Orne-
gin, 153 sayih CBK’nin 6. maddesi ile 4 sayili CBK'ya 792/M maddesi eklenmis-
tir. Bu maddenin ilk fikrasinin c bendinde, 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73.
maddesi kapsaminda yer alan uygulamalara iliskin kentsel doniisiim ve gelisim
alaniilani ile 5366 sayili “Yipranan Tarihi ve Kiltlirel Tasinmaz Varliklarin Yeni-
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lenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullaniimasi Hakkinda Kanun” kapsamindaki
yenileme alaniilanina iliskin gerekli hazirlk islemlerini yiritme goérevi, Bakanlik
blinyesindeki Kentsel Donlisim Baskanligi'nin gorev ve yetkileri arasinda sa-
yilmistir. Fakat bu diizenlemeye karsi Anayasa Mahkemesi'ne (AYM) basvuru
yapilmistir. AYM bu basvuru lzerine 5393 sayili Kanun’un 73. maddesi ile mad-
de kapsaminda kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulama yetkisinin bele-
diyelere verildigi, 5366 sayili Kanun geregi olusturulacak olan yenileme alanla-
rinin belediyelerde belediye meclisinin, il 6zel idarelerinde ise il genel meclisi-
nin karari ile belirleneceginin éngoérildigiine dikkat cekilmistir.” Dolayisiyla bu
dizenlemelerde yetki, mahalli idare birimlerine aittir.

AYM, CBK’da 6ngorilen kural ile “kentsel donltisiim ve gelisim alantilaniile
yenileme alani ilanina iliskin gerekli hazirlik islemlerini yliriitme goérev ve yetki-
sinin” Bakanliga bagli ve merkezi idare teskilati icerisindeki Kentsel Dénilislim
Baskanhgi’'na verildigine, boylelikle mezk(r Kanunlar uyarinca mahalli idareler
tarafindan yirutilmekte olan sireclere merkezi idarece disaridan bir miidahale
yapilmasina imkan tanindigina, dolayisiyla kuralin, mahalli idarelere taninan
idari 6zerkligin bir istisnasini olusturan “idari vesayet yetkisine” iliskin diizen-
leme icerdigine vurgu yapmistir. AYM burada mahalli idarelerin merkezi idare
ile olan karsilikli iliskilerine dair bir diizenlemenin oldugunu ifade etmis ve Ana-
yasa’nin 104. maddesinin 17. fikrasinin tglinci cimlesinde yer alan dizenle-
meye atif yaparak, Anayasa’da minhasiran kanunla diizenlenen konularda CBK
¢ikarilamayacagina dikkat ¢ekmistir. Fakat bu CBK’da miinhasiran kanunla di-
zenlenmesi gereken bir konuya iliskin diizenleme yer almaktadir. Dolayisiyla
AYM, CBK ile diizenlenen bu kuraln iptaline karar vermistir.

Yukarida yer verilen AYM kararinda da gorildigu Gzere, sonradan yapilan
diizenlemelerle kentsel donisim konusunda Bakanligin yetkileri artirilarak
mahalli idarelerin bu konudaki yetkilerini azaltmaya/sinirlamaya calisildigi go-
rilmektedir. Sayet bu dizenlemelerde miilkiyet hakkina iliskin durumlar varsa
bu halde kanunla diizenleme yapilmasi, CBK ile bu konuda hiikiimler 6ngoril-
memesi dogru olacaktir. Ayrica miinhasiran kanunla diizenlemesi gereken bir
konu varsa CBK ile yapilan diizenleme, hukuka aykiri olmaktadir. Dolayisiyla
boyle bir diizenleme yapilmak isteniyorsa bunun kanunla yapilmasi gerekmek-
tedir.

Anayasa Mahkemesi, E 2023/193 K 2024/106, 09.05.2024 <https://www.anayasa.gov.tr/tr/
kararlar-bilgi-bankasi/> Erisim Tarihi 02 Aralik 2024.
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B. Toplu Konut idaresi Bagkanhgi (TOKIi)

Ulkemizde konut yapimiyla ilgili olarak devleti harekete geciren en énemli
olay, yasanilan deprem felaketleridir. Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren
meydana gelen depremlerin, yikici etkileri olmustur. Bunun {zerine, kamunun
kullanimina sunulacak saglikli konutlarin insasi amaclanmis ve cesitli girisimler-
de bulunulmustur. Bu girisimler 1980’li yillara kadar siirmis ancak tam anla-
miyla istenilen sonug¢ alinamamistir. Sosyal devlet anlayisi kapsaminda her ne
kadar planli kentlesme ve saglikli bir kent yapisinin olusturulmasi amaclansa da
gecekondulasma sorununun 6niine gecilememis ve bu durum, yapisal bir prob-
lem halini almistir. 1984 yilinda 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile buginki
adiyla Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKi), “Toplu Konut ve Kamu Ortaklig
idaresi Baskanligl” adi altinda kurulmustur. Bu kurum, genel idare disinda,
ozerk bir Toplu Konut Fonu’na haizdi. Fakat zamanla mevzuat kaynakh sorunlar
nedeniyle kurum atil bir duruma gelmistir.®

Kurum’un atil bir hal almasi Gzerine 1990 yilinda 412 ve 414 sayih Kanun
Hikmiinde Kararnameler (KHK) ile kurum, iki ayri idare seklinde orgiitlenmeye
girmistir. Bunlardan biri Toplu Konut idaresi Baskanhgi iken digeri Kamu Ortak-
hg idaresi Bagkanlig’dir. 1993 yilina gelindiginde 6zerk olan Toplu Konut Fonu,
genel bitce kapsamina alinmistir. Boylece idarenin kaynaklarinin azalmasi ile
birlikte idare, konut Uretiminden de uzaklasmistir. Bunun sonucunda, nitelikli
konut ihtiyaci karsilanamamistir. Sonrasinda yasanan depremler ve onun yikici
etkileri, devleti acil eylem planlari olusturmaya itmis, bu planlar kapsaminda
“Planl Kentlesme ve Konut Seferberligi” baslatiimasiyla TOKi’nin yeni bir vizyo-
nu olmustur. 2018 yilinda 703 sayili KHK ile TOKI, Cevre, Sehircilik ve iklim De-
gisikligi Bakanlig'na baglanmistir.’ Buradan da anlasilacag izere TOKI, mezk{r
Bakanligin bagli kurulusudur.

2003 yilindan itibaren cesitli yasal diizenlemeler yapilmak suretiyle TOKI,
kentsel donlsiim projelerinde yetkilendirilmistir. Boylece ulkenin tamaminda
kentsel donlisim ve yenileme ihtiyaci olan bolgelerde, mahalli idarelerle de is
birligi icerisinde, gecekondu doéniisimii ve kentsel yenileme projeleri yapilmis-
tir. TOKi liderliginde yapilan bu projeler ile risk altinda bulunan bélgelerdeki
yapilarin giglendirilmesi ve siirdiiriilebilir kentsel doku olusturulmasi hedef-

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, ‘TOKi | Toplu Konut idaresi Bagkanhgl’ (TOKI)
<https://www.toki.gov.tr/> Erisim Tarihi 25 Aralik 2024.

°  ibid.

SDUHFD .« Cilt: 15, Sayi: 1, Yil: 2025



182 Dr. Ogr. Uyesi Stimeyye SIMSEK KARABEKIROGLU

lenmektedir. Boylece mevcut yapi stogu modernize edilecek, afet riskleri azalti-
lacak ve boylelikle kentsel yasam kalitesi de artirilmis olacaktir. Ozellikle 2004
yilinda TOKi ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesinin yetkili oldugu “Kuzey Ankara
Girisi Kentsel Donlisiim Projesi” bu konuda énemli bir 6rnektir. Zira bu projede
mahalli idare birimi olan belediye ile TOKi’nin birlikte hareket etmesi, projenin
etkin bicimde ydnetilmesini saglamistir.*

Kentsel déniistimle ilgili idari aktérlerden biri olan TOKi, 2985 sayili Toplu
Konut Kanunu’na gore, yurt i¢i ve disinda dogrudan ya da istirakleri vasitasiyla
proje gelistirme, altyapi, konut ve sosyal donati uygulamalari yapma yahut
yaptirma, tabii afetlerin meydana geldigi bolgelerde, gerekli gortldigu takdir-
de konut ve sosyal donati alanlarini, altyapilariyla beraber insa etme ya da bu-
nu tesvik etme ve destekleme, gecekondu alanlarinin dontisimiine, kdy mima-
risinin gelistiriimesine, tarihi doku ile yéresel mimarinin muhafaza edilip yeni-
lenmesine yonelik yapilacak projeleri kredilendirme gorev ve yetkilerine sahip-
tir." Goruldugu tzere TOKI, kentsel déntigtimle ilgili takdir yetkisine de sahip
bir idari otorite olarak kamu hizmeti sunmaktadir. Projeleri kredilendiriyor
olmasi, TOKi’nin yalnizca icraci degil ayni zamanda regiilatif bir konumda yer
aldiginin gostergesidir. Dolayisiyla TOKI, kentsel déniisiim konusunda ¢ok yénlii
bir idari aktor olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

C. Belediyeler

Deprem gibi dogal afetler, gb¢ ve diizensiz yerlesim gibi faktorler, kentlerin
hem maddi hem de manevi dokusunu olumsuz yénde etkileyebilmektedir. Bu
tlr olumsuz etkilerin giderilmesi ise kentlerin kendi olusumu igerisinde, sosyo-
lojik ve fiziksel yapisina uygun c¢oziimlerle saglanmalidir. Bu cihetle, kentsel
donlsiim faaliyetleri, kentin 6zglin ruhunu ve yapisini gbz ardi etmeksizin ger-
ceklestirilmelidir. Her kentin kendine 6zgu karakteristik 6zelliklere sahip oldugu
g6z 6nlne alindiginda, bu tiir déntsim calismalarinda yerel yonetimlerin ken-
tin maddi ve manevi yapisina iliskin bilgi birikiminden faydalaniimasinin 6nemi
daha iyi anlasiilmaktadir. Mahalli idare birimlerinin, kanunlarla bu dogrultuda
yetkilendirilmesi, hukuki bir gereklilik olarak degerlendirilmeli ve her ne kadar
elestirilecek taraflari olsa da yanlis bir yaklasim olarak goriilmemelidir. Kaldi ki
izlenen strateji ve yapilan yasal diizenlemelere bakildiginda, mahalli idarelerin

% Hatike Kogar Uzan, ‘Kentsel Doniisim: Belediyelerin Sorumluluklari ve Tirkiye’de Mevzuat

Degerlendirmesi’ (2023) 6 (5) Uluslararasi Akademik Birikim Dergisi 985, 989-990-991.

" Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi (n 8).
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kentsel donlisim konusundaki etkinligini artirmaya yonelik politikalar izlendigi
gorlilmektedir. Dolayisiyla mahalli idareleri bu siiregten soyutlamak yerine tam
tersine, onlari bu slirece daha fazla dahil etme egilimi s6z konusudur.

Mabhalli idare birimi olan belediyeler, kentsel donlisim konusunda gorev
ve yetkileri olan aktorlerden biridir. Kentsel dontsimle ilgili diizenlemelerden
biri olarak kabul edilen 5393 sayili Belediye Kanunu’nun* “kentsel déniisiim ve
gelisim alani” baslkli 73. maddesinin ilk fikrasinda, belediye meclisi karariyla
belediyelerin, kentsel donlsiim projeleri uygulayabilecegi ifade edilmektedir.
ilgili fikra geregince belediyeler, kentsel déniisiim projelerini; kamu hizmeti
alanlari, konut ve sanayi alanlari ile sosyal donati alanlar gibi alanlari olustur-
mak, kentin eskiyen kisimlarini yeniden insa etmek ve buralarin restorasyonu-
nu yapmak, deprem riski karsisinda tedbir almak, kentin kiiltirel ve tarihi do-
kusunu korumak amaciyla yapabilir. Mezkdr fikrada sart olarak, bu fikrada yer
verilen hususlardan biri veya birkacinin gerceklesmesi ve buna ilaveten bahsi
gecen alanin belediye veya miicavir alan sinirlari icerisinde kalmasi ileri sirl-
mistir. Ancak bu sartlarin birlikte saglanmasi halinde bir alan, kentsel déni-
siim ve gelisim alani olarak ilan edilebilecektir. istisnaen, kamunun miilkiyetin-
de olan ya da kamunun halihazirda kullaniminda olan yerlerde, ilgili belediye-
nin talebi ve Cumhurbaskaninca karar alinmasi sartiyla, kentsel doniisim ve
gelisim proje alani ilan edilebilecek ve uygulama yapilabilecektir.

Bliylksehir belediyesi sinirlari ile micavir alan sinirlari icinde ise mezkGr
73. maddenin Uglincl fikrasi geregi biylksehir belediyeleri kentsel donlsim
ve gelisim projesi alani ilan etmeye yetkilidir. Sayet blyliksehir belediye meclisi
tarafindan uygun gorilirse ilge belediyeleri de kendi sinirlari igerisinde bu pro-
jeleri uygulayabilir. 73. maddenin 12. fikrasina gore belediyeler, kentsel déni-
sim projelerini gerceklestirmek maksadiyla imar uygulamasi yapabilir. Ayrica
imar uygulamasi yapilan alanlardaki tasinmazlarin degerlerini tespit eder, bu
deger lizerinden de hak sahiplerine dagitim yapar veya hasilat paylasimini esas
alan uygulamalarda bulunur. Dolayisiyla belediyeler, imar uygulamasi ve deger
tespiti ile paylasim konusunda da yetkilidir.

12 Belediye Kanunu, Kanun Numarasi: 5393, Kabul Tarihi: 03.07.2005, RG 13.07.2005/25874.

Mezklr 5393 sayili Kanun ile ilk kez belediyelere kentsel dontsumle ilgili gorevler verildigi
yénlinde Bkz. Fatma Neval Geng, ‘Turkiye’de Kentsel Donigim: Mevzuat ve Uygulamalarin
Genel Gériinim’ (2008) 15 (1) Yonetim ve Ekonomi Dergisi 115, 119.
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Esasen 2003 yili ve sonrasinda kentsel donlisimle ilgili bir donemec ya-
sanmis ve Ulkemizde mahalli idareler ile 6zel sektor is birligine odaklaniimistir.
Bu dénemde kentsel donlisiim, bir strateji olarak tanimlanmis ve uygulanmis-
tir. Ayrica yasal diizenlemeler yapilarak TOKi, mahalli idareler® ve 6zel sektor is
birligi ile blylk ve kapsamli kentsel donlisim projelerinin de 6ni agilmistir.
Bahsi gecen projelerden en bilineni 2004 yilinda gikarilan 5104 sayili “Kuzey
Ankara Girisi Kentsel Donlsim Projesi Kanunu” dur. Mezk(r Kanun ile merkezi
yonetim ve mahalli idarelerin birlikte ¢ozim Gretmesi 6ngorilmistir. Boylece
TOKi ve mabhalli idare olan Ankara Biiyiiksehir Belediyesi is birligi icerisinde
biyiik gecekondu déniisiim projelerini baslatmistir.*

2003 yili ve sonrasindaki sirecte yapilan acil eylem planlarinda da bu ko-
nuda belediyelerin yetkilerinin artirilacagi ifade edilmistir. Buna gore kentler-
deki gecekondulasma durumunun 6niine gecmek ve mevcut gecekondulari
ortadan kaldirmak suretiyle modern bir sehir goriinimi elde etmek amaciyla,
belediyelere daha fazla yetki verilmelidir. Bu siiregte, gecekondu sahiplerinin
de destegi alinarak gesitli ¢cozimler sunulmalidir. Daha fazla arsa uretilip piya-
saya sunulmali, boylece planli sehirlesme tesvik edilmelidir. Buna ilaveten,
mevcut gecekondu alanlarinda, arazi degerlerine uygun bicimde yeni evler
verilmek suretiyle bu alanlarin yenilenmesi saglanmalidir.*

Esasen kentsel donlisim faaliyetlerinde bu tir ortakliklarin kurulmasi ma-
liyetin azaltilmasi, risklerin paylasimi, hizmet kalitesinin ve hizinin artirilmasi,
deneyim paylasimi gibi yonlerden oldukga gerekli ve faydalidir. Kamu ve 6zel
sektor is birligi icerisinde bu faaliyetleri yerine getirdiginde, kamunun (zerin-
deki maddi yik de azalmis olacaktir. Zira kentsel doniisim gibi biyik ve mali-
yetli projelerin tek basina kamu kaynaklari ile karsilanmasi zordur. Kaldi ki bu
tlr projeler, tek basina kamu kaynaklari ile yerine getirilebilecek mahiyette
olsa dahi bu durum, ortakhk kurulmasina engel teskil etmemektedir. Nitekim
kamunun Ustln yarari gozetilerek ortakhk kurulmasi da miimkdindir. Bu tar

B Deprem riski ve diizensiz yapilasma problemleri karsisinda belediyeler ile Toplu Konut idaresi

Bagkanligi (TOKI), kentsel déniisiim projeleri baslatmistir. Bahsi gecen bu projeler, riskli bél-
gelerdeki yapilarin giiglendirilmesini, mevcuttaki yapilarin modernizasyonunu, gevreye uygun
ve siirdurilebilir bir kentsel doku olusturmayi, yasam kalitesini artirmayi ve en énemlisi de

afet risklerini azaltmayi hedeflemektedir. Uzan (n 10) 991.

" Mustafa Gériin ve Mustafa Kara, ‘Kentsel Dénlisiim ve Sosyal Girisimcilik Baglaminda Tuirki-

ye’de Kentsel Yasam Kalitesinin Artirilmasi’ (2010) 8 (2) Yonetim Bilimleri Dergisi 137, 152-
153. Ayrica Bkz. Uzan (n 10) 991.

> Gériin ve Kara (n 14) 152-153.
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ortakliklarin amaglarina daha kolay ulasabilmeleri ve ortakhgin strekliliginin
saglanabilmesi i¢in halkin bu ortakliklari desteklemesi ve toplumsal uzlagsmanin
saglanmasi énemlidir.® Burada dikkat edilmesi gereken husus, kamu yararinin
disina gikilmamasidir. Bagka bir deyisle bu tiir ortaklklar kurulurken kamu yara-
ri her daim 6n planda olmalidir. Seffaflik ve hesap verebilirligin saglanmasi da
bu noktada 6nemlidir. Ayrica bu siirecglere halkin katilimi, toplumsal uzlasmanin
tesisi ve kentsel déniisiim projelerinin yargiya takilmamasi agisindan énemlidir.

2004 yilindan itibaren Avrupa Birligi’'ne uyum calismalarinin da etkisiyle
kentsel donlisiim konusunda yasal diizenlemeler yapilmis ve mahalli idarelerin
bu konudaki yetki ve sorumluluklari daha spesifik olarak dizenlenmistir. Ma-
halli idare birimleri bu diizenlemeler cercevesinde kentsel doniisim projelerini
hayata gecirme, bu siireci ydonetme ve denetim yetkisine kavusmustur. Bura-
dan da anlasilacagi lizere bu siirecte mahalli idarelerin daha etkin rol oynama-
lari &ngorilmistir. ilaveten kentsel déniisim konusunda strateji belirleme,
bunlara uygun eylem planlari olusturma yetkisini de elde eden mahalli idareler
hem mevzuat hem de uygulamada etkin rol almaya baslamistir. Dolayisiyla
artik mahalli idareler, kentsel dénistmle ilgili yonetisim ve planlama sirecle-
rinde de yer almaktadir.”

D. il Ozel idareleri

Kentsel donlisimle ilgili 6nemli yasal diizenlemelerden biri olan 5366 sayili
“Yipranan Tarihi ve Kiiltirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun”*® ile biiyliksehir belediyelerine, il-ilge
belediyeleri ve belediyelerin yetki alani disinda ise il 6zel idarelerine kentsel
yenileme® ile ilgili birtakim yetki ve sorumluluklar verilmistir. Dolayisiyla kent-

* Cafer Ulutas, ‘Kentsel Toprak Rantinin Kamuya Kazandirilmasinda Bir Arag Olarak imar Hakla-

rinin Toplulastirimasi (Dikmen Vadisi Ornegi)’ (Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara
Universitesi SBE 2005) 60-61. Bu konuda kamu-tzel ortakligi ile ilgili daha detayl inceleme
icin Bkz. Yaprak (n 4) 163 vd.

Uzan (n 10) 992. Ayrica Bkz. Geng (n 12) 118.

Yipranan Tarihi ve Kiilturel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yagsatilarak Kullaniimasi
Hakkinda Kanun, Kanun Numarasi: 5366, Kabul Tarihi: 16.06.2005, RG 05.07.2005/25866.

“Kentsel yenileme” kavraminin kentsel donlisiim kavramini ifade etmek tzere kullanildigi ve
en basit anlatimla eskiyi yikip yeniden yapmak seklindeki déntisim uygulamalarini kast ettigi
ydniinde Bkz. Saban inam ve Vuslat Salali, ‘Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim Calismalarinin Huku-
ki Boyutu ve Uygulamada Karsilagilan Yasal Sorunlar’ (2021) 79 (1) Ankara Barosu Dergisi 75,
83. Kentsel yenileme ydntemi ile kent dokusunun tamamen yenilendigi ile ilgili olarak Bkz.
Uzan (n 10) 989. Kentsel yenilemenin tiirleri icin Bkz. Pelin Ozden, ‘Kentsel Yenileme Uygu-

17

18

19
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sel dontstmle ilgili idari aktorler ele alinirken bir mahalli idare birimi olan il
Ozel idarelerine de deginmek gerekmektedir. Zira belediye sinirlari disinda ye-
nileme alanlarinin tespiti gibi gorevleri mezk(r Kanun geregi il 6zel idareleri
yerine getirmektedir.

Bilindigi Gzere mahalli idarelerle ilgili olarak 2012 yilinda 6nemli degisiklik-
ler yapilmis ve il 6zel idareleri de bu degisiklikten etkilenmistir. Soyle ki 2012
yilinda yiiriirlige giren 6360 sayili “On Dért ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi
Yedi ilce Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hilkmiinde Kararnamelerde Degi-
siklik Yapilmasina Dair Kanun” ile buylksehir belediyelerinin sayisi artirilarak,
sinirlari bltdn ilin sinirlari haline getirilmistir. Bu diizenleme ile blytksehir
belediyesi sayisi 30’a yikseltilmis ve buralarda il 6zel idarelerinin tiizel kisiligi
kaldirilmistir.” Bir baska ifade ile biiyiiksehir belediyesi olan illerde il &zel idare-
leri kaldirilmistir. Bunun disindaki illerde il 6zel idareleri varhigini devam ettir-
mektedir.

5366 sayili Kanun’un ilk maddesine gore belediyeler ve biyliksehir beledi-
yelerinin yani sira il 6zel idareleri, yipranan ve 6zelligini kaybetmeye baslamis
olan, “kultir ve tabiat varliklarini koruma kurullarinca sit alani olarak tescil ve
ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarini”, bélgenin gelisimine
uygun bir bicimde yeniden insa ve restore etmek, bu bélgelerde konut, kiltir
ve turizm, ticaret ve sosyal donati alanlari olusturmak, dogal afet risklerine
karsi tedbirler almak, tarihi ve kiltlrel degeri olan tasinmaz varliklari yenileye-
rek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasini saglamakla yetkili ve sorumludur.

Mezk(r 5366 sayili Kanun’un 2. maddesi uyarinca yenileme alanlarini il
Ozel idarelerinde il genel meclisi (meclis) belirlemektedir. Meclis, Gye tam sayi-
sinin salt cogunlugu ile bu karari almaktadir. Meclis tarafindan alinan bu karar,
Cumbhurbaskanina sunulmaktadir. Dolayisiyla sunulan bu projenin uygulanip
uygulanmayacagl konusunda son s6zi Cumhurbaskani séylemektedir. Sayet
Cumbhurbaskani bunu kabul ederse bu alandaki uygulama, bir proje kapsamin-
da etap etap olacak sekilde projelendirilmektedir. Bu etaplarin proje ve prog-
ramlari ise meclisin Gye tam sayisinin salt cogunlugunun karari ile il 6zel idare-
leri icin Valinin onayinin ardindan uygulanmaktadir.

lamalarinda Yerel Yénetimlerin Rolii Uzerine Diisiinceler ve istanbul Ornegi’ (2011) (23-24)
istanbul Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi 255, 257 vd.

° Ramazan Caglayan, iddre Hukiku Dersleri (11. Baski, Adalet 2023) 171.
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Il. Kentsel Doniisiimde Yasanan Sorunlar

Kentsel donisimiin kapsamli ve pek ¢cok asamayi blinyesinde barindiran
bir is olmasi hasebiyle bu konuda cok cesitli sorunlarla karsilasiilmaktadir. So-
runlarin hepsini tek bir calismada ele almak ve ¢oziimler Giretmek mimkiin
degildir. Zira sorunlarin kaynagi ve ¢oziimleri, her bir disiplin igin farkli deger-
lendirmeler gerektirmektedir. Bu baslik altinda kentsel dontsimle ilgili sorun-
lardan bazilari ele alinmis ve idare hukuku perspektifi ile 6neriler sunulmaya
calisilmistir. idare hukukunu ilgilendiren boyutuyla sorunlardan bazilari tasnif
edilerek basliklandirilmistir. Bu basliklar altinda sorunlara ve bu konuda dokt-
rindeki elestirilere yer verilmis, 6nerilerde bulunulmustur.

A. Uygulama Kaynaklh Sorunlar

Cahsmanin ilk boliminde agiklandigl Gzere kentsel donlisim konusunda
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi, TOKI, belediyeler ve il 6zel idare-
lerine yetki verilmistir. Dolayisiyla bu konuda yetkili olan idareler birden fazla-
dir. Farkli kanunlarda farkli idarelere yetki verildigi goérilmektedir. Hal boyle
olunca isin uygulama boyutuna gecildiginde, 6zellikle de projelerin ylritilmesi
noktasinda, yetki ve gorevle ilgili olarak karmasa yasanabilmektedir. Ornegin
775 sayih “Gecekondu Kanunu”nun uygulama sirecinde, bu yetki ve gorev
ayrimi, TOKi ve belediyeler arasinda karmasaya sebep olmustur.” Kentsel do-
niisim projelerinde bu tir yetki karmasasina bir de yetkili idarelerden bazilari-
nin inisiyatif almamasi ya da merkezi idarenin siirece ¢ok fazla miidahale etme-
si de eklenince, denetim ve katilim iyice zorlasmaktadir.

Kentsel donlisim konusunda yetkili olan bu idarelerde gorevli personelle
ilgili yetersizlikler de uygulamada sorunlara sebep olmaktadir. Buna bir de yasal

2 Aliefendioglu ve Tanrivermis (n 2) 738. Ayrica Bkz. Ugur ihtiyaroglu, ‘Kentsel Déniisiim Uygu-

lamalarinda Karsilasilan Hukuki Sorunlarin Yarg Kararlari Isiginda incelenmesi’ (Yayinlanma-
mis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi FBE 2019) 38-39. Burada yasanan sikinti kamulas-
tirma yetkisinin somut olayda belediyeye mi yoksa TOKi’ye mi ait oldugu ile ilgilidir. Olayda
belediye sinirlari igerisinde yer alan tasinmazlarin oldugu yerin “gecekondu 6nleme bolgesi
ilan edilmesi” sebebiyle kamulastirma yapma yetkisi Danistay 6. Dairesinin E:2011/8144 ve
K:2013/7613 sayil kararinda belediyeye ait olarak degerlendirilmistir. Burada 775 sayili Ka-
nun dayanak olarak gosterilmistir. Fakat mezkGr Kanunda agikca belediyenin gecekondu bol-
gesinde yapacagi islemlerde yetki ve gérev sinirinin TOKI ve belediye arasinda zaten cizildigi-
ne dikkat cekilmektedir. Belediye calismalarinin denetimi ise TOKI kararlarina baglanmistir.
5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu’na gore, belediyenin alacagi kamu yarari
ve kamulastirma karari cergevesinde, TOKi’nin de yetki devri yoluyla kamulastirma yapabile-
cegi ifade edilmektedir. Aliefendioglu ve Tanrivermis (n 2) 738.
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altyapi eksikligi eklenince, sorun blyimektedir. Kentsel donlisim konusunda
yetkili olan merkezi idare ve mahalli idarelerde 06zellikle gayrimenkul proje
gelistirme, degerleme ve proje yonetimi alanlarinda uzman personelin ve yasal
diizenlemelerin yetersiz oldugu yoniinde elestiriler s6z konusudur.” Bu durum,
kentsel donlstm alanlarinin saglikh bir bicimde planlanmasini, kentsel rant
yonetimini ve rasyonel uygulamalari mimkin kilmamaktadir. Burada bir tespit
¢ok dnemlidir: Farkli illerdeki kentsel dénisiim projelerine bakildiginda idare-
nin takdir ettigi tasinmaz degeri ile mahkemenin talebi tizerine hazirlanan bilir-
kisi raporlarina gore kesinlesen tasinmaz degerleri karsilastirildiginda, aralarin-
da 1,5 kat ila 5 kat arasinda degisen bir farkin oldugu gériilmistiir.”* Bakildig
zaman bu fark, uygulama ve milkiyet hakkinin korunmasi agisindan ciddi bir
hukuki sorundur. Zira tasinmazlarin eksik degerleme yapilarak kamulastiriimasi,
milkiyet hakkinin ihlali neticesini dogurur ki kamulastirmada gergek ve adil
degerin 6denmesi elzemdir. Ayrica bu halde uygulama farkhliklarinin meydana
gelmesi s6z konusu oldugundan, esitlik ilkesine aykiri durumlar ortaya ¢ikabile-
cektir.

Uygulama kaynakli sorunlar icerisinde, yetkili idarelerin kentsel donisimle
ilgili gorev ve yetkilerini kullanimi da yer almaktadir. Zira mahalli idarelerin bu
yetkilerini, uygulamak istedikleri kentsel midahaleleri mesrulastirmak igin kul-
lanabildikleri doktrinde ifade edilmektedir.” Yasal diizenlemelerde yer alan
kentsel donldsiim amaclari yerine bu idarelerin kentsel donliisim projelerini
rant Olcekli veya yalnizca fiziksel midahale ile sinirli kalarak yaptiklari ya da
evden ¢ikarma, kamulastirma yapmak suretiyle araziye el koyma gibi uygula-
malarda bulunduklari ifade edilmektedir. Kentsel donlisiimiin kentin ve o kent-
te yasayan vatandaslarin gercek ihtiyaclari dogrultusunda sekillenmek yerine,
mabhalli idareler ve sermayedarlarin talepleri yoniinde sekillendigine dair elesti-
riler yapilmaktadir.”® Yapilan bu elestiriler karsisinda 6neri olarak mevzuatin
kamu yararini odagina almasi gerektigi soylenebilir. Mevzuatta, donisiim olgu-
sunun yalnizca fiziksel olarak degil, sosyal ve ekonomik bir donlisimi de ihtiva
etmesi gerektigi acikca vurgulanmalidir. Genel olarak kar amaci gidilmesinin
ve bunun koétiye kullanilmasinin 6niine ge¢mek icin yasal sinirlamalar getiril-

2 Bu elestiriler igin Bkz. Aliefendioglu ve Tanrivermis (n 2) 736.

2 Aliefendioglu ve Tanrivermis (n 2) 736.
Bkz. Ulutas (n 16) 94.

Ulutas (n 16) 94.
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melidir. Yine halkin katiiminin®® yalnizca bilgilendirme seviyesinde kalmamasi
ve onlarin slrece aktif bir bicimde midahil olmalari da doénisim kaynakh
memnuniyetsizlikleri azaltacaktir. Bu slirecte kamu yararina aykiri sézlesmeler
yaptlmamasi da 6nemlidir.

Esasen kentsel donlisimin amaci disinda kullanilmasi sonucunda miilkiyet
hakkinin ihlali de s6z konusu olacaktir.”’” Bir baska deyisle kentte yasayanlarin
ihtiyaclarina aykiri sekilde kentsel doniisiim yapildiginda Anayasa ile korunan
bir hak olan miilkiyet hakkinin ihlali glindeme gelecektir. Dolayisiyla uygulama-
da sorun cikmamasi icin kentsel donisiimin amaclari ile uyumlu midahaleler
yapiimalidir.

Kentsel donisiimle ilgili yasal diizenlemelerin uygulanmasi noktasinda so-
runlar ¢ikabilmektedir. Ornegin temel yasal diizenlemelerden biri olan 6306
saylll Kanun’un uygulanmasi noktasinda birtakim sorunlar oldugu ifade edil-
mektedir. Ozsunay’a gore Kanun, amacindan saptirilarak uygulanabilmekte,
kotiye kullanima miusait alanlari binyesinde barindirabilmektedir. Bunun ne-
denlerinden birisi Kanun’un, bireysel mulkiyeti 6nceleyerek payh miilkiyet,
elbirligi milkiyeti’® ya da kat milkiyetine® tabi yapilari geri plana atmasi ve

% Toplumu olusturan bireylerin kentsel dénlisiim siirecine katilimi, burada amaglanan faydayi

saglamak agisindan 6nemlidir. Nitekim halkin katimi saglanarak onlarin talep ve beklentileri
Ogrenilerek uygun cevaplar olusturulabilir. Burada sorun, bu katilimin ne 6lglide ve nasil sag-
lanacagidir. Giil Ustiin, Kentsel Déniisiim Hukuku (1. Baski, 12 Levha Yayinlari 2014) 198. Ni-
tekim katilimin da belirli bir sinirinin olmasi gerektigini sdylemek yanlis olmayacaktir. Aksi
halde kentsel doniisiim siirecinde uzmanlik isteyen konularda bu katilimin faydadan ¢ok za-

rari olabilecek, bu durum siirecin dogru bir bicimde akisini etkileyebilecektir.

7 Meliksah Yasin, ‘Kentsel Déniisiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu’ (2005) (60) Tiirkiye Baro-

lar Birligi Dergisi 105, 109 ve 132. Miilkiyet hakkina, 6306 sayili Kanun’la getirilen sinirlamalar
ile ilgili degerlendirmeler icin Bkz. Adem Avci, ‘6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin D6-
nusturilmesi Hakkinda Kanun Agisindan Miilkiyet Hakkinin Sinirlandiriimasi’ in Meliksah Ya-
sin ve Cenk Sahin (eds), Kentsel Déniisiim Hukuku (2. Baski, 12 Levha Yayinlari 2015) 310 vd.

Payli miilkiyet ve elbirligi miilkiyeti, birlikte miilkiyetin tirleridir. Ergun Ozsunay, 6306 Sayili
Kanun ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarina iliskin Diisiinceler (Vedat Kitapgilik 2015) 36.
Payli miilkiyetle ilgili olarak ayrica Bkz. ilker Oztas, Payl Miilkiyette Paydasin Kullanma ve Ya-
rarlanma Hakki (12 Levha Yayinlari 2011). Payl miilkiyet konusunda gider ve yikumliliklerle
ilgili bilgi icin Bkz. Efe Can Yildirir, ‘Payli Miilkiyetten Dogan veya Payl Mal ilgilendiren Gider
ve Yiikiimliliiklerden Paydaslarin Dis ve i¢ iliskideki Sorumlulugu’ (2024) 10 (1) Anadolu Uni-
versitesi Hukuk Fakiltesi Dergisi 195, 196 vd. Elbirligi milkiyeti konusunda daha fazla bilgi
icin Bkz. Mehmet Akgaal, ‘Elbirligi Miilkiyetinde Yénetim’ (2020) 9 (2) Stileyman Demirel Uni-
versitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 211, 213 vd.

28

» Kat milkiyeti, “arsa payl ve ana tasinmazdaki ortak yerlerle baglantili 6zel bir mulkiyet”

turtdir. Ozsunay (n 28) 36.
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bunlara yonelik ¢6zim mekanizmalarini tam manasiyla gelistirememis olmasi-
dir. Bagka bir ifade ile bireysel miilkiyet halinde Kanun’un uygulanmasi oldukga
kolaydir. Fakat az 6nce sayilan payli milkiyet, elbirligi milkiyeti gibi durumlar-
da Kanun’un uygulanmasi bakimindan sorunlar ortaya cikabilmektedir. Ornegin
kat milkiyetiyle ilgili sorunlar ¢iktiginda, digerleri ile hesaplasma diisiincesinde
olan kisiler, riskli yapi tespitine yonelik istemde bulunabilmekte ve binanin
“Tirkiye Bina Deprem Yénetmeligi'ne”* uygun olmadigini tespit ettirerek pa-
zarhklara girebilmektedir. Bu halde Kanun, amacindan saptiriimakta ve kotlye
kullanim durumu meydana gelebilmektedir.*

Uygulamada karsilasilan sorunlardan biri de mevzuatin 6ngordigi kavram-
larin uygulayicilar veya muhataplarca yanhs anlasiimasidir. Ornegin 6306 sayili
Kanun’un 3. maddesinde riskli yapi tespitinin, yapi maliki ya da onun kanuni tem-
silcisi tarafindan yaptirilacagl hiikkim altina alinmistir. Burada “yapi maliki” kav-
rami, Kanun’un yanlis uygulanmasina sebep olabilmektedir. Nitekim yapi maliki-
nin tek bir kisi olmasi durumunda Kanun’un uygulanmasi noktasinda ¢ok fazla
sikinti yasanmasa da birlikte milkiyet halinde yapi malikinin tek bir kisi olmama-
sindan kaynakli olarak sorunlar gikabilmektedir. Payli milkiyette maliklerden biri
tek basina riskli yapi tespiti yaptiramamaktadir. Bu halde tiim paydaslarin ortak
kabull gerekir. Elbirligi milkiyeti halinde de durum aynidir. Fakat uygulamada
yaniltici beyanlarla bu islemlerin yapilabildigi ifade edilmektedir.*? Bu tiir durum-
larin 6nlne gegilebilmesi icin mevzuatin kapsayici ¢ézimler Gretebiliyor olmasi
gerekmektedir. Baska bir ifade ile mevzuatta farkli durumlar igin farkh ve kapsa-
yici ¢ozlimler 6ngorildiginde, yani tek bir varsayim lzerinden hareket edilme-
diginde, uygulama kaynakli sorunlar azalacaktir. Kentsel donisiimle ilgili mev-
zuat, yanlis anlasilmalara sebebiyet vermeyecek bicimde agik, anlasilir ve kapsa-
yict olmalidir. Kaldi ki mevzuatin 6ngérdigu konularin yanlis anlagiimasi kadar hig
anlasiimamasi da uygulama agisindan sorun teskil edecektir.

" Tirkiye Bina Deprem Yénetmeligi, RG 18.03.2018/30364 (Miikerrer)

Ozsunay (n 28) 36-37. ibid. 6306 sayili Kanun’un amacindan saptirilarak uygulamada kétiye
kullanildigi durumlardan birisi de rant elde etme arzusu bulunan ingaat firmalarinin faaliyetleri-
dir. Ozellikle kat miilkiyetine tabi yapilarda, insaat sirketinin maliklerden birinin dairesini satin
alarak 6306 sayili Kanun uyarinca riskli yapi tespiti yaptirmasidir. Burada amag, bina/yapi heniiz
ekonomik 6mriini doldurmamis dahi olsa yikiminin yapilabilmesidir. Bu halde mezk{r Kanun
amacindan saptirilarak kétii emellerde kullanilmis olmaktadir. Ozsunay (n 28) 36-37.

ibid 38 vd.
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Mevzuatla diizenlenen konularin anlasilir olmamasi haline 6rnek olarak
5366 sayili Kanun verilebilir. MezkOr Kanun’un amacina bakildiginda “yipranan
ve ézelligini kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma kurul-
larinca sit alani olarak tescil ve ilan edilen bélgeler ile bu bélgelere ait koruma
alanlarinin, bélgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek,
bu bélgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlari olusturul-
masi, tabii afet risklerine karsi tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz
varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullaniimasi” oldugu gorilmek-
tedir. Burada bahsi gecen alanlarin olusturulmasi esnasinda, mevcut imar plan-
larinin ne olacaginin Kanun metninden anlasiimadigi, bu alanlar olusturulurken
halihazirda mevcut olan imar planlarinin esas alinip alinmayacaginin belirsiz
oldugu ifade edilmekte ve bu konu elestiriimektedir.*® Ustiin, bu konu ile ilgili
olarak “sit alani olarak tescil ve ilan edilen bélgeler ile bu bélgelere ait koruma
alanlari” ifadesinin mevcut imar planlarina atif yaptigini ifade etmektedir. Do-
layisiyla Ustiin’e gére Kanun’dan agik¢a anlasiimasa da bu alanlarda, mevcut
imar planlarina riayet edilmelidir, aksi halde imar planinda olmayan durumlarin
zuhur etmesine sebep olacak bir proje, hukuka aykiri olacaktir.** Esasen mev-
zuatta aclkca dizenlenmese bile kentsel yenilemenin muhteviyatina gore imar
plani, revizyona tabi tutulacaktir. Kentsel donlisiim plani yapilirken siirecin
dogal bir uzantisi olarak o projenin gereklerine gore imar planinda degisiklige
gidilebilir. Dolayisiyla muhakkak mevcut imar planina riayet edilmesi yerine
kentsel dontisime girecek planlama alani icin hazirlanan tasarim projesine gore
mevcut imar planinin uygulanmasi durumu degisiklik gosterebilir. Yine de bu
konu mevzuatta acik ve anlasilir bicimde diizenlenseydi, uygulayicilar agisindan
kolaylk saglayabilir ve hukuki 6ngorilebilirligi artirabilirdi.

B. Yetkinin Kullanimi Noktasinda Sorunlar

Galismanin ilk kisminda yer verilen yasal diizenlemelere ve ilgili diger di-
zenlemelere bakildiginda kentsel dénislimle ilgili olarak idareye yani Bakanlik,
TOKI, belediyeler ve il 6zel idarelerine takdir yetkisinin tanindigi gérilmektedir.
Buna gore idare, kentsel donlisimiin kapsaminin belirlenmesinde, doniisiim
yapilacak yerlerin ve uygulanacak usuliin tespitinde bir serbestiye sahiptir.”

Esasen idareye verilen bu takdir yetkisinin, kentsel donisiimle ilgili karar alma

3 Ustiin (n 26) 199 vd.

Ustiin (n 26) 199 vd.
Yasin (n 27) 110; Ustiin (n 26) 211 vd.
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streclerinde, mevcut kosullarin ve somut durumun gerekliliklerine uygun hare-
ket edilebilmesini saglamak maksadiyla verildigi soylenebilir. Bu yetki, kamu
yarari gercevesinde kullaniimalidir.

idareye bu sekilde takdir yetkisinin verilmis olmasiyla bagh yetki icerisinde
birakilmayarak sinirlanmamasi, belirsizliklere yol acabilecek bir durum olarak
gortlmustlr. Buna bir de mevzuatta yer alan ifade belirsizlikleri de eklenince
idarenin yetkisi iyice genislemekte ve bu da milkiyet hakkina miidahale netice-
sini dogurabilmektedir.*® Ornegin 6306 sayili Kanun’un 2/b maddesinde, Kanun
metninde gecen “idare” tabirinden neyin anlasilmasi gerektigi yoniinde “Ba-
kanlik tarafindan yetkilendirilmesi hélinde bliiyiiksehir belediyesi sinirlari igcinde-
ki ilce belediyelerini” seklinde diizenleme yer almaktadir. Bakanligin hangi ko-
nuda ve ne zaman/hangi hallerde yetkilendirme yapacagi belirsizdir. Bu da ilge
belediyesi seciminde Bakanliga genis bir takdir hakki sunmaktadir. Boylece bazi
belediyeler hicbir zaman yetkilendirilmeyebilecektir.”’

Mezkar madde hakkinda AYM’ye yapilan basvuruda, bu belirsizligin hukuki
glvenligi zedeledigi, Bakanlga istedigi ilce belediyesi ile ¢alisma imkani veril-
mesinin, sinirlari belirsiz, keyfi kullanima acik bir asli diizenleme yetkisi oldugu
ileri strllmustlir. AYM ise yaptigl degerlendirmede, mezklr Kanun’un biitlini-
ne bakildiginda asil yetkilinin Bakanlik oldugu, Kanun’da “idare” olarak yer veri-
len mahalli idarelerin timiniln yalnizca Bakanlkca yetkilendirilmeleri duru-
munda Kanun geregi yapilacak uygulamalari gerceklestireceklerini ifade etmis-
tir. AYM, Bakanhgin takdir yetkisini kullanirken genel ilkeler ve sinirlamalara
uygun hareket etmesi gerektigini ve bunun da yargi denetimine tabi oldugunu
vurgulamistir. Dolayisiyla mezk(r madde hakkinda iptal istemini reddetmistir.*®
Fakat doktrinde DORU, sayet tim idareler, yetkilendiriimeleri durumunda is
yapabilecekse o halde mezkir maddede neden yalnizca ilge belediyelerinin
yetkilendirileceginin ayrica yer aldigini sorgulamaktadir. Dolayisiyla AYM’nin bu
karari, belirsizligi ortadan kaldirmamistir.”® Kentsel déniisiimle ilgili islemlerde,
bas aktor olan Bakanhigin bu tir yetkilendirmeler yapmasi mimkiindir. Fakat

% Seyit Rasim Doru, ‘6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondsturilmesi Hakkinda Ka-

nun’a iliskin Degerlendirme’ in Meliksah Yasin ve Cenk Sahin (eds), Kentsel Déniisiim Hukuku
(2. Baski, 12 Levha Yayinlari 2015) 266.

Doru (n 36) 266-267.

Anayasa Mahkemesi, E 2012/87, K 2014/41, 27.02.2014 <https://normkararlarbilgibankasi.
anayasa.gov.tr/> Erisim Tarihi 20 Aralik 2024.

Doru (n 36) 267.
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mevzuatta yetkilendirmelerin yapilacagi idarelerin bu sekilde ayrica belirtiime-
si, belirsizliklere yol agabilecektir. Kentsel dontgimle ilgili islemlerin fazla ve
karmasik olmasi gbz 6niine alindiginda, mevzuatta bu tir belirsiz durumlarin
olusturulmamasi, stirecin saglikli islemesini kolaylastiracaktir.

Elbette, idarenin sahip oldugu takdir yetkisinin hukuka uygun kullaniimasi
elzemdir.” Aksi halde, yapilan islemler hukuka aykiri olduklari igin iptal edile-
cektir. Ornegin, 5366 sayili Kanun’un 2. maddesinin ilk fikrasi uyarinca il 6zel
idareleri ve belediyeler yenileme alanlarini, meclis tiye tam sayisinin salt cogun-
lugunun karari ile tespit etmektedir. Burada il 6zel idare ve belediyelere yeni-
leme alanlarinin tespitinde bir takdir yetkisi taninmistir. Sayilan bu idareler, s6z
konusu tespiti yaparken Kanun’un amacina uygun bir bicimde, ayrica kamu
yarari ve hizmet gereklerini de gdzeterek islem tesis etmelidir.** Aksi halde
ornegin herhangi bir dogal afet riski bulunmayan bir alani bu tiir risklere karsi
tedbir alma gerekgesiyle yenileme alani olarak belirlemek, takdir yetkisinin
kotliye kullanimini teskil etmektedir. Fakat kentsel donlstiimle ilgili her konuda
idarenin takdir yetkisinin bulundugunu séylemek de dogru olmayacaktir. Nite-
kim ilgili yasal diizenlemelere bakildiginda kentsel donlisim isleminin sebebi ve
sonucunun kanunla belirlendigi hallerde, idare igin bir serbesti s6z konusu de-
gildir. Bu halde idare, kanunun belirledigi sinirlar dogrultusunda islemleri yeri-
ne getirmelidir.

idarenin bagh yetki icerisinde oldugu durumlarda, takdir yetkisi ile hareket
etmesi miimkiin degildir. Takdir yetkisinin bulundugu durumlarda ise dikkatli
olmahdir. Kentsel dontisim uygulamalari yapilacak yerlerde her ne kadar ida-
reye bir serbesti taninmis olsa da donisiime konu olacak alanin karakteristik
ozelligi, tarihi dokusu, cevresel yapisi géz oniine alinmahdir. O alanin 6zelligini
bozacak bigimde hareket edildiginde, kamu yarari ile sehircilik ve planlama
ilkelerine aykiri olarak takdir yetkisi kullanilmis olacaktir.”” Kaldi ki tarihi mekan-
lar agisindan disindldiginde bu mekanlarin, tasidigl 6zgilin tarihi doku ve
barindirdigi kokli gegmis sebebiyle kentsel dénisiimle ilgili her miidahaleye
elverisli olmadigi gorilmektedir. Bu alanlarda yapilacak dénisiim ve iyilestirme
¢alismalari, sadece fiziksel yapinin aslina uygun sekilde korunmasiyla sinirh
kalmamali, bunun yani sira ¢cevresel unsurlar ile sosyal yasam ve kdlttrel kimlik

" vYasin (n 27) 110.

Ustiin (n 26) 222.
ibid 227.
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de titizlikle muhafaza edilmelidir.” Bu alanlara yonelik kentsel déniisiim proje-
leri hazirlanirken ve bu konuda idare takdir yetkisini kullanirken azami 6zen
gostermeli, bu konudaki bilimsel yaklasimlari da g6z ardi etmemelidir.

idarenin takdir yetkisini sinirsiz olarak kullanamayacagi aciktir. Nitekim
Anayasa Mahkemesi, “.. bu yetkinin amacinin, sinirlari ve ¢cercevesinin yasayla
belirlenmesi gerekir. Yasa ile yetkilendirme, Anayasa’nin éngérdiigii bicimde
yasa ile diizenleme anlamina gelmez. idareye keyfi uygulamalara yol acabilecek
cok genis takdir yetkisi verilmesi Anayasa’nin 7. maddesine aykirilik olustu-
rur.”** Yetkinin sinirlarinin diizenlenmemis olmasi hukuka aykiri durumlari be-
raberinde getirebilir. Ornegin “Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisim Projesi
Yonetmeligi”*nin 12. maddesi uyarinca “Tapu tahsis belgesi bulunan gecekon-
du maliklerine proje alani icerisinde liretilecek ve nitelikleri Belediye Meclisince
tespit edilecek hak sahipleri konutlarindan verilmesi icin konut s6zlesmesi yapi-
hir.” Mezk(r Yonetmeligin 13. maddesi geregince ise bu kisilere verilecek konut-
larin nitelikleri, Belediye Meclisi tarafindan tespit edilecektir. Burada kast edi-
len, Ankara Blyuksehir Belediyesidir ve Belediye’ye konutlarin belirlenmesi
konusunda takdir yetkisi taninmistir. Fakat burada dikkat edilmesi gereken
husus, bu yetkinin sinirinin gizilmemis olmasidir. Bu durum sorun teskil edebi-
lecektir. Nitekim Belediye, bu maliklere proje alani igerisinde herhangi bir ko-
nutu verebilir. Gecekondusu ayni niteligi haiz iki malike, farkh nitelikte konut
verilmesi de ihtimal dahilindedir. Bu halde esitsizlik ortaya ¢ikacaktir.” Dolayi-
siyla bu 6rnekte oldugu gibi takdir yetkisinin sinirinin belirlenmemis oldugu
durumlar, uygulamada sorunlari ve hak ihlallerini beraberinde getirebilir. Bu
noktada malikin konutunun degerinin degerleme uzmanlarinca tespit edilmesi,
konutun degerine es veya yakin nitelikte bir konutun malike verilmesine imkan
saglayabilecektir.

®izzet Degirmenci, ‘Tarihi Mekanlarda Kentsel Déniisiim Uygulamalari ve Cevre Uzerine Etkile-

ri’ (2014) <https://www.researchgate.net/publication/272745986_Tarihi_Mekanlarda_Kent
sel_Donusum_Uygulamalari_ve_Cevre_Uzerine_Etkileri> Erisim Tarihi 28 Ocak 2025.

Anayasa Mahkemesi, E 2000/14, K 2000/21, 13.09.2000, <https://www.anayasa.gov.tr/tr/
kararlar-bilgi-bankasi/> Erisim Tarihi: 12 Ocak 2025

Kuzey Ankara Girisi Kentsel Dénlsiim Projesi Yonetmeligi, RG 14.04.2006/26139
Ustiin (n 26) 230.
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C. Kentsel Déniisiim islemleri ile ilgili Sorunlar

Kentsel donlisiim faaliyeti kapsaminda birgok idari islem tesis edilmekte-
dir.¥ Yapilan bu islem ve eylemlerden kesin ve icrai nitelikte olanlara karsi agi-
lacak davalar, idari yargida goriilmektedir.”® Ornegin, kentsel déniisiimle ilgili
Oonemli diizenlemelerden birisi olan 6306 sayili Kanun’un 6. maddesinin 9. fik-
rasinda, mezk(Or Kanun uyarinca tesis edilen idari islemlere karsi “teblig tari-
hinden itibaren 30 giin icerisinde 2577 sayil idari Yargilama Usulii Kanunu
(IYUK) uyarinca dava agilabilecegi hiikiim altina alinmistir.”® Dolayisiyla bahsi
gecen bu islemlere karsl, idari yargida dava aciimalidir.

i Ezgi Yildirim, ‘Kentsel Déniisiim Uygulamalarina iliskin idari Uyusmazliklarin Yargisal Deneti-

mi (Esas)’ in Meliksah Yasin ve Cenk Sahin (eds), Kentsel Déniisiim Hukuku (2. Baski, 12 Levha
Yayinlari 2015) 390. Ayrica Bkz. Yasin (n 27) 133.

Yasin (n 27) 133.

Esasen Anayasa Mahkemesi (AYM) tarafindan 2014 yilinda iptal karari verilmeden 6nce
mezk(r 9. fikranin devaminda “bu davalarda yiritmenin durdurulmasina karar verilemez.”
hikmi yer almaktaydi. Fakat agilan davada 6. maddenin pek gok fikrasinin iptali isteminde
bulunuldugu gibi bu fikranin da iptali istenmistir. 9. fikranin ilk cimlesinde yer alan “30 giin”
seklindeki dava agma siresinin hak arama hiirriyetini sinirladigi 6ne surilerek iptali istenmis
ancak Yiksek Mahkeme bu stirenin, dilekgenin hazirlanmasi ve eklerinin teminini imkansiz ki-
lacak bigimde ya da bunlari biyik olclide gugclestirecek sekilde kisa olmadigi, bu yoniyle
mahkemeye erisim hakkina 6l¢listiz bir sinirlama getirmedigi gerekgesiyle istemin reddine
karar vermistir. Bkz. Anayasa Mahkemesi, E 2012/87, K 2014/41, 27.02.2014, <https://www.
anayasa. zgov.tr/tr/kararlar-bilgi-bankasi/>, Erisim Tarihi 20 Aralik 2024.
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Dolayisiyla 6306 sayili Kanun geregi tesis edilen islemlere karsi agilan davalarda genel dava
acma siresi olan 60 gilinlik sire degil 6zel olarak 6306 sayili Kanun’la belirlenen 30 ginliik
stre uygulanacaktir. Dava agma siresi, bu islemler yoniinden kisaltiimistir.

Mezklr 9. fikranin ikinci climlesinde yer alan “bu davalarda yiritmenin durdurulmasina
karar verilemez.” kuralinin gerekgesi, mezk{r Kanun ile temelde kisilerin can ve mal emniye-
tini temin etmenin amaglandigi, Kanun’da 6ngériilen is ve islemlerin planlanan bicimde ve
zamanda gergeklestiriimemesi halinde afet riski nedeniyle bireylerin yagam hakkinin tehlike-
ye girecegi ve bu halin devam edecegi, bu sebeple Kanun geregi tesis edilen idari islemlere
karsi agilan davalarda ylritmenin durdurulmasi karari verilemeyecegi yoniinde hiikim sevk
edildigi, seklinde agiklanmistir. Fakat Yiiksek Mahkeme, mezk(r Kanun’un ilk maddesinde yer
verilen amaglara ve genel gerekceye dikkat ¢ekerek “Kanunla, genel sagliga zarar veren ger-
ceklesmis olaylarin sonuglarinin derhal giderilmesinin ya da can ve mal giivenligine yonelik
yakin ve kesin tehlikelerin derhal 6nlenmesinin degil; afet riski altindaki alanlarin, fen ve sa-
nat norm ve standartlarina uygun donusimi saglanarak saglikli ve dengeli bir cevre haline
getirilmelerinin, boylelikle ileride gergeklesmesi muhtemel can ve mal kayiplarinin éniine ge-
¢ilmesinin hedeflendigi anlasiimaktadir.” demek suretiyle Kanun uyarinca yiritmeyi dur-
durma kararina istisna getirilmesinde isabet bulamamistir. Dolayisiyla “bireylerin, hak arama
Ozgurluklerini daha etkili bicimde kullanabilmelerini saglayan ylriutmeyi durdurma kuru-
mundan Anayasa’ya aykiri olarak yoksun birakildiklar’” sonucuna ulasmis ve iptaline karar
vermistir. Bkz. Anayasa Mahkemesi, E 2012/87, K 2014/41, 27.02.2014, <https://www.ana
yasa.gov.tr/tr/kararlar-bilgi-bankasi/>, Erisim Tarihi 20 Aralik 2024.
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Kesin ve icrai niteligi haiz olmayan islemler ise dava konusu edilemeyecek-
tir. Ornegin kentsel dénisimle ilgili birtakim hazirlik islemleri yapilmaktadir.
Hazirhk islemleri, esas islemin yani kesin ve icrai nitelikteki islemin 6ncesinde
yapilan islemlerdir. Ayrilabilir islem kuram® haricinde bu islemler, asil islem-
den ayrilarak dava konusu edilemez. Sayet idare, bir konuda hazirlik islemi
yapmissa, bu islemin sonuclarina da uymak durumundadir. Aksi halde, hazirhk
islemi yapilmadan islem tesis edilmesi, yapilan islemi sekil, usul ve en 6nemlisi
de sebep unsuru yéniinden hukuka aykiri hale getirmektedir.”* Bu halde yapilan
islem, idari islemin unsurlari yoniinden sakat olacak ve iptal edilecektir.

Kentsel donisim islemleri ile ilgili Gist paragrafta bahsedilen hukuka aykiri
durumlara érnek olarak miellif raporunun olmamasi® érnek gosterilebilir. Ni-
tekim Danistay, kentsel donlisim ve gelisim alaninin tespitine iliskin plan degi-
sikligiyle ilgili muellif galismasinin yapilmamasini ve bunun yaninda muellif ra-
porunun da hazirlanmamasini géz 6niinde bulundurarak yapilan islemin iptalini
hukuka uygun bulmustur.”® Benzer sekilde Danistay, plan muellifi raporu olma-
yan imar plani revizyonunda hukuka uyarlik bulunmadigini ifade etmistir.>

> Ayrilabilir islem kurami, birbirini belirli bir sirayla izleyen zincir islemi olarak karsimiza ¢ikan

islemlerde, icrai nitelikteki islemin ayrilmasi ve buna karsi iptal davasi agilmasini ifade etmek-
tedir. Bkz. Murat Sezginer, ‘idari islem - icrailik - Ayrilabilir islem - Yargisal Denetim’ (2011)
69 (1-2) Journal of Istanbul University Law Faculty 241, 245. Buradan anlasiimasi gereken su-
dur: bir islemin ortaya cikabilmesi igin birden fazla islemin birbiri ardina yapilmasi gerektigi
hallerde, bu islem basamaklarindan bazilari icrai nitelikte olmayabilir. Bunlara karsi tek basi-
na yargi yoluna basvuru yapilamaz. Fakat basamaklarin icerisinde, diger islemlerden ayri ola-
rak icrai nitelige sahip islemler varsa digerlerinden ayri olarak buna karsi iptal davasi agilabi-

lecektir.

*' Yildizhan Yayla, Sehir Planlamasinin Baslica Hukuki Meseleleri ve istanbul Ornedi (Istanbul

Univeristy Press 1975) 38-39. ibid.

“Plan Yapimini Yikimlenecek Muelliflerin Yeterliligi Hakkinda Yonetmelik” madde 4’te miel-
lifin, “Kanun’da tanimlanan her (Dedisik ibare: RG-20/9/2023-32315) élcek ve tiirdeki
mekdnsal plénlarin yapilmasini istlenebilmek icin gerekli olan ilgili yeterlilik grubuna uygun
yeterlilik belgesine sahip gercek kisiyi veya ilgili yeterlilik grubuna uygun yeterlilik belgesine
sahip tiizel kisiliklerin hissedarlari icinde hisseleri ortaklarin meslek grubuna gére dagiliminda
esit veya daha fazla paya sahip gergek kisiyi” ifade ettigi diizenlenmistir. Plan Yapimini Y-
kiimlenecek Muelliflerin Yeterliligi Hakkinda Yénetmelik, RG 07.01.2006/26046. Dolayisiyla
muellif raporu, kentsel déniisiim igin elzem olan imar planlari ile ilgili 6nemli bir rapordur.

Danistay 6 D, 2009/4025, 08.02.2010 <https://karararama.danistay.gov.tr/> Erisim Tarihi 27
Aralik 2024.

Danistay 6 D, 2018/6811, 11.10.2021 <https://karararama.danistay.gov.tr/> Erisim Tarihi 27
Aralik 2024.
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Sayet kentsel donlisim alaninda bir proje yurutilip bu projeler uygulan-
mak isteniyorsa bunun icin imar planlari yapilmalidir.*® Proje hazirlanmadan ve
bu proje dogrultusunda imar plani yapilmadan, gerekli plan degisiklikleri yapil-
madan uygulama islemleri tesis edilemeyecektir. Dolayisiyla 6rnegin proje ve
imar plani yapmadan kentsel donistim alani ilanini Danistay 6. Dairesi “tek
basina kamulastirma islemi tesis edilmesine gerekce olamayacagi”*® seklinde
degerlendirmistir.

Kentsel donlisiim siirecinde yapilan énemli islemlerden birisi de riskli yapi-
nin tespitidir. Riskli yapinin tespiti konusunda 6306 sayili Kanun’un 2. maddesi-
nin (d) fikrasi elestiriimektedir. Mezkdr fikrada “riskli yap1” kavramindan anla-
silmasi gerekenin “ekonomik émrini tamamlamis” ya da “yikilma veya agir
hasar gorme riski tasidigi ilmf ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yap”
oldugu hikiim altina alinmistir. Dolayisiyla riskli yapi tespiti yaparken ilgili ku-
rum ve kuruluslar, Kanun metnindeki bu kriterlerin saglanip saglanmadigina
bakmalidir. Metinde “ya da” baglaci kullanildigindan, her iki durumdan birisinin
varligi halinde riskli yapinin s6z konusu olacagi anlasiimaktadir. Fakat doktrin-
de, riskli yapi tespitinde bakilacak bu kriterlerden ilkinin goreceli bir kavram
oldugu ve ekonomik kaygilarla mulkiyet hakkina midahalenin 6ninl acabile-
cegi belirtilmekte, elestiride bulunulmaktadir. Nitekim yapinin ekonomik ém-
rindn iklim kosullari, yapida kullanilan malzeme ve yapinin kullanim sekline,
yapinin yapildigi mevsimsel doneme ve hava sartlarina gore degisiklik gostere-
bilecegi ifade edilmektedir. Dolayisiyla “ekonomik 6mrini tamamlama” sek-
lindeki kriterin ucu agik bir kavram oldugu ydniinde elestiri yapilmistir.”

Mezkdr 2/d fikrasinin iptali igin agilan davada AYM, Kanun’un genel gerek-
cesine atif yapmis, riskli yapinin “hdlihazirda yasanabilirlikten uzak, k6hnemis,
can ve mal emniyeti bakimindan riskli ve gériintii itibari ile de ¢irkin olan yapi-
lar” oldugunu belirtmistir. AYM ayrica mezk{r maddenin riskli yapi tespiti usuli
ve bu islemi yapmaya yetkili mercileri dizenlemedigine dikkat cekmistir. Netice
itibariyle AYM, bu fikrada belirsizlik tespit etmeyerek iptal istemini reddetmis-

> Ustiin (n 26) 199.

Danistay 6 D, 2011/8665, 2013/9005, 20.12.2013 <https://karararama.danistay.gov.tr/>
Erisim Tarihi 30 Aralik 2024.

Nusret ilker Colak, ‘Kentsel D&niisim Mevzuatinin Hukuksal Degerlendirmesi’ 21
<https://www.imarkadastro.com/userfiles/file/Makaleler/Makale_110.pdf> Erisim Tarihi 17
Mart 2025. Ayrica Bkz. Doru (n 36) 268.
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tir.”® Kanun’un genel gerekgesi de gdz dniinde bulunduruldugunda bir yapinin
ekonomik 6mrini tamamlamasi igin onun kdhnemis, emniyetsiz, yasanabilir-
likten uzak ve goriintl olarak da estetik bulunmayan bir halde olmasi gerekir.
Yikilma veya agir hasar gérme riski tam olarak tespit edilemese dahi o yapinin
bu dort 6zelligi tasidigina kanaat getirilmesi, yapinin riskli yapi oldugunu goste-
recektir. Elbette bu tespit yapilirken yapinin ekonomik omrini etkileyecek
olan, yapida kullanilan malzeme, iklim kosullari vb. bilesenler g6z 6niinde bu-
lundurulacaktir. Bu noktada riskli yapi tespitini bilimsel verilere dayanarak ala-
ninda uzman kurum ve kuruluslarin yapmasinin 6nemi bir kez daha anlasilmak-
tadir. Zira konu itibariyle bu tespit, oldukca teknik ve uzmanlik gerektirmekte-
dir. Fakat mezkGr Kanun’un riskli yapi tespiti usull ile tespiti yapmaya yetkili
mercileri diizenleyen 3. maddesinin ilk fikrasinda riskli yapi tespitini, Kentsel
Donisiim Baskanligi (Baskanlik), belediyeler ve il 6zel idarelerinin resen de
yapabilecegi hiikiim altina alinmistir. Dolayisiyla lisansli kurum ve kuruluslar
disinda Baskanlik ve mahalli idareler de riskli yapi tespiti yapabilecektir. Burada
dikkat edilmesi gereken husus bu idarelerde, 6zellikle de riskli yapi tespiti gibi
uzmanlik isteyen konularda uzman, yetismis ve egitimli personelin bulunmasi-
dir. Aksi halde Kanun metninde ifade edilen degerlendirmelerin dogru yapilma-
st pek miimkiin olmayacak ve yapilacak itirazlar bir yana, idarenin bu konuda
hukuki sorumlulugu dogabilecektir. Dolayisiyla bu tespitler esnasinda bilimsel
kriterlere uyan raporlar diizenlenmezse ve hak sahiplerinin de bu konuda yap-
mis olduklari itirazlar dikkate alinmazsa, sorunlar meydana geleceginden, di-
zenlenen raporlarin bilimsel verilere dayanmasi ve yapilan taleplerin dikkate
alinmasi gerekmektedir. Bu noktada islemlerin gerekgelendirilmesi de seffaflik
acisindan énemlidir.

D. Miilkiyet Hakkina Miidahale: Hakkin Sinirlandiriimasi

Kamu yararinin s6z konusu oldugu durumlarda, temel hak ve 6zgirliklere
sinirlama getirilebilmektedir.”® Anayasa’nin 13. maddesine gore temel hak ve
ozglrlikler, 6zlerine dokunulmaksizin sinirlanabilmektedir. 35. maddesine gére
ise herkesin miulkiyet hakki bulunmaktadir. Mezk(r 35. maddeye gore milkiyet
hakki, yalnizca kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir ve bu hak, toplum
yararina aykiri olarak kullanilamaz. Nitekim topluluk halinde yasadigimiza gére

% Anayasa Mahkemesi, E 2012/87, K 2014/41, 27/02/2014 <https://www.anayasa.gov.tr/tr/

kararlar-bilgi-bankasi/> Erisim Tarihi 20 Aralik 2024.

> Ustiin (n 26) 198.
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icinde bulundugumuz toplumda diizenin saglanabilmesi icin idarenin temel hak
ve Ozglrliiklere birtakim sinirlamalar getirmesi olagandir. Anayasanin mezk(r
maddeleri geregi bu sinirlamalarin kanunla yapilmasi gerekir.

Kentsel donlisim faaliyetleri ile kisilerin milkiyet hakki sona erdirilebil-
mekte ya da milkiyet hakki dolayisiyla sahip olunan yetkilerin kullanimi sinirla-
nabilmektedir. Bu noktada karsimiza c¢ikan sorunlardan birisi, bu hakkin sinir-
lanmasinda hangi hallerin yeterli oldugu ve kamu yararinin tespitinin® nasil
yapilacagi noktasidir. Esasen kentsel donlisiim projesinin amaci ve uygulama
birliginin saglanmasi, hakkin sinirlanmasinin sebebini olusturmaktadir.** Bu
sebeplerin sinirlarinin gizilmesi, hakkin sinirlanmasi noktasinda énemli bir yere
sahiptir. iste uygulamada bu sinirlarin cizilmesinde yasanan zorluk, kentsel
donlsim siirecinde sorunlar yasanmasina sebep olmaktadir.

Kentsel doniisim amaciyla idare tarafindan bolgede gecici kisitlamalar uy-
gulanmasi, kamulastirma karari alinmasi, tasinmaz tasarruflarinin kisitlanmasi
gibi durumlar, miilkiyet hakkina miidahale niteligine sahiptir. idare, bu yetkile-
rini kullanirken milkiyet hakkina miidahale etmektedir. Anayasa’nin 35. mad-
desinde miulkiyet hakkinin kamu yarari amaciyla sinirlanabilecegi belirtilmistir.
Kentsel donitsiim uygulamalarinda da amag, kamu yararidir. Fakat kamu yarari
saglanmaya ¢alisilirken bireysel yarar da gz ardi edilmemelidir. Bu ikisi arasin-
da bir denge kurulmalidir. Kamu yarari saglandigi halde milkiyet hakki sinirlan-
dirihrken ortaya cikacak fayda karsisinda ekonomik ve sosyal maliyetin fazla
olmasi durumunda, idarenin bu konudaki takdir yetkisini kullanimi, hukukilik-
ten uzak olacaktir.”

Kentsel donlstim projeleri uygulanirken tasinmazlarla ilgili yikseklik sinir-
landirmasi yapilmasi, insaat yasagi konulmasi gibi durumlarin milkiyet hakkina
dokunup dokunmadigl incelenmesi gereken hususlardandir. Esasen milkiyet
hakkinin Anayasa’nin 35. maddesi geregi kamu yarari amaciyla sinirlanabiliyor
olmasi ve toplum yararina aykiri olarak kullanilamamasi bu hakkin, mutlak bir
hak olmadiginin gostergesidir. Bir baska ifade ile miilkiyet hakki, kisilerin iste-
dikleri sekilde, sinirsizca kullanabildikleri bir hak degildir. Dolayisiyla tasinmaz-

60 o P A ..
Kamu yararinin hukuka uygun olup olmadigina dair incelemenin ilk derece yargl mercii olan

idare Mahkemelerinde yapilacagl ydniinde Bkz. Danistay IDDGK, 2024/1615, 19.9.2024
<https://kazanci.com.tr/> Erigsim Tarihi 10 Subat 2025.

Ustiin (n 26) 198.
ibid 232-241.
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larla ilgili bu tlr sinirlamalar konulmasi mimkindir. Burada sinirlamalarin
kanunla konulmasina dikkat edilmelidir. Yapilan sinirlamalar milkiyetin kulla-
nimini ve ondan yararlanma hakkini tamamen ortadan kaldiracak ya da zorlas-
tiracak sinirlamalari igeriyorsa, bu halde milkiyet hakki ihlal edilmektedir. Nite-
kim burada hakkin 6ziine dokunulmaktadir. Bu tir sinirlamalar herkes icin ge-
cerli olmayip da drnegin o projeye dahil alandaki birkag tasinmaza kilfet yukle-
nerek digerlerine muafiyet taninmasi seklinde olursa bu durumda esitlik ilkesi
ihlal edilmis olacak ve islem iptal edilecektir. Zira burada idarenin keyfi bir uy-
gulamasi s6z konusudur.”

Kentsel dontstimin amaci disinda kullanilmasi, milkiyet hakkinin ihlali ne-
ticesini dogurabilecektir. Kentsel donlisiimiin amaci; sehirlerdeki konut ve alt-
yapi ihtiyacinin karsilanmasi, sehrin kiiltirel yapisinin korunarak gelecek nesil-
lere bu kiltlrlin tasinmasi, risk teskil etmesi sebebiyle ya da estetik kaygilarla
kent icerisinde eskiyen kisimlarin dizeltilerek yeniden insa edilmesi, sehrin
gelisimine katki saglanmasi, sehirlesme kaynakh sorunlarin ¢éziime kavustu-
rulmasi vb. seklindedir.** Sayilan bu amaclarin disina gikilarak kentte yasayanla-
rin ihtiyaglarina aykiri sekilde kentsel donlisiim yapilmasi, Anayasa ile korunan
bir hak olan milkiyet hakkinin ihlaline neden olabilir. Zira lst paragraflarda da
deginildigi Gzere Anayasa’nin 35. maddesi ile bu hak, koruma altina alinmstir.

5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesinin 5. fikrasinda “Kentsel d6-
niistiim ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltiimasi, yikimi ve
kamulastirilmasinda anlasma yolu esastir. Kentsel déniisiim ve gelisim projesi
kapsaminda bulunan gayrimenkul sahipleri ve belediye tarafindan acilacak
davalar, mahkemelerde é6ncelikle gériisiiliir ve karara baglanir.” hikmu yer
almaktadir. Madde metninde vurgulanan, milk sahipleriyle anlasma yoluna
gidilmesi konusu, esasen milkiyet hakkinin korunmasi ile ilgilidir. Zira bu halde
belediyelerin dogrudan yikim karari ya da kamulastirma karari almak yerine
maliklerle anlasmak suretiyle ¢ozim Uretmesi gerektigi ifade edilmistir. Sayet
anlasma saglanamazsa kamulastirma glindeme gelecektir ki burada da milki-
yet hakkinin korunmasi hususu goz ardi edilmemeli ve kamu yarari amacindan
uzaklasilmamalidir.

®  ibid 241 vd.

Yasin (n 27) 109 ve 132. Miilkiyet hakkina, 6306 sayili Kanun’la getirilen sinirlamalar ile ilgili
degerlendirmeler igin Bkz. Avci (n 27) 310 vd.
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Ust paragrafta da deginildigi tizere kentsel ddniisiim ve yenileme uygula-
malari kapsaminda idare, kamulastirma yapabilmektedir. Nitekim 5366 sayil
Kanun’un 4. maddesinin 3. fikrasi uyarinca “Yenileme alanlarinda bulunan yapi-
larin bosaltilmasi, yikimi ve kamulastiriimasinda anlasma yolu esastir. Anlasma
saglanamayan hallerde gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bu-
lunan tasinmazlar ilgili il 6zel idaresi ve belediye tarafindan kamulastirilabilir.”
Kamulastirma esnasinda milkiyet hakkina miidahale s6z konusu olabilmekte-
dir. Ornegin mezkidr 4. maddenin 3. fikrasinda bu kapsamda yapilacak kamulas-
tirmalarin 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun® 3. maddesinin 2. fikrasinda
yer alan “iskan projelerinin gergeklestirilmesi amacl kamulastirma” sayilacagi
ifade edilmistir. 6306 sayili Kanun’un 6. maddesinin 2. fikrasinda da ayni durum
gecerli olup bu Kanun kapsaminda yapilacak kamulastirmalarda da 2942 sayili
Kanun’un ilgili maddesi gecerli olacaktir. 2942 sayili Kanun’un bu maddesinin
uygulanmasi neticesinde kamulastirma bedelinin en az 1/6’sI idarece nakden
ve pesin olarak 6denecek, kalani ise “pesin 6deme miktarindan az olmamak ve
en fazla bes yil icinde faiziyle birlikte 6denmek (izere esit taksitlere” baglanarak
odenebilecektir. Uygulama acisindan sorun, taksitle 6deme durumunda ortaya
citkmaktadir. Nitekim bir malikin evi ya da diikkan olarak kullandigi bina, yeni-
leme projesine dahil edildiginde, bu malike kamulastirma bedelinin taksitle
6denmesi durumu s6z konusu olabilecektir. Bu halde malikin magduriyeti s6z
konusu olabilecek ve miilkiyet hakki da ihlal edilmis olacaktir.”® Zira burada
makul stire icerisinde malike 6deme yapilmamasi durumu ile karsilasilabilmek-
tedir.” Bu halde tasinmazdan gelir elde etmekte olan malikler igin ciddi magdu-
riyetler dogacaktir. Malik tasinmazini kaybetmekle kalmaz, bedelini de eksiksiz
ve zamaninda alamadig icin zarara ugrar. Kaldi ki bedelin zamaninda 6den-
memesi, degisen ekonomik kosullarda deger kaybi yasanmasina sebebiyet ve-
rir. Boylece milkiyet hakki ihlal edilmis olur.

E. Halkin Katilimi Meselesi

Kentsel donlisim uygulamalarinin halki dogrudan etkiliyor olmasi, bu si-
rece onlarin katilimini énemli hale getirmektedir. Ozellikle déniisim alanlari
tanimlanirken bu boélgelerde yasayan halkin sosyal, kiltiirel ve ekonomik kosul-

& Kamulastirma Kanunu, Kanun Numarasi: 2942, Kabul Tarihi: 04.11.1983, RG

08.11.1983/18215
Yasin (n 27) 121; Ustiin (n 26) 260.
Ustiin (n 26) 260.
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lari gdz 6niinde bulundurulmali ve onlarin taleplerine kulak verilmelidir.”® Zira
kentsel donusiim, hafife alinacak bir olgu degildir. Cok yonli etkileri bulunmak-
tadir. Donlsimle birlikte tasinmaz piyasalari sekillenebilir, tasinmazin kirasi,
kullanim sekli, milkiyet yapisi ve piyasa degeri degisebilir.”® Bu sebeple déni-
simin yapilacag yerlerde, donlisim kaynakh olarak énemli etkilerin tezahir
edebilecegi bilincinde olunmali ve pek cok bilesen g6z dniinde bulundurulmali-
dir.

Halkin kentsel planlama stirecine etkin katilimi igin 6ncelikle onlarin iyi ve
dogru bilgilerle donatilmasi gerekir. Orgiitsel etkinlik ve katilim bu yolla sagla-
nir. Kentte yasayanlar bu sayede, yasamlarini siirdiirecekleri kentle ilgili istek
ve gorislerini kent yonetimleri ile sehir plancilarina aktarma imkani bulurlar.
Yoneticiler ve sehir plancilari tarafindan hazirlanan plan, proje ve stratejiler,
kentte yasayan halkin alinan kararlari daha iyi kavrayip igsellestirebilmesi, sag-
likh bir tartisma ortaminin olusturulmasi ve fikirlerini 6zgiirce ifade edebilmele-
ri agisindan oldukga nemlidir.” Halk, planlama siirecine aktif bicimde miidahil
oldugunda karar alicilar da seffafligi saglamaya calisir ve boylece kararlar daha
iyi anlasihp kavranabilir. Esasen iyi ve dogru bilgilendirme, seffaf yonetimin de
bir geregidir. Katilimin etkin ve tam olarak saglanabilmesi icin her seyden 6nce
dogru bilgilendirme yapilmalidir. Kaldi ki idarece gerekli bilgilendirme yapilma-
diginda bu durum idarenin hukuki sorumlulugunun dogmasina yol acar.

Kentsel dontisiimle ilgili mevzuatta, halkin katilimi konusuna yer verilip ve-
rilmedigi incelendiginde 5393 sayili Belediye Kanunu’nda dizenlenen, meclis
toplantilarinin halka acik olmasi hikmi karsimiza ¢ikmaktadir. Fakat kanaati-
mizce her ne kadar meclis toplantilari halka agik olsa da halkin bu yonde gok
fazla teveccihinin oldugu séylenemez. Nitekim bu dogrultuda yapilan aras-
tirmalarda meclisin karar ve politika tasariminda halkin katilimini gézeten mi-
zakere mekanizmalarinin kullaniimasi gerektigi, disaridan katiimcilara da s6z
hakki verilmesinin elzem oldugu ifade edilmektedir.”

® H Eylem Kaya, ‘Kentsel Dontisiim Projeleri ve Halk Katilimi’ (2009) 3 (6) Toplum ve Demokrasi

Dergisi 203, 209.

* Aliefendioglu ve Tanrivermis (n 2) 764.

”® Hasan Hiuseyin Dogan, ‘Yerel Yonetimlerin Kentsel Donlsiim Uygulamalari Siirecine Halkin

Katihmr’ (2016) 8 (2) Hitit Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi 528.

" Ozer Késeoglu, Abdulkadir Aksoy ve Omer Kéktas, ‘Siyasal Katilma Baglaminda Belediye

Meclis Toplantilarina Yurttas Katimi Uzerine Bir Arastirma’ (2021) 30 (1) Siyasal: Journal of
Political Sciences 65, 85.
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Ust paragrafta yer verilen 5393 sayili Kanun’a ek olarak “Yipranan Tarihi ve
Kiltirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanunun Uygulama Yénetmeligi”nin’®> “Katilim ve Kamuoyunun Bilgi-
lendirilmesi” baslkli 7. maddesinde yetkili idarelerin, yenileme alani igerisinde
kalan miilk sahiplerini ya da bolge halkini, yapilacak uygulama ile ilgili olarak
bilgilendirmek lGzere toplantilar yapacagi ve bu suretle halkin gorislerini alarak
katilimi saglayacag diizenlenmistir. Mezk{r Yonetmeligin 22. maddesinde ise
projeye katihm konusu hiikiim altina alinmigtir. Buna gore “Yenileme alani igin-
deki parsellerdeki uygulamalarda kamu kurum ve kuruluslari ile gergek ve tiizel
kisilerin miilkiyetinde olan ve yapisi aynen korunacak veya yenilenecek yapilar,
yetkili idarenin uygun gérmesi ve projenin bliitiinliigiiniin bozulmamasi sartiyla
ilgili kamu kurum veya kuruluslari ya da gergek veya tiizel kisiler tarafindan
yapilabilir. Bu sekildeki uygulamanin projeyle es zamanli olarak baslatiimasi ve
tamamlanmasi esastir. Yetkili idare, zamaninda tamamlanmayan bu yapilari
kendisi tamamlayabilecegi gibi kamulastirabilir.” Bu hikim geregince miilk
sahipleri, belirli sartlarla projeye katilim saglayabilmektedir. Baska bir deyisle
bu hiikiim, maliklerin projeye katilimini mimkin kilmaktadir. Katihma tesvik
acisindan 6nemli bir diizenleme olan bu hikiim, idareyi saf disi birakmayarak
surecin belirli bir disiplin igerisinde ylritilmesini saglamaktadir.

Halkin katiiminin saglanmasi adina onlarin gorislerine basvururken kent
yonetimleri, halkin goértsini yalnizca bigimsel olarak sormakla yetinmemelidir.
Bu halde etkin bir katilimdan s6z edilemez. Bunun yerine, toplumsal ihtiyaglar,
halkin beklentileri ve egilimleri, karar alma siireclerine etkin sekilde entegre
edilmelidir. Gergekgi ve etkili bir danisma mekanizmasi olusturulmalidir. Bir
baska deyisle katilim mekanizmalari, ylzeysel bir danisma sirecinin 6tesine
gecmelidir. Sayet halk, kendi gorus, diisiince ve taleplerinin yonetsel kararlara
etki edecegine dair gliven duygusuna sahip olursa, yonetim siireclerine daha
destekleyici ve yapici bir bigcimde yaklasacaktir. Kent yonetimi ise halktan elde
ettigi verileri gbz 6nline alarak bu dogrultuda yeni girisimlere 6nculiik edebile-
cegi gibi halihazirda mevcut politikalar izerinde revizyonlar yaparak daha kap-
sayicl ve slirdirilebilir nitelikte ¢oziimler Uretebilir. Elbette kent yonetiminin
halktan gelen geri bildirimler 1s1g8inda bazi projelerden feragat etmesi de s6z
konusu olabilir.”

2 Yipranan Tarihi ve Kiltlrel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kulla-
nilmasi Hakkinda Kanunun Uygulama Yénetmeligi, RG 14.12.2005/26023

& Dogan (n 70) 529.
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Kentsel donilisim sirecine halkin katilimi saglanmadiginda, uygulamada
basarisizliklarla karsilasma olasiligl artacaktir. Nitekim kentte yasayanlar, belirli
sorunlarin ¢ézlimiine yonelik yeterli hazirliga sahip olmadiginda ve yonetim de
halk ile strekli bir iletisim icerisinde bulunmadiginda, 6zellikle imar faaliyetleri
acisindan disindldiginde bu durum, ticaret ve konut alanlarinin yeniden di-
zenlenmesi siireglerinde gesitli zorluklara yol agabilir. Kent yonetimi ile halk
arasinda iletisim ve etkilesim eksikligi s6z konusu oldugunda kent yénetimleri,
mevcut imkanlarini, ¢alisma kosullarini ve kisitlarini halka seffaf ve ikna edici
bir bicimde aktaramayacak, bu da halkta bir hosnutsuzluk olusturacaktir. Zira
bu halde halk, gerceklestiriimeyen hizmetlerin nedenlerini anlayamayacaktir.”

Elbette halkin katiliminin da bir siniri olmahdir. Sayet karar alma siirecinde
halk, hakim konuma gecerse, bu halde kamu yararindan uzaklasma ve bireysel
yarari on plana alma, c¢ikar saglama amaciyla hareket etme gibi durumlarla
karsilasilabilir. Kentsel donlsiim konusunun ve binyesinde barindirdigi sirec-
lerin teknik ve uzmanlik isteyen meseleler oldugu g6z dnline alindiginda bura-
larda halkin yanhs karar vermesi, beklenen faydanin elde edilememesine sebep
olacaktir.”” Dolayisiyla idare, kamu yararinin bireysel cikarlar karsisinda zede-
lenmemesi icin gerekli sinirlari koymak durumundadir. Sinir koyarken de den-
geyi saglamalidir. Karar alma sireci, hukuki ilkelere uygun bir bigimde uzman
kisilerce yuruttlmeli fakat halkin bilgilendirilmesi ve gereken yerlerde katilimi-
nin saglanmasindan da geri durulmamalidir.

Sonug ve Degerlendirmeler

Kentsel donlastm fiziksel, cevresel, ekonomik ve sosyal agidan sorunlu
alanlarin, hukuki, idari ve teknik suregler igerisinde yeniden yapilandiriimasi ve
iyilestirilmesi icin yapilan planh mtdahalelerdir. Bu sirecte pek ¢ok bilesen bir
aradadir ve bunlar, birbirini takip edebilmektedir. Dolayisiyla hem bilesenleri
hem siireci hem de muhataplari agisindan olduk¢a kapsamli bir olgudur. Bu
kapsam igerisinde sorunlarin yasanmasi, elbette ki olagandir. Fakat bu konuda-
ki yasal dizenlemeler iyi olur, uzmanlk saglanir ve katilm konusu bir denge
icerisinde tesis edilirse, kentsel dontisim miidahaleleri daha dogru, akici, etkin
ve slirdurulebilir olabilir.

74

ibid.

> Ustuin (n 26) 307.
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Kentsel donlisiim siirecinde birden fazla yetkili idarenin olmasinin, bazi du-
rumlarda uygulama agisindan karisikliga sebebiyet verebildigi tespit edilmistir.
Bu idarelerde yetkili personelin alaninda uzman olmamasi, yetersizligi, bunun
yani sira yasal altyapidaki mevcut eksiklikler, kentsel dénisiim siirecinin dogru
ve akici bigcimde yurutilmesinin dniinde engel teskil etmektedir. Bu durum ayni
zamanda uygulama farkliliklarina da sebep olmaktadir. Yetkinin kullanimi nok-
tasinda da sorunlar bulunmaktadir. Yetki kullanimi esnasinda kentsel dénisU-
min amacindan sapilirsa bu halde milkiyet hakki tehlikeye diisecek ve kentsel
dontsimiin muhataplarinin talepleri gbz ardi edilecektir. Elbette bu sorunlarin
Ustline bir de mevzuat kaynakli sorunlar eklendiginde, uygulama agisindan
problemlerin meydana gelmesi kacinilmaz olmaktadir. Bu halde mevzuatta yer
alan amacglardan sapilarak uygulamalar yapilmasi ve kotiye kullanimla karsi
karsitya kalinmaktadir. Mevzuatin kamu yararini odagina alarak kentsel donu-
simiin muhteviyatini iyi bir bicimde yansitacak diizenlemeler icermesi ve kot-
ye kullanimi engelleyecek sinirlamalar getirmesi, ¢alismada ¢6zim 6nerisi ola-
rak sunulmustur.

Kentsel donlisim silirecinde rant yonetiminin, seffaf ve kamu yararina uy-
gun bir bicimde yapilmasi gerektigi sonucuna ulasiimistir. Zira idarenin eksikligi
sebebiyle degerleme sireci seffaf sekilde yiritilmiyor ve tasinmaz sahipleri
zarar gorilyorsa, bu halde donlisim siireci kamu yararina uygun olarak isletil-
miyor demektir. Kamu glcinin, malikleri magdur edecek sekilde kullaniima-
masi gerekmektedir. Sayet idarece yapilan tasinmaz degerleme siireci bilimsel
yontemlerden uzak ve keyfi uygulamalari iceriyorsa, kentsel donlisim projeleri,
kamu yarari amacini asiyor demektir. Bu durumda bireyler zarara ugrayabile-
cektir.

Kentsel dontisiimle ilgili riskli yapi tespiti icin teknik raporlar; bilimsel veri-
ler ve nesnel kriterlere dayandirilmahdir. Aksi halde bu durum hukuki uyusmaz-
liklara sebep olacaktir. Riskli yapi ile ilgili sireclerde vatandaslara yeterli bilgi-
lendirme saglanmalidir. Hatta yalnizca riskli yapi siirecinde degil genel olarak
kentsel dénisliim sirecinde seffaflik ve aciklik saglanmali, vatandaslar dogru ve
iyi bir bicimde bilgilendirilmelidir. Bu, etkin katilim ve idarenin bu yénde hukuki
bir sorumlulugunun dogmamasi icin elzemdir. Vatandaslarin yanlis yénlendi-
rilmesi, eksik veya hatali bilgilendirilmesi ile beklentilerinin gereksiz yere arti-
rilmasi, hukuki gliveni zedeleyebilecegi gibi sorumlulugun dogmasina da vyol
acacaktir.
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Kentsel donisim uygulamalariyla ilgili karar alma sireclerinde, mevcut
kosullarin ve somut durumun gerekliliklerine uygun hareket edilebilmesini
saglamak maksadiyla, mevzuatta idareye belirli alanlarda takdir yetkisi tanindi-
g1 ve bu yetkinin kamu yarari ¢ergevesinde esnek bir bicimde kullanilmasina
imkan saglandigi goriilmektedir. idare bu yetkisini kullanirken hukuki sinirlar
icerisinde kalmali ve bu yetkinin sinirsiz oldugunu distinmemelidir. Mevzuatta
gerekli acikhk saglandiginda, takdir yetkisinin kullanimi noktasinda sorunlar
yasanmasinin oniine gecilebilecektir. Aksi halde takdir yetkisinin kullanimindan
kaynakh olarak milkiyet hakkina haksiz bir bicimde mudahale, esitlik ilkesinin
ihlali ve hukuka aykiri sair durumlar tezahiir edebilir. Takdir yetkisinin kullani-
mindan kaynakl sorunlarin en aza indirilmesi icin gereken hallerde uzman goé-
rislerine basvurmahdir.

Kentsel donisiimle ilgili islemlerde esas islemin tesis edilmesinden 6nce
gerekli hazirlik islemlerinin yapilmis olmasina dikkat edilmelidir. Aksi halde
yapilan islem hukuka aykiri bulunarak iptal edilecektir. icrai nitelikteki bu islem-
lerle ilgili olarak idari yargi yoluna basvurulmaktadir. Ozellikle de yapilan islem-
lerin, alaninda uzman, teknik personel eliyle yiirtitiilmesi ve gerekcelendirilme-
si, daha dogru bir usuliin izlenmesi, seffafligin tesisi ve hak kayiplarinin énlen-
mesi noktasinda olduk¢a 6nemlidir.

Kentsel donlisim uygulamalari esnasinda milkiyet hakkina miidahale s6z
konusu olabilmektedir. Bu hak sona erdirilebilmekte ya da kullanimina sinir
konulabilmektedir. Hal bdyle iken bu sinirlamalarin nasil yapilacagi, hangi hal-
lerde hakkin ihlal edilme tehlikesinin bulundugu, kamu yararinin nasil tespit
edilecegi gibi hususlar 6nem arz etmektedir. Calismada bu konulara deginilerek
gerekli aciklamalar yapilmistir. Fakat burada dikkat edilmesi gereken husus,
kamu yarari ile bireysel yarar arasinda dengenin iyi kurulmasidir. Kentsel doni-
sim olgusu 6zelinde bu denge tam manasiyla saglanamadiginda ortaya isten-
meyen durumlar ¢ikmaktadir. Dengenin saglanabilmesi icin hem kentsel déni-
sum konusunda yetkili idareler hem de dénisimin muhataplari, hukuki sinir-
lar icerisinde kalmalidir. Aksi halde keyfilik, esitsizlik, yapilacak uygulamalarda
aksama, kentsel donlsiim faaliyetleri ile amaglanan sonuglara ulasamama gibi
durumlarla karsilasilacaktir.

Kentsel donlisiim sureglerinde halkin hakim konuma gegmeden katiliminin
saglanmasi amaciyla, bilgilendirme siirecleri gliclendirilmeli ve seffaflik artiril-
malidir. Burada halkin hakim konuma ge¢mesinin sakincasi, biinyesinde kamu
yararindan uzaklasma ve bireysel yarari 6n plana alma tehlikesini barindiriyor
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olmasindandir. Kentsel doniistiim stirecinin uzmanlik gerektiren teknik bir stirec
oldugu g6z 6niine alindiginda, bu stirece halkin belirli bir diizeyde katihm sag-
lamasi ve bu dizeyin lzerine ¢ikmamasi gerektigi rahathkla soylenebilir. Bu,
halkin katiliminin tamamen engellenmesi anlamina gelmemelidir. Donlgiim
sirecinde karar alma mekanizmalari uzmanliklarini kullanirken halkin talep,
ihtiyag ve egilimlerini g6z ardi etmemelidir. Bu talep ve ihtiyaglarin tam mana-
siyla anlasilabilmesi icin de halkin dogru ve acik bir bicimde bilgilendirilmesi
elzemdir. Halk, siire¢ hakkinda dogru bilgilerle donatilarak bilinglendirildiginde
ve karar alicilarla olan etkilesimleri arttiginda, yapilan ya da yapilamayan uygu-
lamalarin nedenlerini daha iyi anlayacak, buna gore tavir alacaktir. Dolayisiyla
sirecin ylratidlmesi esnasinda seffafligin saglanmasi, hukuki ilkeler dairesinde
kararlarin alinmasi ve gereken durum ve oranda halkin katilimi, kentsel doni-
siim sirecinin saghkl bir sekilde islemesine katki sunacaktir.
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