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Ozet: Tirkiye'de 1980’ler sonrasi ortaya cikan kentsel dénlisim uygulamalan ilk zamanlar ¢ékiintii
alanlarina yonelik fiziki mudahale olarak algilanmistir. GUnumuzde bu algi degismis ve kentsel
dontstim, ekonomik, sosyal ve mekansal boyutuyla da incelenmesi gereken bir kentsel planlama araci
olarak ele alinmaya baslanmistir. Trk hukukunda kentsel déntisiim uygulamalarini dtizenleyen tek bir
kanun bulunmamakla birlikte, kentsel dontisiim surecinde yararlanilan, is boélimunt dtzenleyen,
idareler ve mal sahipleri arasinda koordinasyonu saglayan, kamulastirma sUrecini iceren farkl
kanunlardan yararlanildigi bilinmektedir. Kentsel dontisimiin mevzuat kapsaminin genis olmasina
ragmen, duzenlemeler arasi farkliliklarin oldugu siklikla tartisma konusu yapilmaktadir. Kentsel
dontistim stirecinde hak sahipleri ile idareler arasinda ortaya cikan hukuki uyusmazliklarin cogunlukla
kamulastirma, degerleme ve planlama strecine iliskin oldugu tespit edilmistir. Arastirmada incelenen
mahkeme kararlarinda, kamulastirma islemlerinin ve kentsel alana yonelik planlamanin yasal mevzuata

uygun yurttilmesi ve mulkiyet hakkinin korunmasi 6n plana c¢ikarilmistir.

Anahtar Kelimeler: Arazi ve konut miilkiyeti, kentsel déniistim, kentsel dontistimde hukuki sorunlar, yargt
kararlart ve politika dnerileri.
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Abstract: The urban transformation implementations emerged after the 1980s were perceived as physical
intervention against the urban decline areas. However, today, this perception has changed and urban
transformation has been considered as an urban planning tool which needs to be examined with its
economic, social and spatial dimensions. There is no single law regulating the urban transformation in
Turkish Legal System, but it has been observed that different laws are used to regulate the division of
labor, to provide coordination between administrations and property owners, and to involve the
expropriation process in urban transformation. Although the scope of the legislation of urban
transformation is wide, there is often a debate about differences between regulations. It has been
determined that the legal disputes arising between the rights holders and the administrations in the
process of urban transformation are mostly related to the process of expropriation, valuation and

planning. In the court decisions examined in the research, the execution of the expropriation processes
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and the planning for the urban area in accordance with the legal legislation and the protection of the

right to property are emphasized.

Keywords: Land and housing ownership, urban transformation, legal problems in urban transformation,
judicial decisions and policy proposals.

1. GIRIS

Sanayi Devrimi, tim dinyada ekonomik ve sosyal acidan bircok degisime neden olmasinin
yaninda kentsel alanlara yonelen ntifus hareketlerinin baslamasinda da etkili olmustur. Bu
stirecte kent merkezleri 6nemli degisimler ve déntisiimler yasamistir. Birinci ve Ikinci Diinya
Savas1 sonrasi ise yikim ve tahribata ugrayan kentlerin yeniden insasi i¢in ¢calismalar yapilmistir.
Mekansal acidan o6nemli etkileri olan kuresel olaylar, kent planlamasi acisindan yenilikei
uygulamalarin dogmasini tetiklemistir. Ge¢miste kent planlamasinda kullanilan yéntemler ve
araclar terk edilerek, kent planlama sistemi yeniden tanmimlanmistir. TUrkiye'de zamanla kent
merkezi ve cevresinde gecekondu mahalleleri olusmus, bu durum sosyal ve kulttirel sorunlari
beraberinde getirmistir. Ctinkti bu alanlar zamanla su¢ oraninin ytiksek, alt yap: imkanlarinin
yetersiz oldugu, saglik kosullarinin uygun olmadigi, modern kent yasamindan uzak ¢okiuntt
alanlar1 haline gelmistir. Kentsel doéntstim projeleri, gecekondu alanlarinin islah edilerek ve
yenilenerek insan yasamina uygun, modern konutlarin insa edilmesi amaciyla uygulanmaya

baslamistir.

Kentsel déntisim uygulamalarinin toplum tzerinde sosyal ve ekonomik sonugclarinin oldugu
soylenebilir. Farkli sosyal tabakalarda yer alan paydaslar tizerinde kentsel déntisiim sUrecinin
incelenmesi sonucu, toplumun zamanla benzestigi ve tabakalar arasi sosyal ve kulttrel
farkliliklarin kayboldugu anlasilmistir. Ancak bu durum toplum yapisina ve ekonomik yasama
da baglidir. Sosyal olgular ve yasam kalitesi kentsel déntisimuUin sonugclar1 agisindan 6nem
tasimaktadir. Kentsel dontisiim projeleri hazirlik dahil bircok asamadan meydana gelmektedir.
Tasinmazlar Uzerinde ikamet eden sahislarin proje bélgesinde bulunan evlerini terk etmeleri,
uzlasma gortismelerinde muvafakat senedini imzalamayan hak sahiplerinin tasinmazlarinin
kamulastirilmasi, imar planina uygun projenin hazirlanmas: disinda yargilama sUrecinin
uzamas! projelerin beklenildiginden daha fazla strede tamamlanmasina yol acabilmektedir.

Belirtilen konular diger yandan tasinmazin edinim stireci yéntinden de sorun olusturmaktadir.

Arastirmada ikinci ve Gg¢linci bolimde, kentsel donltisiim sureci ile baglantili olan mtulkiyet
hakki, kamulastirma, gecekondu o6nleme bolgesi, kentsel dontisim ve gelisim gibi secilmis
kavramlara deginilerek kavramlar arasindaki iliski aciklanmaya calisilacaktir. Kentsel dontistim
uygulamalarinda ortaya c¢ikan hukuki sorunlarin nasil meydana geldigi degerlendirilecektir.
Uyusmazliklarda etkili olan faktorler tartisilarak kentsel dontisiim uygulamalarinda dikkate
alinmasi gereken kriterlerin neler oldugu, bu kriterlerin yerine getirilmemesi durumunda ortaya
cikan sorunlarin yargilama sUrecine nasil yansidigi arastirmada yer bulacaktir. Dérdunct
bolimde emsal mahkeme kararlari tizerinde durularak mulkiyet hakki, gayrimenkul degeri ve
kamulastirma kavramlarinin kentsel déontisiim surecindeki 6nemi incelenecektir. Ac¢iklananlar
kapsaminda bu arastirmada, kentsel déntisiim uygulamalar: incelenerek yargi kararlarina

yansiyan sonugclari ortaya konulmaya calisilacaktir.

2. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI, TARIHSEL GELiSiMi, UYGULAMA ASAMALARI VE
HEDEFLERI

Kentler, ilk kurulduklari zamandan itibaren degisen ve déniisen bir sisteme sahiptir. Bu nedenle
kentler icin plan ve politikalar olusturulurken, kentlerin dogal yapisinin dikkate alinmasi bir
zorunluluk halini almistir. Bir bakima kentler yillar icerisinde evrim gecirmektedir. Bu evrim
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sturecinde 6ne c¢ikan etken ise nufus hareketleridir. Nufusun yer degisikligi, yeni konut ve
rekreasyon alanlari, alisveris merkezleri gibi kentte ihtiyac duyulan boélgelerin olusturulmasini
zorunlu kilmaktadir. Bir diger 6nemli etken ise, ekonominin gelismesi ve ktiresellesmedir. Gelisen
ekonomi ve kuresellesmeye dayali olarak artan refah seviyesi, kentte c¢ok yoénlt taleplerin
dogmasina zemin hazirlamaktadir. Bu etkenlerin kentsel alanda meydana gelecek déntistimler

icin de tetikleyici rolti bulunmaktadir. (Ustiin, 2014, ss. 4-5).

Ikinci Diinya Savas:i sonrasi kentlerde niifus artigslari meydana gelmistir. Niifus artislarinin ve
dagiiminin zamanla kentler tizerinde biiytik baski olusturdugu tespit edilmistir. Ozellikle
gelismekte olan tilkelerdeki niifus baskisinin kentlerde fiziksel yetersizliklere yol agtig1, kentlerin
nufus yogunlugunu karsilamadig anlasilmistir (Elgin, 2008, ss. 6-7). Nufus artis1 nedeniyle kent
merkezinin c¢evre alanlara yayilmasi sonucu olusan yeni yasam alanlarinin zamanla
doénustarilme ihtiyact ortaya cikmistir. Ancak bu ihtiyacin meydana gelmesi icin bir takim
sartlarin olusmas: gerekmektedir. Bunlar fiziksel eskime ve yeni alan gereksinimi, ekonomik
nedenler, sosyal ve kulttirel nedenler ve dogal afet riskidir. Ekonomik nedenler, 6zellikle Sanayi
Devrimi sonrasi 6n plana c¢cikmistir. Yasanan ekonomik gelismeler 19. ve 20. yUzyilda sanayi
kentlerinin ortaya ¢ikmasina, sanayiden elde edilen tirtinlerin pazara ulastirilmasi icin de liman
sehirlerinin 6neminin artmasina neden olmustur. Tim bu sartlar, kentsel dontstim
uygulamalarinin nedenleri arasinda da sayilabilir (Polat, 2005, ss. 13-26). Diger yandan fiziksel
eskime ve yeni alan gereksinimi, kentlerin altyapilari, ulasim sistemleri ve sahip oldugu donati
alanlar ile de ilgilidir. Zamanla bu alanlar islevlerini yitirerek, ihtiyaclara yanit veremez hale
gelebilir. Bu durumda 6zellikle kentin ekonomik refaha sahip kesimi kent merkezinden ayrilarak,
kent cevresindeki ltiks sitelere tasinmaktadir (Elgin, 2008, ss. 6-7). Bolgesel sartlar da kendi

icinde kentsel dontisiim uygulamalarini tetiklemektedir.

Kent planlama sistemi agisindan kentsel déntisim ele alindiginda, kentte meydana gelen
ekonomik, sosyal ve cevresel sorunlara, bozulmalara verilen bir yanit olarak tanimlanabilir (Akkar
2006, ss. 29-30). Kentsel alanlar zamanla islevini yitirerek, kacak ve sagliksiz yapilarin
bulundugu ve dogal afetlerden etkilenebilecek alanlar haline gelebilir. Kentsel alanlar yéniinden
bir degisim veya dontustme ihtiya¢c duyabilir. Bu kapsamda, kentsel alana yeniden islev
kazandirilmasi, kentsel altyapinin iyilestirilmesi ve gelistirilmesi icin kentsel déntstim
uygulamalarina bagvurulmaktadir (Kuzu, 2004, s. 253). Farkli tanimlarda yer aldig: tizere kentsel
dénustm; yillar icinde meydana gelen fiziksel yipranma ile birlikte, ¢coktinti alan1 haline gelen
kentsel alanin ekonomik, fiziksel, kiilttirel ve cevresel sartlarini kapsaml sekilde iyilestiren ve
cagdas kosullara uygun hale getiren strateji olarak ele alinabilir. Bu haliyle kentsel dontisiim
genis anlamda eskiyen ve kullanilamaz hale gelen kentsel alanin yasama kazandirilmasidir
(Usttin, 2014, s. 4). Kentsel déntistimde tek bir hedef veya arac yoktur. Hedeflerden ve araclardan
bahsedilebilir. Bu nedenle kentsel déntisiim projelerinin ¢ok boyutlu yaklasimla incelenmesi

zorunludur.

Turkiye’de modernlesme cabalar ile kentsel dontisim olgusu 1980’lerden itibaren daha cok
gecekondu alanlarinin kent parcalarina déntsturtilmesi olarak algilanmistir. Kent merkezindeki
fiziksel ve sosyal c¢okUntinin ortadan kaldirilmasi amaciyla gecekondu alanlarinin yeniden
yapilandirilmas: bir politika olarak ortaya atilmistir. Gecekondu alanlarinin doéntstartlmesi
amaciyla 1slah imar planlar1 hazirlanmis, islevini kaybetmis alanlarin yeniden canlandirilmasi
hedeflenmistir. Ancak bu doénemde siklikla gecekondu sahipleri ile htikiimetler arasinda
gecekondularin yasallastirilmas: acisindan pazarliklar yagsanmis ve yapilan yasal dlizenlemeler,
1slah imar planlarinin etkili olmasinda énemli rol oynamistir (Dtiindar, 2006, s. 65). Mulkiyeti
kendisine ait olmayan tasinmazlara gecekondu insa eden isgalcilere, yapilan yasal dlizenlemeler
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sonucu tapu tahsis belgesi verilmesinin hukuksuzlugu mesrulastirmak amaciyla yapildigi da
savunulmustur. Ge¢mis yillarda kamu arazilerini isgal etmeye ya da gecekondu yapmaya zorunlu
kalan toplumu tesvik edici yasal aflarin, kentsel alanda yeni tahribatlarin ortaya ¢ikmasina neden

oldugu anlasilmistir (Tanrivermis ve digerleri 2016, ss.1-5).

Tuarkiye’de 19807lerden itibaren kent merkezlerinin ¢oklintti alani haline gelmesi ve niteliksiz
yapilarin tUretilmesinin sebebi, kentlesme stratejilerinin tamamen piyasa dinamiklerine
birakilmasidir. Serbest piyasa kosullarinda uretilen konutlar ve kooperatifler alt gelir grubu i¢in
ulasilmaz kalmistir. Bunun dogal bir sonucu olarak gecekondular tim sehirlere yayilmistir. Bu
dénemde devlet, ktictik capl projeler disinda toplu konut projeleri de gerceklestirmemistir. Ancak
2000l yillar ile birlikte yasanan dogal afetler dikkate alinarak sehirlesme politikalar: igcinde en
o6nemli yeri kentsel dontistim projeleri almistir. Uzun yillar gecekondulasmaya géz yuman ve hatta
aflarla destekleyen yonetim stratejileri yerini gecekondu karsit: politikalara birakmigtir. 2000’11
yillar bu nedenle neoliberal kentlesme dinamiklerinin hiz kazandig: bir dénem olmustur. Kentsel
arazilerin ve yapilarin kullanim degeri artmis, daha cok kazan¢ ve rant getirecek projeler
Uretilmeye baslamistir (Acar, 2008, s. 13). 2000l yillar sonras1 sadece gecekondu alanlarinin
déntisimu icin degil, sanayi bolgelerinin ve tarihi yapilarin buylyen ve gelisen kentlere ayak
uydurabilmesi ve kentsel alanin cazibe merkezi haline getirilmesi amaciyla da kentsel dontisim
projeleri baslatilmistir. Bircok kentsel dénlGisiim projesinin tamamlanmis olmasi veya devam
etmesi bu durumu kanitlar niteliktedir. 2000’li yillardan sonra ekonomik refahin artmasi ve
yasam kosullarinin iyilesmesine paralel olarak kentsel déntistim uygulamalari, sosyal ve ktilttirel

déntistimde de bir arag olarak goriilmeye baslamistir (Ozer ve digerleri, 2013, ss. 468-479).

Kentsel dontisim uygulamalari temel olarak ic asamadan meydana gelmektedir. Bunlar hazirlik,
planlama ve uygulama asamalaridir. Hazirlk asamasinda, kentsel déntisim surecine dahil
olacak gruplarin tespit edilmesi, yapilarin ve mevcut durumun analizinin yapilmasi, rehber olarak
kabul edilecek ilgi grup haritas1 olusturulmas: ve hak iddia edecek aktorlerin katiliminin
saglanmasi hedeflenir. Kentsel dontisim slirecinde yer alan gruplar, déntistim bolgesinde
yasayan halk, toplum temsilcileri ve karar vericilerdir. Ancak bazen muteahhitler, plancilar,
gayrimenkul gelistirme uzmanlari, degerleme uzmanlari, yerel halk ve hukukcular da stirece dahil
olabilir. Gruplarin belirlenmesinin ardindan analiz stireci baslar. O boélgede hak iddia edecek tim
malikler, esnaf ve sivil toplum kuruluslarinin gértsleri alinir ve degerlendirme yapilir. Yapilan
degerlendirme sonucu projenin uygulanabilir oldugu, halk katiliminin yeterli seviyede gérulduga
hallerde planlama asamasina gecilir. Planlama asamasinda, hak sahipleri ile déntisim alaninda
gerceklestirilmesi muhtemel proje Gizerinde ¢alisilir. Bu nedenle uygulayici ve uzmanlarin katildigi
proje gruplart olusturulur. Projenin detaylar1 ve tasarlama ydéntemi belirlenir. Son asamada
detaylandirilmis olan proje, ilgili grup ve temsilcilerinin katildigr gérismede son seklini alir ve
gerceklestirilir (Ataév ve Osmay, 2007, ss. 57-62). Turkiye’de proje alaninin tespit edilmesinde ve
proje karari alinmasinda tek bir mercii yetkili degildir. Karar alma yetkisi gecmiste cikarilan
bircok farkli 6zel kanunla idarelere taninmistir. Bunlar icerisinde belediyeler, buytksehir
belediyeleri ve TOKI (Toplu Konut Idaresi) gibi kurumlar yer almaktadir. Ayrica uygulamanin
niteligi sebebiyle zorunlu durumlarda Bakanliga ve idareye acele kamulastirma olanagi taninmis,
tapu islemleri konusunda Bakanlik, TOKI ve idarenin yetki kapsaminin sinirlari cizilmistir
(Abacioglu ve Abacioglu, 2014, s. 43).

3. KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARINDA ORTAYA CIKAN HUKUKI SORUNLAR

Kentsel mekanin insan yasamina uygunlugunu kaybetmesi, sosyal, kulttirel ve ekonomik
ihtiyaclar ve kuresellesme baskisi kentsel déonltisim uygulamalarinm tetiklemektedir. Kentlerin
tarihi kimliklerinin yillar icerisinde kaybolmasi ve kentlerin arindirilmasi istegi sonucu, merkezi
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ve yerel yonetimler tarafindan kentsel déontsiim odakli stratejiler uygulanmaya baslanmistir.
Ancak stratejiler gelistirilirken idarelerin ve katilimci gruplarin hatta yerel halkin rant veya kar
beklentisi, kentsel déntisiim stirecini biiylik bir sorun haline getirebilmektedir. Bu dogrultuda
kentsel dontisim uygulamalari kamu yarar:i amacindan saparak, farkli olumsuz sonuglara neden

olabilmektedir.

Kentsel dontisim ve yenileme projelerinde stire¢ acisindan ortaya c¢ikabilecek sorunlar genel
olarak, kamusal harcamalarin gereksiz artmasi, projelerin uygulanmasinin gecikmesi ve hak
sahiplerinin magdur edilmeleridir. Bu sorunlarin ortaya cikmasi projelerin farkli asamalarinda
gerceklesebilir. Projelerin glincel kosullara uygun olarak yonetilmesinde ve gerceklestirilmesinde
kamu kurumlari, 6zel sektor ve meslek odalar ile halkin katiliminin saglanmas: gereklidir.
Projeler sadece fiziki ortamin degisimi olarak gortlmemelidir. Nufus yogunlugundan ulasim
problemlerine kadar surecte etkili olacak tim faktérler 6n planda tutulmalidir. Buttincul
planlama ve bakis acis1 saglanmaksizin uygulama asamasina gecilmesi, yukarida acgiklanan
sorunlarin dogmasina neden olacaktir (Geng, 2014, ss. 15, 30). Projelerde tevhid, ifraz ve yeniden
yapim asamasinda paylasimlar yerel idare tarafindan belirlenmektedir. Kentsel déntisim ve
yenileme projelerini olusturan unsur, yap1 veya yapilarin olusturdugu topluluktur (Ozmen ve
Aydin, 2015, ss. 13). 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénusttrtlmesi Hakkinda
Kanunda 3 14.04.2016 tarihinde 6704 Sayili Kanunun 23. maddesi kapsaminda yapilan
degisiklikle proje kavrami daha ¢ok etap ve ada o6lceginde yer alan uygulamalar olarak kabul
edilmistir Proje bolgesindeki arsa pay: sahiplerinin 2/3 ¢ogunlugu ile tim kararlar alinabilmekle
birlikte; uygulamada kararlar genel olarak belediyeler tarafindan alinmakta, sonrasinda 2/3
cogunluga onaylatilmaktadir. Kentsel dontisiim sUrecinde karar alma surecini hizlandirmak
amaciyla dtizenlendigi diistintilen bu htikimde, dlizenleme 6ncesi pay ve paydas cogunlugunun
birlikte arandigini da ileri stirenler doktrinde bulunmaktadir (Ozmen ve Aydin, 2015, ss. 13, 38).
Uygulama agisindan daha c¢ok yasal duizenlemenin lafzinin dikkate alindigini soylemek

mumkuindur.

Suirec yéntnden tartigilmasi gerekli bir diger konu ise 6306 Sayili Kanunun uygulama agisindan
getirdigi yeniliklerdir. 6306 Sayili Kanun, yururltige girdigi 2012 yilindan itibaren kentsel
déntistim projeleri acisindan 6ncelikli mevzuat haline gelmistir. Kanun afet riski altindaki alanlar
ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu bélgelerde gtincel norm ve standartlara uygun
yapt Uretimi, saglikli ve givenli yasam alanlari insa edilmesi amaciyla tasfiye, yenileme ve
iyilestirme strecini iceren diizenlemeleri kapsamaktadir. Riskli yapilarin déntisimunu icermesi
nedeniyle, riskli yap: kavrami ve riskli yapiya ydnelik dizenlemeler kanunun igeriginin siklikla
tartisiilmasina neden olmustur (Karakocali ve digerleri, 2017, s. 3). Kanun yururlige girdikten
sonra yapilan bazi degisiklikler ile ilk halinde yer alan bazi diizenlemeler Anayasa Mahkemesi
tarafindan iptal edilmistir. i1k degisiklik 14.04.2016 tarihli 6704 Sayili Kanunun 21. maddesiyle
6306 Sayili Kanunun 3. maddesine eklenen fikradir. 6306 Sayili Kanunun 3. maddesinin 7.
fikras1 htikmt, “Bu Kanunun uygulanmasi i¢gin belirlenen alanlarin sinirlar: icinde olup riskli
yapilar disinda kalan diger yapilardan uygulama butinligl bakimindan Bakanlikca gerekli
gorulenler, degerleme calismalarinda yapinin riskli olmadig gézetilmek kaydiyla bu Kanun
hiiktimlerine tabi olur” ifadesini icermektedir4. flgili diizenlemeye gére, kanun kapsaminda sadece
riskli yap1 ve alanlar degil, risk tasimayan ancak riskli bolgelerde yer alan tasinmazlar da
dtizenlemeye dahil edilmistir. Bu durumun kanunun amacina aykiri oldugu tartigilmistir. 6306

3 TC Resmi Gazete, Tarih: 31.05.2012, Say1: 28309

4 S6z konusu dlizenleme, Anayasa Mahkemesi’nin 27.02.2014 tarihli, 2012/87 E. ve 2014/41 K. sayili ilamu ile iptal edilmis
fakat 26.04.2016 tarihli 29695 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan 6704 Sayili Kanunun 21. maddesi ile Kanunun 3. Maddesi
7. Fikrasi olarak 6306 Sayili Kanuna eklenmistir. Ancak bu ekleme de Anayasa Mahkemesi’nin 15.11.2017 tarihli 2016/133
E. ve 2017/155 K. sayili ilamu ile iptal edilmistir
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Sayili Kanunun ilk halinde de bu yonde diizenleme mevcut olup Anayasa Mahkemesi tarafindan
27.02.2014 tarihli karar ile iptal edilmistir. flgili iptal kararinda ¢“...kanunla getirilen bu
sinirlamanin, kamu yarar: amaci tasimas: digsinda, kamunun yarar ile bireylerin temel haklari
arasinda kurulmas1 gereken adil dengeyi bozmamasi, 6l¢tilii olmasi da gerekir. Dava konusu
kuralla, “riskli olmayan yapilar” hakkinda yapilacak uygulamalara iliskin 6zel bir dizenleme
o6ngoérulmemis, riskli yapilara iliskin kurallara atif yapilmistir. Ancak anilan kurallar, yapilarin
riskli olmas: dikkate alinarak diizenlenmis, kamu yaran ile bireylerin haklar1 arasinda buna
uygun denge olusturulmaya calisilmistir. Menfaatler dengesi bu sekilde olusturulan kurallarin
riskli olmayan yapilara uygulanmasi, Anayasa’min 13. maddesinde temel haklarn
sinirlandirilmasinin dl¢ttleri arasinda yer verilen “6lgululuk” ilkesine aykirilik olusturmakta ve
kamu yarar ile riskli olmayan yapi sahiplerinin haklar1 arasinda kurulmas: gereken dengeyi
bozmaktadir” ifadelerine yer verilmistir. Hikmuin, kanunun amaci ile ¢elistigi ve kentsel dontisiim
uygulamalarindaki kamu yarari 6l¢titline uygun olmadigi ileri suirtilmustir (Dinger, 2014, s. 208).
Riskli yap1 kavraminin sinirlarinin cizilmesi bakimindan iptal kararlarinin yerinde oldugu
gbériistini kabul edenler de bulunmaktadir (Cakalll, 2015, s. 225). Fakat uygulama strecinde
proje alaninin tespiti acisindan zorluklar yasanabilecegi gértilmusttr. Riskli alan kararlarina
kars1 acilan iptal davalar1i bu durumu kanitlar niteliktedir. Danistay tarafindan gorilen
davalarda, cogu riskli alan kararinin zemin ve yapilasma kosullan tespit edilmeksizin alindig;,
bilimsel dayanagi olmadig1 tespit edilmistir. Bu davalarda 6ncelikle yUrtitmenin durdurulmasi

karari verilmis, daha sonra alinan kararlar iptal edilmistir (Karakocal ve digerleri, 2017, ss. 3-4).

Halk katilimin yetersiz oldugu veya idareler ile sivil toplum kuruluslarinin kars: karsiya geldigi
projelerde yasanan sorunlar gecmiste siklikla gértilmusttir. Halkin taleplerini dikkate almayan
veya yasal mevzuata uygun olarak sekillenmeyen projeler gecikmeye ugramakta; hatta yargi
kararlar1 sonucu iptal edilmektedirS. Halkin katilminin saglanmasi agisindan dikkate alinmasi
gerekli olan hususlar bulunmaktadir. Halkin ve hak sahiplerinin, projelerin karar alma stirecinde
meclis ve halk toplantilarina katilimi mtimkuindtr. Ancak genel olarak bu toplantilara katilan
kesimin taleplerinin ve ihtiyaclarinin dinlenilmesi, bu taleplerin ve ihtiyaclarin baglayici oldugu
anlamina gelmemektedir. Istek ve &neriler tavsiye niteligindedir. Halkin ve hak sahiplerinin gériis
ve taleplerinin baglayici olmamasi, alinacak kararlarin ihtiyaclar ve taleplerle catisma riskini
dogurmaktadir. Cinkt idareler, her ne kadar talepleri ve gorusleri dikkate alsa da kendi
cikarlarina ters duisecek kararlar almama egilimdedirler. Boyle durumlarda halktan kopuk ve
proje bolgesine uygun olmayan kararlar alinabilmektedir (Ustin, 2009, s. 202). 5393 sayili
Belediye Kanununda® yer aldig: tizere hemsehrilerin belediyenin karar ve hizmetlerine katilma,
belediyenin faaliyetleri hakkinda bilgilenme ve yardimlardan faydalanma haklari vardir. Kanunda
ayrica Universitelerin, kamu kuruluslarinin, sendikalarin, sivil toplum kuruluslarinin ve
uzmanlarin stirece dahil edilmesi yontinde diizenleme yapmistir. Belediyelerin yasalara bagh
olarak karar vermesi ve mali gérevlerini yerine getirmesi 5393 Sayili Kanunun 13. maddesinde
diizenlenmistir. Ayrica kent konseyi, yerel yonetimlerin ve kentte yasayanlarin hak ve
menfaatlerinin korunmasi, dayanisma ortaminin olusmasi icin ayrica goérevlendirilmistir. Bu
duzenlemelerdeki amag¢ yerel idarelerin yerine getirdigi gorevlerde ve hizmetlerde etkinliginin
saglanmasidir. Katilmin sagladig1 pozitif etki, projelerde ulasimdan altyap: hizmetlerine kadar
her alanda gortlebilir (Esen, 2008, ss. 87-90). Uzlasma gortismeleri, proje boélgesindeki mevcut
yapilarin kullanicisi olan kisilerin ve hak sahiplerinin sosyal, ekonomik ve kuilttirel kriterlerine
gore sekillenir. Ctnkid proje bolgesindeki mekanlarin fiyatlandirilmas: bu kriterlerden bagimsiz

degildir. Bir sonraki agsamada proje bolgesinde yapilacak degerleme calismalari tamamlanir ve

5 Danistay 6. Dairesi’nin 16.11.2016 tarih, 2015/5196 E. ve 2016/7403 K. sayili ilami1
6 TC Resmi Gazete, Tarih: 13.07.2005, Say1: 25874
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halkin katilimi beklenir. Halkin projeye katilimi ve istekliligi dogal olarak uzlasma goértigsmelerini
de etkilemektedir. Degerleme acisindan, proje boélgesinin analizi bu nedenle o6nemli yer
tutmaktadir (Aliefendioglu ve Tanrivermis, 2015, ss.743-745).

3.1. Kamulastirma Islemleri

Kentsel déntistim bolgesinde kalan tasinmazlarin kamulastirilmasi ile 6zel hukuk kisileri lehine
ivaz verilmektedir. Hak sahiplerinin mal varliklarindan c¢ikarilan degerin yerine baska bir deger
ikame edilmekte; boylece mulkiyet hakki korunmaktadir. Kamulastirma surecindeki
uygulamalarin her zaman miulkiyet hakkini ihlal sonucunu dogurdugu séylemek bu nedenle
mumkiin degildir (Usttin, 2009, s. 140). Kentsel dénitisim surecinde gerceklestirilen
kamulastirma islemlerinde, farkli kanunlardan yararlanilmaktadir. Kamulastirma bedelinin
tespiti acisindan ana dizenleme 2942 sayili Kamulastirma Kanununun? 11. maddesinde yer
almaktadir. Aymi1 kanunun 15. maddesine gére mahkeme heyeti ve bilirkisi kurulu kamulastirma
islemine konu tasinmazin bulundugu alana giderek, ilgilileri de dinledikten sonra tasinmazin
objektif deger olctilerini belirleyerek degerleme calismasini tamamlamaktadir. Bilirkisi kurulu
tarafindan hazirlanan rapor degerleme standartlarina uygun, ytiksek yargi denetimine elverisli ve
uyusmazligi sona erdirecek nitelikte olmalidir. Aynit Kanunun 10. maddesinde kamulastirma
bedelinin mahkemece nasil tespit edilecegi, tasinmazin idare adina tescilinin hangi usullerle
gerceklestirilecegi aciklanmistir. Belirlenen kamulastirma bedelinin pesin ve nakit olarak
bankaya yatirilmas: i¢in idareye 15 glin stre verilir. Tespit edilen kamulastirma bedelinin
bankaya stresi icerisinde yatirilmasi durumunda tasinmaz malin idare adina tesciline karar
verilir. Karar tapu dairesine ve paranin yatirildigi bankaya ayrica bildirilir. Diger yandan 775
sayili Gecekondu Kanunu (TC Resmi Gazete, Tarih: 30.07.1966, Say1: 12362) ve 5393 sayili
Belediye Kanunu kapsaminda hak sahiplerinin kendi rizalari ile projeye dahil olmamalar:
durumunda arazi, arsa ve yapilarin kamulastirmasi yoluna basvurulmaktadir. Satin alma yoluyla
kamulastirma islemlerinin gerceklesmemesi durumunda, kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil
davasi acgilmasi; tasinmazin idare adina tescil edilmesi glindeme gelmektedir (Tanrivermis ve

digerleri 2016, ss. 7-8). Mahkeme karar ile tasinmaz malin edinim streci son bulur.
3.2. Gayrimenkul Degerlemesi

Kentsel déontstim projelerinde maliklerin ve hak sahiplerinin magdur edilmemesi yéntnden
yapilmasi1 gerekli islemlerden biri, proje alaninda bulunan tasinmazlarin ttrleri ve kullanim
sekillerinin yasal durum ve degerleme calismalar: icin envanterlerin cikarilmasidir. Envanterlere
ait verilerin dogru olarak tespiti, projenin basarili olarak gerceklestirilmesi acisindan énemlidir.
Degerleme ilkeleri ve yasal mevzuat ac¢isindan tasinmazin cinsinin 6ncelikle arsa ya da arazi
olarak siniflandirilmasi, tasinmazin ylizeyinde bulunan diger yapilarin tespiti, tapu kuttgtinde
bulunan ayni haklarin incelenmesi gerekmektedir. Tim bu aciklananlarin tasinmazin degeri ile
baglantili oldugu unutulmamalidir. Degerleme calismalarinda tasinmazlara ait verilerin dogru
olarak tespiti, imar ve tapuya iliskin bilgilerin incelenmesi, degere etki edebilecek 6zelliklerin
ortaya konulmasi, yasal ve fiili durum ayr1 ayr dikkate alinmalidir (Aliefendioglu ve Tanrivermis,
2015, ss.743-745). Degerleme calismalarinda tasinmazlarin kendi arasinda ayristirilmas: da
yapilmaktadir. Tasinmazin mustakil 6zellikte olmasi, arsa veya arazi olarak siniflandirilmasi hem
mevzuat hem de degerleme uygulamas: acisindan gbéz 6ntnde tutulmalidir. Yasal yonden

tasinmazin arsa olarak nitelendirilebilmesi icin bazi niteliklere sahip olmasi gereklidir. Bunlar;

¢ Belediyenin imar sinirlari icinde yer almasi,

7 TC Resmi Gazete, Tarih: 08.11.1983, Say1: 18215

Hitit Universitesi Sosyal Bilimler Enstitisti Dergisi — Y1l 13 Say1 2, 2020 483



Sebnem AKIPEK OCAL - Ugur IHTIYAROGLU

¢ Belediye imar sinirlan icinde olmadigl durumlarda, belediye ya da muicavir alan i¢inde yer

almasi,
¢ Belediye hizmetlerinde yararlaniyor durumda bulunmasi,
e Etrafinin mesktn mahal 6zelliklerini tasiyor olmasidir.

Tdam bu agiklananlar kapsaminda bir tasinmazin arsa niteligine sahip olabilmesi i¢cin, imar plani
sinirlari igcinde yer almasi veya yasal olarak iskana uygun nitelik gdstermesi gereklidir. Tasinmaz
tapuda arazi olarak kayith olsa da, ilgili sartlari tasidig: takdirde arsa olarak siniflandirilabilir.
Belediye sinirlari disinda yer alan parseller ve mevzi imarli parsellerin arazi olarak
siniflandirilmas: gereklidir (Aliefendioglu ve Tanrivermis, 2015, ss.743-745). Degerleme
calismalarinda tasinmazin tipinin arsa olarak tanimlanabilmesi durumu 6ncelikle incelenmeli,
tasinmazin imar sinirlari icinde bulunmadigi hallerde, belediye sinirlar icinde bulunma, belediye
hizmetlerinden yararlanma ve meskin mahalde olma nitelikleri g6z 6ntinde bulundurulmalidir.
Tasinmazin nazim imar plan sinirlan icinde yer almasi durumunda, alt yap: hizmetlerinden
yararlanma durumu, ulasim olanaklari, sehir merkezine uzakligi ve kullanim sekilleri, iskan
bicimine gére yapilasma durumlari dikkate alinmaktadir. Ozellikle arsa vasfindaki tasinmazlarin
farkli imar ve konum oOzellikleri degere etki etmektedir. Bu etki tasinmaza ait nihai degerin
tespitini zorlastirmaktadir. Gayrimenkul degerleme stirecinde yasal dlizenlemelere uygun olarak
mevcut duruma goére hareket edilmektedir. Diger bir ifade ile gayrimenkulliin yasal durumu
dikkate alinarak toplam alani, kullanim tipi ve niteliklerine gore degerleme yapilmaktadir.
Ozellikle kacak veya ruhsatsiz olarak yapi insa eden hak sahiplerinin projeye katiimi yasal
dizenlemeler nedeniyle zorlastirmaktadir. Yasal niteligi bulunmayan yapilara gére degerleme
yapilmasi durumunda, kacak ve ruhsatsiz yapilarin 6dullendirilmesine déntisen bir uygulama

ortaya cikabilir. (Tanrivermis ve digerleri 2016, ss. 1-8).

Doéntistim projelerinde hak sahipleri ve malikler yéntiinden kabul edilebilir degerleme caligsmalar:
icin ¢ kosul bulunmaktadir. Bunlardan ilki yukarida aciklandigl tizere mevcut duruma gore
gayrimenkul degerlemesi yapilmasi gerekliligidir. Tespit edilen deger tizerinden hak sahipleri ve
maliklerle uzlasma yoluna gidilmelidir. Bu bedel kamulastirma degeri olacaktir. Tkinci kosul, proje
sonrasi ortaya c¢ikacak gayrimenkul degerinin tespitidir. Bu nedenle imar plani uyarinca mimari
tasarim ve kentsel planlamanin saglanmasi, serefiye bedellerinin belirlenmesi gerekir. Proje
oncesi stirecte gerceklesmesi gereken son kosul ise mevcut duruma gore projenin gelistirilmesi ve
verilerin elde edilmesidir. Ulkemizde yuratilen kentsel déniisiim projelerine bakildiginda,
cogunlukla degerlemenin ilk kosula gére yapildig:; diger iki kosulun géz é6ntinde tutulmadig: ve
projelerin basarisizlikla sonucglandigi anlasiimaktadir. Ozellikle proje hazirlik ve gelistirme
strecinde, mevcut ve proje sonrasi ortaya cikabilecek ranta gore deger analizi yapilmamakta;
serefiyelendirme uygulamasi dikkate alinmamaktadir. Sonuc¢ olarak elde edilen veriler ve
gayrimenkul degerlemesi de bilimsel esaslara uygun olmamaktadir (Aliefendioglu ve Tanrivermis,
2015, ss.743-745).

3.3. Miilkiyet Hakkinin Korunmasi

Kentsel dontstim projeleri mtlkiyet hakk: tizerinde dogrudan etkili olmaktadir. Hak sahiplerinin
mulkiyet hakk: sinirlandirilabildigi gibi mtulkiyet haklar: sona erebilmektedir. Kentsel déntistim
projelerinde idareler, yasal duzenlemelere dayanarak proje bolgesinde kisitlamalar
uygulayabilme, tasinmazlar tizerindeki tasarruflar sinirlama ve kamulastirma karari alma gibi
yetkilerle donatilmistir. Bu yetkilerin kullanimi1 mtlkiyet hakkina mutidahaleyi gtindeme
getirmektedir (Ustiin, 2009, s. 191). Mtulkiyet hakk: temel olarak Anayasa’nin 35. maddesinde
glivence altina alinmistir. Bu konuda Anayasa Mahkemesi’nin vermis oldugu kararlarda mulkiyet
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hakkinin sinirsiz bir hak olmadigi, gerekli kosullarda ve kamu yararinin zorunlu kilindig: hallerde
sinirlanabilecegi acikca belirtilmistir (Yasin ve Sahin, 2015, s. 65). AIHM, Hiiseyin Kaplan-Tiirkiye

davasindas8 verdigi kararda;

“Kentsel gelisim gibi karmasitk ve zor bir alanda, sézlesmeci devletlere kendi sehir
planlama politikalartnt uygulamalart amacwyla genis bir takdir yetkisi verilmistir.
Bununla birlikte, basvuran ilgili dénem boyunca kendi miilktintin gelecegine iliskin
olarak biitiintiyle belirsiz bir konumda bwrakidmistir. Ilgilinin miilkt, halen
kamulastinlmamis durumdadir. Bu durum, basvuramin bina arazisi olarak tahsis
edilen alaru tizerine aga¢ dikmek veya bina insa etmek icin kullanamamast nedeniyle,
kendi miilkiyet hakkiu tam olarak kullanmasina engel olmustur. Buna ek olarak,
bahse konu durum basvuramin arazisini satma sansini énemli dlctide dtistirmesi
bakimindan zarar verici sonuglar dogurmustur. Son olarak, basvuranin ugradigt kayip
hicbir sekilde tazmin edilmemistir”

tespitlerine yer vererek Ek 1 nolu Protokolin 1. maddesinin ihlal edildigi sonucuna ulasmistir.
Kentsel dontistim projeleri, kentsel alanin ¢cagdas standartlara kavusmasi ve ¢cokuntt alani haline
gelmis bolgelerin yeniden canlandirilmasi amaciyla gerceklestirilmektedir. Kentin bu alanlarinin
insan yasamina uygun ve yasanilabilir hale getirilmesi i¢in bir takim kisitlamalara tabi tutulmasi
dogaldir. Kentsel déontisim bélgelerindeki mulkiyet hakk: sahiplerinin, tasinmazlari tizerinde
bulunan mutlak hakimiyetleri bu kapsamda sinirlandirilabilmektedir. Ancak bu sinirlamalarin
yasal boyutunun bulunmas gerekir. Proje boélgesinde insa edilecek yapilarda belli kat sayisinin
asilmamasi veya belirli imar kurallarina riayet edilmesi séz konusu olmaktadir. Artik proje
bolgesinde mulkiyet hakk: sinirsiz olmadigindan, kentsel alanin giincel yap: kosullarina gore
dizayn edilmesi ya da farkli fonksiyonlar kazanmasi stirecinde yapilara kat veya imar sinirlamasi
getirilmesi durumunda hak sahiplerine ayrica tazminat 6denmemektedir. Bu durumun nedeni
ise, kentsel dontisiim projesi sonunda ortaya ¢ikmasi muhtemel olan deger artisidir. Mulkiyet
hakkinin yapisi ve niteligi toplumun icinde bulundugu sisteme ayrica siyasal yapiya goére de
degisiklik géstermektedir. Bu nedenle mulkiyet hakk: konusundaki yasal sinirlamalarin zaman
icinde degisebilecegi goz énitinde bulundurulmalidir (Usttin, 2009, s. 192). Tasinmaz milkiyetinin
sinirlandirilmas: veya 6zel sartlara tabi tutulmasi tlkemizde Anayasa’nin belirledigi esaslar
cercevesinde ancak kanunlarda dtizenlenebilmektedir. Sadece mulkiyet hakk: konusunda degil,
tim haklarin hakkaniyete uygun tesis edilmesi, objektif ve iyi niyet kriterlerine uygun olmasi
beklenir. Miulkiyet hakki kullanilirken, baskasinin miulkiyet hakkina zarar verilmemesi ve
haklarin smirsiz olarak degerlendirilmemesi gereklidir. Anayasa’nin 46. maddesinde yer alan
kamulastirma ve idari irtifak tesisine iliskin dliizenlemede taninan yetki de bu kapsamdadir. Bir
kisinin maruz kalacagi zarari ortadan kaldirmak icin baska bir kisiye zarar vermesi durumunda,
menfaat dengesinin gézetilmesi gerekmektedir. Taginmazlar agisindan gerekli olmasi1 durumunda

zararin denklestirilmesi icin tazminat 6denmesi s6z konusu olabilmektedir.
4. YUKSEK YARGI KARARLARININ INCELENMESI

Kentsel déntisiim projelerine ydnelik adli yarg: kararlari incelendiginde, Yargitay Hukuk Daireleri
tarafindan farkli nedenlere dayali olarak ilk derece mahkemeleri tarafindan verilen kararlarin
bozuldugu goértilmektedir. Yargitay Hukuk Daireleri, bir takim kararlarinda ise ilk derece
mahkemeleri tarafindan verilen kararlari onamis; onama kararlarinda yapilan tespitlerin yasal
boyutuna isaret etmistir. Yargitay Hukuk Daireleri tarafindan verilen bozma kararlari genel

olarak, planlama surecine aykirilik, kamulastirma ve degerlemenin hatali yapilmasi, uzlasma

8 ATHM Karari, Bagvuru No: 24508/09, Karar Tarihi: 01.10.2013
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sOzlesmelerine uygun olmayan hesaplamalar, usule ve yasal mevzuata aykiriik konularn ile
ilgilidir. Danistay tarafindan verilen kararlarda ise 6zellikle planlama islemlerinin yasal mevzuata

uygun olarak gerceklestirilip gerceklestirilmedigi 6én plana ¢ikarilmaktadir.

Kentsel dontistim ve gelisim projelerinde, tasinmazlarin kullanim tirtintin belirlenmesi yargilama
acisindan énem arz etmektedir. Imar planinda kamu kullanim alanlari ile sosyal ve teknik altyap1
alanlarina ayrilan tasinmazlarin kamulastirilmas: esasken konut, ticaret vb. kullanimlara
ayrilmis bir tasinmazin dontisim alaninda kalmas1 nedeniyle kamulastirilip
kamulastirilmayacaginin tartisilmasi zorunlu goértilmektedir. Kamulastirma islemlerinde 6zellikle
uzlasma sUrecinin yasal dtizenlemelere uygun olarak gerceklestirilip gerceklestirilmedigi de
dikkate alinmaktadir. Mahkeme kararlarinda sadece kentsel déntistim projeleri ydntinden degil;
kentsel planlama acgisindan da ortaya ¢ikabilen hukuki aykiriliklara isaret edilmektedir. Ayrica
imar planlarimin ilave ve revizyon imar planlarn ile degisiklie ugramasi, kentsel planlama

acisindan 6nemli bir sorun basligini olusturmaktadir (Tanrivermis ve digerleri 2016, ss. 7-10).

Kentsel dontisiim ve gelisim alani ilan edilen boélgelerde, idarenin anlasma sagladigi ya da
kamulastirdig1 tasinmazlar Uzerindeki yapilar idare tarafindan meydana getirilmektedir. Bu
yapilarin, idare tarafindan baska kuruluslar eliyle olusturulmas: da mumkindir. Kentsel
déntisim ve gelisim projelerinin, kentlesmeye yonelik sartlarin yeniden dtizenlendigi, saglikli ve
strdurtlebilir sehircilik esaslarina gore sekillenen uygulamalar olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle alinacak planlama kararlarinin strdurtlebilir kent kimliginin olusmasina katkida
bulunmas: istenmektedir. Planlama kararlarinda mevcut fiziki goriniim ve yapilasma durumu
6nemlidir. Proje bolgesinde bulunan yapi stokunun eskimesi, yapilarda can ve mal emniyetinin
kalmamasi, bolgenin sosyal ve ekonomik acidan geri kalmasi gibi nedenler planlamaya iliskin
kararlarda 6n plana ¢ikmaktadir. Planlama kararlar1 bu tespitlere dayali olarak alinmaktadir.
Planlama kararlarina yapilan itirazlar da genel olarak, planlama kararlarinin kentlesme amacina
yonelik olmadigina iligskindir. Danistay Idari Dava Daireleri Kurulunun E:2015/2297,
K:2018/1831, T: 16.04.2018 sayili ilaminda;

“..5393 sayuli Belediye Kanununun 73. maddesinde belirtilen konut alanlar
olusturmak, kentin eskiyen kistmlarini yeniden insa etmek amacglart ile értiistigiintin
gérildigti, 6&te taraftan, alanda ©Ongdriilecek yapilasma yogunlugunun imar
planlaryla belirlenecek olmast nedeniyle yogunlukla ilgili iddialarin da imar
planlarina karst aglacak davalarda degerlendirileceginin kuskusuz oldugu ve
davanin konusunun “kentsel déniisiim ve gelisim proje alani ilant” ile ilgili oldugu
hususlart géz éniinde bulunduruldugunda dava konusu islemlerde hukuka aykirlik
bulunmadigt gerekgesiyle”

ilk derece mahkemesi tarafindan verilen karari onamistir®. Bu kararda da acgikca yer aldig: lizere,
kentsel dontisiim projelerindeki planlama kararlarinin sehircilik ilke ve esaslarina uygun olmasi
yargilama suirecinde 6n planda tutulan kriterlerden biridir.

Imar planlari, proje bélgesinin durumuna ve olanaklarina uygun olarak sekillenmelidir. Ctinki
her kente 6zgl olan bir yasayis bicimi ve yap: stoku bulunmaktadir. Mali, sosyal ve kulttirel
verilerden bagimsiz kentsel planlamadan séz edilemez. Kentsel déntisiim projeleri, uygar bir
yasam diizeni saglamak disinda farkli amaclara da hizmet etmelidir. Ornegin; tarihsel degere ve
nitelige sahip bolgelerde gerceklestirilen projelerde kentsel degerlere ve kimlige saygi duyulmasi
ve yerel kimligin korunarak gelistirilmesi beklenir. Proje alaninda uzun yillar boyunca olusmus

fiziksel yapiya 6zen gosterilmesi, kamusal alanlarin gelistirilmesinin tesvik edilmesi, kentsel

9 UYAP Bilisim Sistemi, Erisim Tarihi: 15.01.2019
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kimligin parcasi olarak mimarinin tanimlanmasi, demokratik tartisma ortamlarinin gelistirilerek
toplumun ttim kesimlerinin katk: saglayacagi katilimci bir ortamin saglanmas: halk ve hak
sahipleri tarafindan talep edilebilir (Cakalli 2015, ss. 361, 362). idareler tarafindan imar planlar:
hazirlanirken yururlikte bulunan Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nel©® gére de hareket
edilmektedir. Bu y6netmelikte mekansal planlarin yapimina ve uygulanmasina yonelik usul ve
esaslar dlizenlenmistir. Ancak idareler tarafindan bu yénetmelikte yer alan diizenlemelere uygun
plan kararlar1 alinmamasi, iptal kararlarina konu edilmektedir (Tanrivermis ve digerleri 2016, ss.
7-10).

Kentsel dontistim projelerinde hak sahiplerine ve maliklere ait tasinmazlarin idare adina tescilinin
talep edildigi durumlarda, gecerli ve yururlikte olan imar planinin varligi gerekmektedir.
Yargilama asamasinda kamulastirma islemlerine esas parselasyon planinin Idare Mahkemesi
tarafindan iptal edilmesi s6z konusu olabilmektedir. Bu durumda yeni parselasyon plani yapilip
yapilmadigi hususlar incelendikten sonra kamulastirma islemlerine yoénelik degerlendirme
yapilmaktadir. Yargitay 5. Hukuk Dairesinin E:2014 /13439, K:2014 /25416, T: 10.11.2014 sayili

«

ilaminda; “..Kentsel Déniistiim ve Gelisim Park alanina iliskin parselasyon planimin iptaline karar
verildigi anlasidigindan, Idare Mahkemesinin iptal karari sonrast yeni bir parselasyon plan: yapilip
yapumadiginin, yapumis ise dava konusu tasinmazin en son girdigi parsellere davall idarece el
atilip atilmadigr arastirmadan eksik incelemeyle hiikiim kurulmas?” bozma nedeni yapilmistirll.
Kentsel déntisiim projelerinde, kamulastirma bedelinin tespiti ile idare adina tescilinin talep
edilebilmesi i¢cin gecerli parselasyon planinin bulunmasi gereklidir. Aksi takdirde kamulastirmaya
iligkin tespit yapilamamaktadir. Plan kararlar dikkate alinarak kentsel déntisim projelerinde
alinan kamu yarari kararina yonelik Idare Mahkemelerinde kamu yarari kararinin iptali davalar
acilmistir. Ankara 18. Idare Mahkemesi E:2016/508, K:2017/1190, T: 28/04/2017 sayili

ilaminda;

“...Belirtilen mevzuat hiiktimleriyle dosyaya sunulan bilgi ve belgelerin birlikte
degerlendirilmesinden, idarece usuliine uygun olarak ilan edilen gecekondu énleme
bélgesi ve kentsel déniistim proje alani icerisinde kalan parsellerin tizerlerindeki
kisitlanin  kaldirdmamast nedeniyle devirlerinin  yapumadigt anlasildigindan,
kamulastirmaya yénelik kamu yararn ainmasina dair dava konusu islemde hukuka

ayknlik bulunmadigt sonucuna ulasumistir’

denilmektedir 2. Kamu yarari kararinin hukuka uygunlugu, yargilama asamasinda dikkate
alinan basliklarindan biridir. Kararin kentlesme amacina doénik olmasi karsisinda, kentsel

déntisiim alaninda kalan parsellerdeki kisitlamalar hukuka aykirilik teskil etmeyecektir.

Kentsel déontisim ve gelisim alanlarinda yer alan tasinmazlarin kamulastirilmas: amaciyla
uzlagsma yoluna basvurulmasi, hak sahiplerinin uzlasma yolunu kabul etmemesi durumunda
dava yoluyla kamulastirma bedelinin tespit edilmesi gerekmektedir. Kamulastirma islemlerinin
imar planina uygun olarak gerceklestirilmesi ve kamu yarari amacina déntik olmas: 3194 sayili
Imar Kanunu!s ile 2942 Sayili Kanunda acikca belirtilmistir. Ornegin, hak sahipleri tarafindan
uygulamaya konulabilecek ve gerceklestirilebilecek 6lcekteki projeler kapsamindaki tasinmazlar
icin kentsel dontisim ve gelisim alani ilan edilmesi, mtlkiyet hakkinin ihlali olarak kabul
edilmistir. (Tanrivermis ve digerleri, 2016, ss. 7-10). Milkiyet hakkina zorunlu ve 6l¢ctilti olmayan

muidahaleler kabul gérmemektedir.

10 TC Resmi Gazete, Tarih: 14.06.2014, Say1: 29030
11 UYAP Bilisim Sistemi, Erigim Tarihi: 10.12.2018
12 UYAP Bilisim Sistemi, Erigim Tarihi: 10.12.2018
13 TC Resmi Gazete, Tarih: 09.05.1985, Say1: 18749
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Kamulastirma Kanununun 11. maddesinde degerleme asamasinda emsal alinacak tasinmazlara
yonelik tespitler yapilmistir. Bu kapsamda 6zel amacli olmayan satiglara gére degerleme yapilacak
olup, her faktérin degere olan olumlu ya da olumsuz etkileri ayr: ayri incelenmektedir. Degerleme
stirecine etki eden faktorlere iliskin dayanaklarin da raporda ayrica tespiti zorunludur. Bilirkisiler
tarafindan Yargitay denetime elverisli olarak tanzim edilecek olan raporun, somut uyusmazligi
aydinlatici olmasi ve hitkme dayanak olusturmasi gereklidir. Emsal incelemesinin ve
degerlemenin somut uyusmazligi karsilar nitelikte olmamasi, usul ve yasaya aykirilik teskil
etmektedir. Degerleme ve kamulastirma islemlerinin usule uygun olarak gerceklestirilmemesi
Yargitay kararlarinda siklikla yer almaktadir. Ayni durum, kamulastirmaya zorunlu olmayan
hallerde basvurulmas: durumu icin de gecerlidir. Kamulastirmaya zorunlu olmayan hallerde
basvurulmasi, mulkiyet hakkina miidahale kapsaminda degerlendirilmektedir. Kentsel déntistim
projelerinin degerleme sUrecinde, emsallerin tespit edilmesi asamasinda oOncelikli olarak
tasinmazin imar parseli olup olmadigini incelenmektedir. Bu inceleme sonrasi, proje bolgesindeki
tasinmaz ve emsallerin degerlendirme yili itibariyle emlak vergisine esas tutulan asgari m?
degerlerinin, ilgili belediye baskanligindan getirtilerek karsilastirilmasi ve hesaplamaya esas
alinan oranlarin fahis 6l¢tide farkli olmasi1 durumunda, bu farklilik ve celiskinin giderilmis olmasi
gerekmektedir (Tanrivermis ve digerleri 2016, ss. 5-10). Aksi takdirde denetime elverisli
raporlarin tanzim edilmesi mimkin olmayacaktir. Yargitay 18. Hukuk Dairesi E:2015/7028,
K:2016/5376, T: 30/03/2016 sayili ilaminda,;

“...Emsalin kamulastirdan tasinmazla aynt konumda ve tasinmaza yakin mesafede
bulunmast, aynt nitelik ve ézellikleri tasimast, benzer ytizélgctimiinde olmast veya
kamulastirmaya yakin gtinlerde satiimast zorunlu degildir. Aymi 6zellik ve nitelikleri
taswan baska yerlerde bulunan ve kamulastirma giintinden 6nce satilan tasinmazlar
da emsal alinabilir. Bu emsalin satis fiyatina tretici fiyat endeksi uygulanmak
suretiyle degerlendirme tarihinde olusan fiyatlar bulunduktan sonra davaya konu
tasinmazla karsdastirdip incelenerek aradaki farkliliklar gdsterilip tistiin ve eksik
yénleri aciklanmali, bu nitelik ve farkliliklarnin tasinmazin degerine olan etkilerinin ne
oldugu belirtilmeli ve bu suretle yapilacak karsilastirma ile davaya konu tasinmazin
degeri tespit edilmelidir... kentsel déntisiim alant icerisinde kaldigina dair 28.03.2008
tarih ve 8913 yevmiye nosu ile tasinmazin kaydina serh konuldugu, daha sonra
127/ 128 hissesinin satistun gerceklestirildigi anlasumakla, konulan serh sebebiyle
emsal alinan satisin yaniltict sonuglara gétiirebilecegi dikkate ainmadan emsal olarak
5167 ada 100 parsel sayili tasinmaza gére degerlendirme yapan bilirkisi kurulu
raporuna gore hiiktiim kurulmast’

bozma nedeni yapilmistir'4. Emsaller tizerinde yer alan serh nedeniyle objektif karsilastirma

yapilamayacagi kararda yer almaktadir.

Mahkemeler tarafindan hiikme dayanak olusturan bilirkisi raporlari, uyusmazhg acikliga
kavusturma konusunda yetersiz kalabilmektedir. Taraflarin yargilama stirecinde 6ne strdukleri
iddialar1 ve savunmalari karsilayamayan raporlarin hiitkme dayanak olusturmasi bozma nedeni
yapilmaktadir. Yargitay 13. Hukuk Dairesi E:2015/14973, K: 2016/2729, T: 03/02/2016 sayili

ilaminda;

“...Eksik inceleme ve yetersiz bilirkisi raporuna dayaniarak hiikiim kurulamaz. Oyle
olunca mahkemece projenin kapsami, yaplacak hukuki ve teknik ttiim islemler tek tek

irdelenip proje kapsaminda arastrma yapularak, alanlarninda uzman yeni bilirkisi

14 UYAP Bilisim Sistemi, Erisim Tarihi: 15.01.2019
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heyetinden mahallinde yapilacak kesif sonucunda gerekeeli, taraf ve yargt denetimine
elverisli rapor alinarak sézlesmeye gére teslimi taahhiit edilen dairelerin teslimi icin
makul stirenin tespit edilmesi ve taraflar arasindaki iliskinin 13.3.2006 tarihli
sozlesmeden kaynaklandigt dikkate alinarak 6zellikle 6098 Sayili Bor¢lar Kanunu ve
yurtrliikteki yasal mevzuat hiikiimleri géz éntinde bulundurularak degerlendirme

yapiip sonucuna gére karar verilmest’

gerektigi vurgulanmistirl5. Hiikme dayanak olusturacak bilirkisi raporlarinin denetime elverisli,
acik ve uyusmazhigi ¢coziime kavusturacak sekilde tanzim edilmis olmasi gereklidir. Raporlarin
yetersiz ve eksik olarak hazirlanmasi acik¢ca bozma nedeni yapilmaktadir. Yargitay 5. Hukuk
Dairesi E:2017/8808, K: 2017/16804, T: 22/06/2017 sayili ilaminda; “...Imar planinda kismen
yesil alan, kismen yaya yolu, kismen kentsel déntistiim alani olarak ayrlan tasinmazin bir
béliimiine el atildigt gézetilerek, proje biittinliigii geregi fen bilirkisi raporunda yesil alan, yaya yolu,
kentsel dontistim alant olarak gésterilen kistmlann da bedeline hiikmedilmesi gerekirken, sadece
el atilan kismun bedeline hiikmedilmesi ile yetinilmesi” bozma nedeni yapilmistir'6. Kamulastirma
bedeline htikmedilirken, projenin bir btittin halinde incelenmesi gerekliligi ortaya konulmustur.
Gecekondu alanlarinda gerceklestirilen kentsel déntistim ve yenileme projelerinde, gecekondu
sahipleri yapilarin yikilmasi sonrasi1 enkaz bedeli talep edebilmektedir. Bu durum 6zellikle
gecekondu sahipleriyle imzalanan sézlesmelerde yer almaktadir. Gecekondular agisindan yapi
bedeli degil, enkaz bedeli dikkate alinmaktadir. Tapu tahsis belgeli gecekondular icin de durum
bu sekildedir. Kiymet takdir komisyonunca belirlenecek kiymet takdir bedelinin genel olarak %
10’u enkaz bedeli olarak hesaplanmaktadir. Yargitay 13. Hukuk Dairesi E:2014/15186, K:
2014/23115, T: 08/07/2014 sayili ilaminda;

“...Davact, davaliun sézlesme kapsaminda vermeyi taahhlit ettigi dairenin teslim
edilmemesi sebebiyle ugradig: kira kaybuun tespit ve tahsili istemiyle eldeki davayt
acmustir...Hiikme esas alinan bilirkisi raporunda yapulacak isin yogunlugu,
kamulastirma islemleri ve insaat islemlerinin tamamlanmast gibi stiregler nazara
alindiginda makul teslim stiresinin 5 yul oldugu belirtilerek bu dogrultuda hesaplama
yapunustir. Bilirkisi raporu hiiktiim kurmaya elverisli degildir. Eksik inceleme ve
yetersiz bilirkisi raporuna dayamilarak hiikiim kurulamaz. Oyle olunca mahkemece
projenin kapsami, yapulacak hukuki ve teknik tiim islemler tek tek irdelenip proje
kapsaminda baska kisilere daire teslimi yapitlip yapiumadigt da arastirlmak suretiyle,
tic kisilik bilirkisi kurulundan kesfen acgiklamali, taraf, hakim ve Yargitay denetimine
elverisli rapor alinmast”

zorunlulugu vurgulanmistirl?. Tamamlanma tarihi belirli olmayan, mulkiyet hakkina belirsiz

sureli kisitlamalar getiren projeler acisindan verilen kararin emsal oldugu sdylenebilir.

Kentsel dontstim projelerinde hak sahipleriyle anlasma yapma imkani her zaman
bulunmamaktadir. Boyle durumlarda kamulastirma yoluna basvurulmasi zorunludur. Ancak
anlasma saglanmayan veya kamulastirilmasina gerek duyulmayan tasinmaz sahiplerinin
haklarinin da korunmasi gereklidir. Bu nedenle kendilerine 3194 Sayili Kanunun 18. maddesine
gore ayri ada ve parselde imar hakki verilmesini isteyebilirler. Hak sahiplerine anilan imkanlarin
verilmemis olmasi mulkiyet hakkinin ihlali olarak nitelendirilmektedir Kentsel déntstim
projelerinde, hak sahipleri ile idare arasinda imzalanan 6zel hukuka iliskin s6zlesmeler taraflar
arasinda baglayici niteliktedir. idarenin taahhititlerini zamaninda ve geregi gibi yerine getirmemesi

15 UYAP Bilisim Sistemi, Erisim Tarihi: 15.01.2019
16 UYAP Bilisim Sistemi, Erisim Tarihi: 15.01.2019
17 UYAP Bilisim Sistemi, Erisim Tarihi: 15.01.2019
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hak sahipleri yéntinden magduriyetlere neden olabilmektedir. (Tanrivermis ve digerleri 2016, ss.
7-10). Kentsel dontisiim projelerinde, hak sahiplerinin yasadigi magduriyetler 6zellikle kentsel
alan planlamasi ve hak sahipligi konularinda éne ¢ikarilmistir. Danistay kararlarina da bu durum
yansimaktadir. Gecekondu sahiplerinin 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayih Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun!8kapsaminda tapu kayit belgesi sahibi olmalari durumunda; tapu
alma haklar1 ilgili yasa kapsaminda korunmaktadir. Danistay 14. Dairesi E:2014/8347,
K:2016/3680, T: 09/05/2016 sayili ilaminda;

“...davaciun gecekondusu igcin 2981 Sayili Kanun uyarinca hak sahipligi kabul
edilerek adina tapu tahsis belgesi diizenlendigi, bu durumda davacinin tapu verilmesi
isteminin, yukanida anian yasa maddesinde yer alan kosullar dikkate alinarak
degerlendirilmesi ve yapt yerinde korunamiyorsa baska bir islah veya gecekondu
bélgesinden ya da alanda ftretilecek konutlardan davacwya tahsis yapiumast
gerekirken, kentsel déniisiim alaninda ne zaman yapilacagr belli olmayan
konutlardan daire tapusu verileceginden bahisle tesis edilen davaya konu islemde
hukuka uyarlik bulunmadigindan, aksi yénde verilen Idare Mahkemesi kararinda

hukuki isabet goriilmemistir”

denilmektedirl®. Danistay kararinda da hak sahiplerine teslim edilecek konutlar yéntnden
acikligin bulunmas: gerektigi vurgulanmistir. Verilen karar, hak sahipleri ile idare arasindan

imzalanan sézlesmelerin iceriginin 6énemini bir kez daha ortaya koymustur.

Kentsel déontistim projelerinde kamulastirma islemleri 6ncesi hak sahipleri ile anlasma yoluna
gidilmesi yasal mevzuat geregidir (Aliefendioglu ve Tanrivermis, 2015, ss. 743-745). Taraflar,
uzlagsma tutanaklarini imzalayarak kentsel déntisim sUrecindeki sorumlulugu kabul etmis
olmaktadir. Artik haklarin ihlal edildigi iddiasi ile taraflarin dava agma haklar: bulunmamaktadir.
Yargitay 5. Hukuk Dairesi E:2013/14604, K:2013/17736, T: 28/10/2013 sayili ilaminda;

“...Gerek 2981 Sayui Kanunun 13/b maddesi uyarnca davaciya gecekondunun
bulundugu alan disinda baska yerden arsa tahsis edilmis olmasi, gerekse de 5104
Sayi Kanunun Uygulanmaswina Dair Yonetmelik hiiktimleri uyaninca, davacya ait
gecekondunun, davalt belediyece enkaz bedeli 6denmek suretiyle kamulastirdmast
dogrudur. Kaldi ki; 2942 Sayui Kanunun 8. maddesi uyarinca kamulastirma yolu ile
satin alinan gecekondu ile ilgili olarak da davacinin uzlasma tutanaguun diizenlenip,
bedelin 6denmesinden sonra kamulastirmaya veya bedeline karst itiraz davast agma

imkdnt bulunmamaktadir’

denilmektedir20. Taraflar, 6zel hukuk bakimindan gecerli olan sdzlesme huikUmlerine aykiri
talepte bulunamayacaklardir. Soézlesme ve uzlagsma slrecine aykiri taleplerin reddedilecegi
kararda agikca vurgulanmaktadir. Benzer dosyada Yargitay 13. Hukuk Dairesi E:2018/1756, K:
2018/5939, T: 16/05/2018 sayili ilaminda;

“...Hiikme esas alinan bilirkisi raporunda sézlesmeye gére devredilen dairenin tim
yapt bedelinin édenmesi gerektigi ancak sézlesmede yalnizca ortak alan bedelinin
mahsuplasmaya dahil edildigi, tiim yapt bedelinin ise 6denmedigi, yapt bedelinin ise
sozlesme yui esas alinarak belirlenmesi gerektigi kanaat edilmis ve bu kanaat

dogrultusunda hesaplama yapumustir...sézlesmede “séz konusu binalann insaat

18 TC Resmi Gazete, Tarih: 08.03.1984, Say1: 18335
19 UYAP Bilisim Sistemi, Erisim Tarihi: 10.12.2018
20 UYAP Bilisim Sistemi, Erisim Tarihi: 15.01.2019
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maliyet bedel tutart 298 TL/ m2 ve arsa paylar tutart 135 TL/ m2 bedel tizerinden olmak
lizere, bagimsiz miilkiyete gecmis olanlarnn tapuda kayitl hisseleri oraninda bagimsiz
béltim malikleri adina, kooperatif miilkiyetinde olanlarin kooperatif adina
ddenecek,...” hiikmii diizenlenmistir. O halde, andan diizenleme géz Ontinde
bulundurulup bilirkisiden ek rapor alinarak hiikiim tesisi gerekirken, yanilgui
degerlendirmeyle yazili sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykirt olup, bozmayt
gerektirir’

yer almaktadir2l. Uzlasma goértismelerine hak sahiplerinin davet edilerek, sézlesme imzalanmasi
konusunda tereddit bulunmamaktadir. Ayrica hak sahiplerine soézlesme kapsaminda
devrettikleri tasinmazlari yontinden bilirkisi raporunda tespit edilen tim haklarin 6denmesi

zorunluluguna kararda isaret edilmistir.
5. SONUC

Turkiye'de kentsel déntisim projeleri 1990’1 yillardan itibaren kentsel alan planlamasinda
alternatif bir ydontem olarak kabul edilmistir. Projeler, coktintti alanlarinin déntsttruilerek yerine
insan yasamina uygun konutlarin insa edilmesi amaciyla baslatilmis ve kentsel dontstimun bir
politika haline gelmesiyle daha ¢ok proje ortaya c¢ikmistir. Ancak gecekondu sorununu ¢dzme
amaciyla gerceklestirilen projelerin zamanla rant araci haline geldigi siklikla gtndeme
getirilmigtir. Rantin 6zellikle gecekondu bélgelerinde arttigi kabul edilen bir gercektir. Diger
taraftan yerel yonetimlerin hak sahipleriyle anlasarak gecekondu boélgelerini modern yapilara
kavusturdugu projeler tilkenin timune yayilmistir. Projelerin ranta yoénelik oldugu yéntnde
elestiriler yapilsa da kentsel alanda buytik degisimler yasanmis ve strdurtlebilir kentlesme

amaciyla 6nemli adimlar atilmistir.

Son yillarda, yerel ydénetimler ile TOKI ortakligi gerceklesen projeler én plana c¢ikmistir. Bu
projelerde de fiziksel déntisiimUin, ekonomik ve ktilttirel déntistime tercih edildigi gértlmektedir.
Gergeklesen projelerde, kentsel dontisimuin sosyal, kulttirel ve ekonomik tarafinin eksik kaldig:
anlasilmaktadir. Yap-sat anlayisi ile gerceklestirilen projeler, ¢coktuntt alanlarini déntstirmekle
birlikte cok katli ve tek tip konut yapisini kentsel alana hakim kilmistir. Bu konuda getirilen
yogun elestiriler sonucunda kentsel dontistim uygulamalarinda 6zellikle 2017 yili ve sonrasinda
yatay mimariye doéntis baslamistir. Yoneticilerin yatay mimari konusundaki aciklamalar1 bu
durumu desteklemektedir. Yeni yaklasim cercevesinde projelerin gelistirilmesi, rant tartismalarini
da kismen ortadan kaldirmistir. TOKI ortakliklari ile gerceklesen yeni tip projelerin olumlu

tarafinin bu oldugu séylenebilir.

Katilim ve uzlagsma konusunda kapsaml yasal diizenlemenin bulundugunu séylemek mtmkin
degildir. Planlama ve uygulama asamalarinda hak sahiplerinin, sivil toplum kuruluslarinin,
Universitelerin yeteri kadar projelere dahil olmadigi sonucu c¢ikmaktadir. Katilim strecinin
etkililiginin saglanmasinda idareler 6n plana ¢ikmaktadir. Katilim konusu sadece bilgilendirme
olarak dustntlmemelidir. Uzmanlarin da dahil oldugu genis bir paylasim alani olarak
tanimlanmalidir. Ayni yonde hak sahipleri ile idareler arasindaki uzlasma gortismelerini

dizenleyen kapsamli mevzuatin bulunmasi yararl olacaktir.

Kentsel dontisiim uygulamalar: kapsaminda planlama, kamulastirma ve degerleme slrecinin
yasal mevzuata uygun yurttilmesi mahkeme kararlarinda 6n plana cikmistir. Mulkiyet hakkina
muidahale eden ve hak sahiplerinin magduriyetine yol acan uygulamalar yéntinden idare aleyhine
verilen kararlar ortaya konulmustur. Kamulastirma stireci, kentsel dontisiim suirecinin en énemli

21 UYAP Bilisim Sistemi, Erisim Tarihi: 15.01.2019
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asamalarindan biridir. Degerleme esaslarina uygun olarak tespit edilen bedel Uzerinden
kamulastirma stirecinin yurtitiilmesi hak kayiplarinin éntine gececektir. Ozellikle ruhsatsiz veya
ruhsata aykir1 yapilarin degerlemesi uygulamalarinda ortaya c¢ikan eksikliklerin mahkeme
kararlarina siklikla yansidig1 tespit edilmistir. Proje bolgesinde gerceklestirilecek degerleme
stirecine uzmanlarin katilminin saglanmasi bu nedenle 6nemlidir. Uyusmazliklarin en fazla
yasandigl konulardan biri de tapu tahsis ve yap: kayit belgesi gibi haklarin kentsel déntisiim
stirecinde nasil degerlenecegidir. Incelenen mahkeme kararlari bu uyusmazliklara aciklik
getirmis; teslim edilecek haklarin sinirlar: cizilmistir. Eksik degerleme ve hak ihlalleri mahkeme
kararlarina yansiyan diger konu basliklaridir. Idareler, kentsel déntisiim projelerinde gli¢lti olan
konumdadir. Bu nedenle idareler, mulkiyet hakkina uygun hareket ederek karar alma
durumundadir. Projelerin halktan uzaklasarak gerceklestirilmesi mtmkin degildir. Halktan
kopuk ve ihtiyaglara kayitsiz kalan proje oOrneklerinin beklenilen basariya ulasmadigi
gorulmektedir. Proje sonrasi yapilan kullanici memnuniyeti anketlerinden elde edilen veriler de

bu duruma 1s1k tutmaktadar.
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SUMMARY

The Industrial Revolution, besides causing many changes in terms of economy and social in the
world, has also been effective in the initiation of population movements towards urban areas. In
this process, the city centers experienced important changes and transformations. After the First
and Second World Wars, works were performed for the reconstruction of the cities that were
destroyed and fell into ruin. Global events, which have spatially important effects, triggered the
emergence of innovative practices in terms of urban planning. The methods and tools used in

urban planning in the past were abandoned and the city planning system was redefined.

As a result of the changes in the urban planning system, urban transformation practices were
brought to the fore especially after 2000s. Many projects have been carried out in order to make
the urban areas, which have become a collapse area for various reasons over the years, in
accordance with contemporary standards and human life. Urban transformation practices are
tools that have a social, cultural and economic dimension as well as physical intervention and
have an impact on the entire society. It is argued that the factors causing urban transformation
are associated with insufficient housing stock and state policies. Cities have grown uncontrolled,
albeit for different reasons. Migrations experienced in the specified process prepared the ground
for inadequate, unplanned and illegal housing production. The slums have formed in city center
and surrounding in Turkey in the process of time, this situation has brought about social and
cultural issues. Because, these areas have become collapse areas with a high crime rate and
insufficient infrastructure facilities, far from modern city life. Urban transformation projects have
started to be implemented in order to build modern houses suitable for human life by improving
and renewing slum areas. Along with the legal regulations that came into force, practices for
urban area planning focused on urban transformation projects. Zoning Law No. 3194, Municipal
Law No. 5393, Law on Transformation of Areas under Disaster Risk No. 6306 are the legislation
frequently used in urban transformation projects. However, legislation is broad and diffuse. There
is no legal regulation to cover the entire urban transformation process. For this reason, there is

a lack of legislation that will meet all needs during the implementation of the projects.

In recent years, TOKI partnership projects have become widespread in many cities. In these
projects, it is seen that physical transformation is preferred to economic and cultural
transformation. In the projects realized, it is understood that the social, cultural and economic
side of urban transformation is lacking. The projects carried out with the build-and-sell approach
transform the depression areas, but they make the high-rise and uniform housing understanding
dominate the urban area. On the other hand, slum areas are planned again and property
problems are solved. It can be said that this is the positive side of the projects realized with TOKI
partnerships. It is a fact that the demand for housing in the urban area is increasing day by day.
However, changing economic conditions may cause a change in this demand. In the past years,
as a result of the failure of the housing supply to meet the demand, the problem of slum and
illegal construction has emerged. Nowadays, the expectation of having more luxurious houses
based on economic conditions has occurred. It is possible to say that the housing stock meets the
housing need within the scope of this expectation. However, the quality and number of housing
needs vary. Urban transformation projects are an important planning tool in increasing the
housing stock. However, the social, economic and cultural aspects of the projects remain in the
background. Housing-based planning should not be done. Considering that most of the projects

are carried out by public power, administrations have important duties in realizing this goal.

Judicial decisions are focused on planning, expropriation and valuation practices of urban
transformation projects. In these matters where rights violations are frequently experienced,
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decisions should be taken by the administrations that would not damage the right to property.
Contracts signed with rights holders should be implemented in accordance with the content. The
committed deed must be returned to its beneficiaries. Implementations made without taking into
account the right to property, especially expropriations, result in high judicial decisions against
administrations. For this reason, urban transformation projects should be managed in
accordance with the expropriation, planning and valuation legislation from the beginning to the

project delivery stage.
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