KOKTURK, Erol ve KOKTURK, Erdal, “Kentlegsme ve Yerlesme Siirecleri Baglaminda Toprak
iyeligi Dizgesine Bir Bakis”, KONUTBIRLIK Dergisi, Sayi: 142-143-144, Mart-Nisan-Mayis 1996, s:
24-27.

KENTLESME - YERLESME SURECLERi BAGLAMINDA TOPRAK
IYELIGI DIZGESINE BiR BAKIS

Doc. Dr. Erol KOKTURK (Harita Miih.)
Harita Y. Miih. Erdal KOKTURK

Ozenle korunmasi gereken ve kullaniminda insan egoizminin asilmasi gereken dogal kaynaklarin
basinda toprak gelmektedir. Yalniz planl kentlesme degil, her alandaki ¢aba onun iizerinde baglar ve
biter. Hi¢ gdzden uzak tutulmamasi gereken bir gergek, her tilkedeki toprak varliginin sinirli olmasi ve
iiretilememesidir. Miktar1 sabit kalirken, hizli niifus artisi, artan niifusun biiyiik kentlerde toplanma
egilimi, miktar1 sabit kalan bu dogal kaynak tizerindeki baskiy1 her gecen giin daha da artirmaktadir.

Ulkemizde 6zellikle 2. Diinya Savasi’ndan sonra oldukca hizlanan bir kentlesme siireci yasanmaktadir.
Kentlesme, basarili bir kentsel politikanin sonucu olmaktan ¢ok, biiylik kentlerde yogunlasan, toprak
rantlartyla farkli boyutlar kazanan, plansiz-¢arpik yapilagmalarla kendini daha da giincel kilan bir
gelisme igerisindedir.

Ulkemizdeki kentlesme olgusunun en basarisiz yonlerinden biri, planl kentlesmenin gerektirdigi bir
arsa politikasinin izlenememesidir. Oysa basarili bir kent planciligi, basarili bir arsa politikasi ile
gerceklesebilmektedir. Bugiine kadarki belediyecilik uygulamalarina ve deneyimlerine bakarak, gerek
0zel iyelige konu ve gerekse kamuya ait taginmazlarla ilgili basarili bir kentsel planlama ve arsa
politikasinin izlendigini s0yleyebilmek olanakli degildir.

Kentsel gelismeye yon vermenin temel itici giicii olabilecek bir arsa stoku yapamayan belediyeler,
biit¢e aciklarini kapatmanin ve mali sorunlarini azaltmanin yolunu, ellerindeki az miktardaki arsalart
satmakta bulmaktadirlar. Ulkemiz belediyelerinin neredeyse tamaminda izlenen yol budur. Bu
gelismeler, akilli bir emlak politikasindan yoksun 6zeksel yonetimin ve hazinenin uygulamalariyla da
doruga ¢ikmaktadir.

Ulke topraklarmin yerlesim alanlar1 ve yapilmis yollar disinda kalanlari arazi; bir yerlesme
birimindeki yap1 yapilmak {izere ayrilmig, imar haklar1 tanimlanmig ve altyapi sistemine baglanmus,
tapulu ve bos alanlar ise arsa olarak tanimlanmaktadirlar. Dolayisiyla kentlerimizde toprak sorunu, bir
Olciide, arsa sorunuyla esdeger kabul edilmekte ve bu yoniiyle ortaya ¢ikmaktadir.

Istanbul’da kadastro galismalar1 sonucu tiim kentte toprak miilkiyetleri tapu kiitiigiine kaydedildigi
halde, kamuya ait taginmazlarin, belediyeler, maliye (defterdarliklar), vakiflar ve valiliklerce kontrol
ve denetimlerinin saglanamadiglr goriilmektedir. Bunun en carpict Ornegi, belediyelere, maliye
hazinesine, vakiflara, il 6zel idarelerine ve Orman Genel Miidiirliigii’'ne ait tasinmazlar {izerinde
yapilan ve gittikge artan gecekondulasma ve kagak yapilardir. Ne yazik ki, giiniimiizde en kolay ve
ucuz elde edilebilir tasinmazlar, kamu miilkiyetinde olanlardir. Ozellikle gecekondulasma ve kacak
yapilagsmalar sonucu plansiz yerlesmelerle yagmalanan bu tasinmazlar, iistiine Ustliik siyasi iktidarin
oy deposu ve kaygisi ile ¢ikarttiklart gecekondu ve imar bagislama yasalar ile yok yere elden
cikartilmaktadirlar.



Bir kadastro parselinin kullanim 6lgiitleri nazim planda ve imar uygulama planinda tanimlanmakta ve
gosterilmektedir. Dolayisiyla, imar planlar1 ¢ergevesinde, bir kadastro parselinin imarli-altyapili arsa
konumuna getirilmesi ereklenirken, iyelerince bunlar iizerindeki imar haklarmin maksimize edilmesi
istekleri ve baskilari, belediyeleri ve 6zellikle karar organ1 belediye meclislerini 6nemli kilmaktadir.
Arsa ile ilgili olarak kent aleyhine, ¢esitli kisiler lehine alinabilecek plan degisiklik kararlariyla son
derece biiylik rantlarin olusmasi da olanakli olabilmektedir.

Oysa temel planlama birimi olan belediyeler, oncelikle yerel halkin ortak ve kentle ilgili
gereksinmelerini diizenlemekle ve karsilamakla yiikiimliidiirler. Otopark, yesil alan, cocuk bahgesi,
pazar yeri, saglik ve egitim alanlar1 ve diger toplum yarar1 ve kamu ¢ikar i¢in gerekli pek ¢ok yerin,
gereksinmeleri karsilayacak bigimde olusturulmasi belediyelerin gorevleri arasindadir. Bunlarin
planlarda tanimlanmasi ve planlarin da araziye hizla uygulanmalarinin saglanmasi 6nem
kazanmaktadir. 3194 sayili Imar Yasasi’min 10. maddesine gére, belediyeler, “imar planlarimn
yiirtirliige girmesinden baglayarak en ge¢ 3 ay icinde bu plam tatbik etmek iizere 5 yillik imar
programlarini  hazirlamak’ zorundadirlar. Hangi belediye bu yasal hilkmiin geregini yerine
getirmektedir? Buna uymayan belediye, yasanin uygulama yonetmeliginin 5. maddesindeki, “konut
yapina hazir arsa sayisuin bir 6nceki yil verilen insaat ruhsatindan az olmamasina dikkat etmek’
kuralin1 ne derece gerceklestirebilmis olacaktir?

Toprak kullaniminin yeniden planlanmasi ve iyeliginin kullanilma kosullarinin buna kosut olarak
diizenlenmesi, imar yiiriitmeliginin en Onemli boliimiinii olusturmaktadir. 1580 sayili Belediye
Yasasi’nin 15\68. maddesine gore belediyeler, “ucuz belediye konutlart yapmak ve belediye adina
insaat yaparak kiralamak, belediyenin gelismeye ve genislemeye elverisli yerlerinde arazi alarak yeni
plana gore diizenlemek ve yeniden insaat yapmak isteyenlere satarak spekiilasyona engel olmak\a
yikiimlidiirler. Yasanin 19\6. maddesi ile de belediyeye ait hizmetlerin goriilmesi amaciyla belediye
icinde ve diginda taginmaz edinmek ve kiralamak yetkilerine de sahiptirler.

Yasalarin ayrim gozetmeksizin tiim belediyelerce kavrandigini ve uygulandigini séylemek olanakli
degildir. Ozellikle giiniimiizde dl¢iiniin kagirilmas1 yiiziinden emlak alig-verisi, bir mal ve hizmet
tiretiminde bulunmadan, sosyal dengeyi bozacak “X bi¢imde agir1 servetler yapmanin yollarindan biri
ve en yaygint durumuna gelmistir. Kamu ¢ikarlarim1 korumaya ve kalkinmaya yonelik politikalar
iiretmeye yetkili olanlarin ve yonetim organlarinda bulunanlarin bazilarinin bu uygulamalarin i¢inde
yer aldiklarina, zaman zaman tanik olunmaktadir.

Imar yiiriitmeligine aykir1 olarak, baskalarmna ait arsa ve araziler iizerinde ve arsa iyelerinin rizasi
olmaksizin, cogu kez ilkel, denetimsiz ve insanca yasama kosullarindan yoksun olarak, acele yapilmis
konutlar olarak tanimlanan gecekondu (Keles 1978: 181), bir zorunlulugun, bir umutsuzlugun
yerlesme dizgelerine yansimis bigimi olarak degerlendirilmektedir. Ozellikle 1950°li yillarda, tarimda
yogun makine kullanimi ve tarimsal iiretimi destekleme politikalar1 ile es zamanli kentsel ve kirsal
yerlesme diizeninin olusturulamamasi, tarimsal araziler tizerindeki iyeligin dagilimindaki bozukluklar,
bu gelismeler sonucu agiga diisen isgiiciiniin bulundugu yorede degerlendirilememesi, kirsal
alanlardan kentlere gb¢e neden olurken, kentleri kusatan gecekondu olgusu, 1960 ve bunu izleyen
yillarda, kentlesme ile birlikte {izerinde en ¢ok sozii edilen konular arasinda yer almislardir.

Gecekondu, kagak yapilagsma, kentlesme ve kagak kentlesme olgulari iizerinde, bitiinii kavrayici,
iligkileri belirleyici, etkilerle tepkileri agiklayici birgok calisma yapilmistir ve yapilacaktir. Ancak
bugiine degin, gecekondulasma, kacak yapilasma ve kacak kentlesme baglaminda,

e Tasmmaz iyeligi ve bunu diizenleyen yiirtitmelik
e Planlama-uygulama siirecleri

e Yerel yonetimlerin tepeden tirnaga yeniden yapilandirilmasi

Onem kazanmaktadir.



Tasinmaz Iyeligi A¢isindan Yaklagim

Toplumun yapisindaki, gereksinmelerindeki, siyasi-ekonomik giicler dengesindeki degisimler,
kadastro-planlama-imar-uygulama  dizgelerinin de hedeflerini, oOzelliklerini ve kapsamini
etkilemektedir. Bu etkilenmenin nedeni, {iretim giiclerinin ve iiretim iliskilerinin sekil degistirmesinin
yeni iyelik bigimlerinin tartisgilmasina yol a¢gmasi, bunun yami Sira da kadastro-planlama-imar-
uygulama dizgelerinin tasinmaz iyeliginin kullanilmasi kosullarin1 ve yerlesme diizeninin kendisini
belirleme giiciliniin daha belirgin ortaya ¢ikmasi ile a¢iklanabilir. Arazi kullanimi ve iyelik s6z konusu
oldugunda, giincel sorunlar olduk¢a kabariklagsmakta ve ¢esitlenmektedir.

Tirkiye’nin gereksinmelerine uygun bir kadastro-planlama-imar-uygulama dizgesinin kurulmasi
sirasinda g6z Onilinde tutulacak, benimsenecek ilkelerin, tagimmaz iyeliginin tarihsel evriminin
incelenmesinden, elde edilecek sonuglarin giiniimiiz toplumunun gereksinmelerini karsilayacak bir
anlayisla degerlendirilmesinden cikarilabilecegi unutulmamalidir.

Avrupa {ilkelerinde, tasinmaz iyeliginin (kullamim smirlarinin ve biiyiikliiklerinin) arazide yapilacak
Olciilere dayandirilmasini ve haritalara baglanarak belirlenmesini amaglayan ¢aligmalar, 1807 yilinda
Fransa’da 1. Napolyon doneminde baslamstir. Ulkemizde ise bu calismalara, gercek anlamda,
Cumhuriyet doneminde 22.04.1925 tarihli ve 658 sayili Kadastro Yasasi ile baslanmistir. Geg
kalinmasinin nedenleri arasinda, Osmanli Imparatorlugu’nun arazi vergisini, Avrupa’da oldugu gibi,
arazi biiylikliiklerine gore degil tirtinden bir pay seklinde alinmasini yegleyen yaklasimi ve bunun yol
actig1 gelismelerin yani sira, benimsenen miri arazi rejimi éncelikle sayilmalidir.

Osmanl arazi rejiminin tasfiye edilmesini amaglayan Tiirk Medeni Kanunu (TMK), iilkemizde,
tasinmaz iyeliginin ve kullaniminin anayasas1 olarak degerlendirilebilir. Ciinkii taginmazlar
konusundaki tiizel agidan kapsamli kurallar, genel olarak TMK ile getirilmistir. Iyeligin teknik
anlamdaki tanimi da TMK’nda yapilmistir ( 618., 639., 644., 645. ve 910. maddeler). Cok amach
kullanimi hedefleyen, iilke nirengi agina dayali haritalama yaklasimi ve tasinmaz sinirlarinin kabuliinii
vatandaslarla yapilacak sdzlesmelere baglayan kadastro anlayisi ile 1912 tarihli Isvigre Medeni
Kanunu tiizel kadastro i¢in uygun bir basglangica sahipken, bunun g¢evirisi sonucu kabul edilen Tiirk
Medeni Kanunu’nun, taginmazlarin edinimi igin tapu kiitiigiine yazimin zorunlu olduguna iliskin
kurali (m. 633), ililkemizde 6nemli gelismelerin yasanmasina neden olmustur. TMK’ nun yiiriirliige
girdigi donemde (4.10.1926) egemen olan biiylik toprak iyeliginin varligi ve yaygin kiigiik {ireticiligin
i¢ ice olmasi, bunlarin yani sira egenimde (tasarruf altinda) bulundurulan tasinmazlarin % 40’nin
tapusuz oldugu bir toprak {istii iyelik deseni s6z konusudur. Tapulu tasinmazlarin 6nemli bir boliimii
tapu dis1 alim-satimlarla elden ele gegmekte, diizensizlikler ve bozukluklar 6nemli boyutlara
ulagmaktadir. Bu olumsuzluklar, edinim i¢in tapu kiitiigline yazimin zorunlu olduguna iligkin kuralin
uygulanmasi, devralinan Cumbhuriyet Oncesi arazi rejimi kaliti, {ilke genelinde kurumsallagamamis
tapu Orgiitii ve kadastronun ilk kez baglatilmasi nedenleriyle doruga ¢ikmaistir.

3. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda kentsel alanlar igin 5 milyon parsele (20.000 km*’lik alana), kirsal
alanlarda ise 410.000 km*lik alana kadastro hizmetinin gotiiriilmesi hedeflenmistir. Kentlesmenin
olagan dis1 hiz kazandigr 1950 sonrasinda, 1962 yili goriiniimiiyle kentsel alanlarin % 19’una, kirsal
alanlarin % 13.1’ine kadastro hizmeti gotiiriilebilmistir.

Ulkemizde taginmaz iyeliginin ediniminde en yaygin uygulanan kural ise, Tiirk Medeni Kanunu (m.
638, 639), Kadastro Yasast (m. 14), 2981 sayili Gecekondu ve Imar Bagislama Yasas1 (m. 14) ile
ongoriilen ve bir hakkin kazanilmasima ya da yitirilmesine iligkin belirlenmis siirelerin gec¢mis
olmasina bagli sonuglari tanimlayan zamanasimi ve elmenlik (zilyetlik) kurallaridir. Bu kurallar
sonucu, kamu taginmazlari, 6zel iyelige konu olurken, bu kez ayni bdlgelerde gergeklestirilen enerji-
sulama-yol-altyapt v.b. projelerin uygulanmasi sirasinda ayni yerler, yiiksek kamulagtirma bedeli
Odenerek yeniden kamu tarafindan geri alinmaktadir. Kamu ve toplum yararmma bir igerikle ele
alinacak kadastro-imar-planlama-uygulama siireglerinde, zamanasimi ya da elmenlikle tasinmaz
edinmenin kaldirilmast ya da bu kurallarin toplu konut, planli yerlesme ve kentlesme siirecleri
icerisinde haksiz ve yolsuz kazanglara yol agmayacak bir diizenleme i¢inde ele alinmasi kaginilmazdir.



Tirkiye’de tasinmaz iyeligi dizgesinin temel dayanagi Anayasa olmakla birlikte, yiiriirliikkte olan dizge
ile Anayasa arasinda dizge i¢i ¢eliskiler bulunmaktadir. Anayasanin iyelik konusunda gerek bireye
gerekse devlete yiikledigi gorev ve “miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykirt olamaz,”
kurali, bagta Tiirk Medeni Kanunu olmak iizere kadastro ve imar yiiriitmeliklerinde olmas1 gereken
yansiyt bulamamistir. Bunun sonucu olarak kuralla bir biitiinlik gostermemekte, tiize dizgesinde
yasalarla olusan igsel ve digsal karsitliklar yorum ve uygulama farkliliklarina neden olarak tekdiizeligi
engellemektedirler. Bu celisme, yani anayasadaki toplum yararina iiyelik anlayisi ile TMK ve kadastro
yasalarindaki mutlak iyelik anlayis1 arasindaki ¢eliski, temel bir ¢eliskiyi olusturmaktadir.

Kadastro-planlama-uygulama-imar dizgelerinin biitiinsel bir tiize yapisindan yoksun, pargact ele
almarak degerlendirilmelerinin dogal sonucu olarak, tasinmaz iyeligi sorunu iilkemizde tam olarak
giivencelenememekte ve yarginin yiikii giderek artmaktadir. Yargitay’daki 20 adet Hukuk
Dairesi’nden 7. Hukuk Dairesi yalnizca kadastro mahkemelerinden gelen davalara bakmaktadir. Bu
dairedeki toplam dava sayisi, Yargitay’in tim hukuk dairelerindeki toplam dava sayisinin 1986’da %
20.6’s1n1, 1990°da % 13.1’ini ve 1992°de % 10.9’unu olusturmustur. Harita-kadastro ve tapu ile ilgili
olan ve Yargitay’da her yil biriken dava sayisinin 43.000’in iizerinde olmas: lrkiitiictidiir.

Ekonomik a¢idan tasarruflarin biiyiik boliimiiniin daha verimli alanlara kaymasi yerine topraga ve
konuta yatirilmasi, sosyal acidan da taginmaz iyeligine yapilan kars1 ¢ikislarin (itirazlarin) sonugta
huzursuzluklara neden olan ve yargmin yiikiinii artiran gelismelere yol agmasi iilkemiz 6zgiil
kosullarinin bir tiriiniidiir.

Tirkiye genelinde, hukuk mahkemelerinde her yil agilan yaklasik bir milyonun tlizerindeki davanin
icinde Harita-Tapu-Kadastro Sektorii ile ilgili olanlarmin oram1 1989°da % 29, 1990°da % 28.1,
1991°de % 27°dir (DIE 1992a: 116-117, 1992b: 120-121, 1993a: 100-101). Niifusun yaklasik %
3’lniin her yil birbiriyle davali oldugu, bireylerin kendilerini var olan dizge iginde barigik
hissetmedikleri iilkemizde, agilan davalarin gerek konu ve gerekse say1 olarak 1/3’iinlin tasinmaz
iyeligi ve Harita-Tapu-Kadastro Sektorii kapsamina girmesi, sorunun bir baska yoniinii, tasinmazlar ve
iyelik olgularinin iilkemiz bireyleri i¢in ne denli mutlaklastigini géstermektedir.

Kentsel alanlarda imar haklarinin yarattigi toprak deger artiglarinin miilk ya da gecekondu iyesinin
dogallagsmig bir hakki olarak goriilmesi, 6zel iyeligin toplum yarari dogrultusunda denetlenmemesinin
bir sonucudur. Ulkemizde kent planlarmin uygulanmasindaki zorluklarin temel nedenlerinin basinda,
yirtrliikteki tasinmaz iyelik dizgesi gelmektedir. Tasinmaz iyeliginin mutlaklagtirlldigi noktalar
uygulamay1 aksatan kritik noktalar seklinde ortaya ¢ikmaktadir.

Kentsel ve kirsal topraklarin, iilke kalkinmasi dogrultusunda, biitiinciil bir yaklagsimla ve toplum
yararin1 gdzeten bir dizge icinde ele alinmasi kaginilmazdir. Ulkemiz kosullar1 gdzlendiginde, Tiirk
Medeni Kanunu’nun, kadastro ve imar yiiriitmeliklerinin tasinmaz iyeligine iliskin ¢agdas yorumlarla
biitiinlesmis, uluslararasi kuramsal ve kilgisal bilgi ve deneyim birikimlerini gbzeten, izleyen, bunlar
iilke olcegindeki birikimlerle kaynastiran bir yaklasimla gelistirilemedigi anlasilmaktadir. Diger
ilkelerde, kadastroda icerik degisimini zorlayan temel etmenler, Ozellikle planlama olgusu,
tilkemizde kadastro konusunda ayni1 etkiyi olusturamamistir. Bunun nedeni olarak, topraga bakista son
yillarda olusan ve 6ziinde topragi mallastiran yaklagimi, arazi rejimi giderek kontrolii zorlagan ve
denetim dis1 kalan dagmikligi, bunlarin yanm sira da 6zellikle toplumlarin farkli sosyal, ekonomik,
kiiltiirel ve siyasi gelismislik diizeyleri (bu baglamda iilkemizde son 15 yilda yapilan yeglemeler)
sayilmalidir.

Planlama-Uygulama Siiregleri Ac¢isindan Yaklasim
Kamusal ya da o6zel iyelige konu olan tasinmazlarin iyelerinin eksiksiz tamaminin, bir yerlesme

diizeninin olugsmasinda, paylar1 Ol¢iisiinde esit katkida bulunmalarini saglamak 6nem kazanmakla
birlikte, iyeligi parcalayarak yiiksek rantin gerceklesmesine neden olan 23.06.1965 tarihli ve 634 sayil



Kat Miilkiyeti Yasas1 karsisinda, iyeligin dengesiz dagiliminin yarattigi sorunlarin tam olarak
¢oziilebilmesine de olanak bulunmamaktadir. Bununla birlikte ilk kez yerlesime agilacak alanlarin,
planlama-uygulama biitiinliigii i¢inde, birlestirici diizeltim (hamur) yetkisi olarak bilinen arsa ve arazi
diizenlemesiyle (3194 sayili yasa, m. 18), iyeligin (kamusal ya da 6zel) % 35’ine kadar olan kisminin
yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, cami ve karakol gibi yerleri karsilamak {izere,
kamu ve toplum yarar1 dogrultusunda bedelsiz devri gerceklesmektedir. Ancak, egitim, saghk v.b.
alanlarin bu kural kapsaminda yer almamasi ve anilan kesintinin ¢ogu kez yetersiz olmasi, plan
uygulamalarini olanaksiz kilmaktadir. Imar planlarmin bu ve diger nedenlerle uygulanamamasi bu kez
ayn1 yerlerin kamulastirilmasint gerektirmektedir. Kamulastirma ise, kentsel yerlesim diizeninin
saglanmasinda pahali, zorluklar igeren, bireyler arasinda cogu kez esitsizlikler yaratan bir yontemdir.

Ulkemizde yerlesme ve kentlesme sorunlarinin tiimii toprak sorunuyla siki sikiya baglantihidir.
Kentlesmedeki basari, biiylik 6l¢iide, toprak sorununun ¢oziimiiyle gergeklesmektedir. Bu siiregte,
toplumun, insanlarin ve yonetimin gereksinecegi arazi bilgilerinin elde edilmesi, giincel tutulmasi,
kullanima sunulmasi temel gorevler arasindadir. Ozellikle kentsel ve kirsal yerlesme siireglerinde
kadastro ¢aligmalar1 sonucu iiretilen veriler (kadastro haritalari, tapu kiitiigii bilgileri) temel
alinmaktadir. Bu bilgilerin nicel ve nitel yetmezlikleri, planlama-uygulama boyutunu da olumsuz
etkilemektedir. Avrupa iilkelerinde standart-topografik-kadastral (STK) haritalar iilke genelinde,
Olciinlii ve sistemli olarak iiretilmekte ve temel kentsel planlama altliklar1 olarak kullanilmaktadir.
Oysa iilkemizde galigmalar, imar planlarinin iizerine ¢izildigi topografik haritalarin iiretimi ve kadastro
haritalarinin bu haritalara islenmesi ile baslamaktadir. Ulkemiz, kentsel alanlarda iller Bankasi ve
belediyelerce yapilan 1/1000 6lcekli topografik harita iiretimi ile ayn1 alanlara iliskin ~ Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigi’'nce yapilan kadastral harita iiretimindeki ikilemi agamamistir. Topografik
haritas1 yapilan kentsel alanlarin, 1925-1985 yillar1 arasindaki 60 yil iginde kadastro hizmetinin
gotiiriildiigii kentsel alanlarin 1.4 katina ulagsmasi bunun bir kanitidir. Planlama-uygulama siireglerinin
kesintisiz birbirini izlememesi nedeniyle, gilincelligini yitiren topografik haritalarin stirekli
biitiinlenmesiyle, ayni bdlgeye iliskin yinelemeli calismalarin giiniimiizde de siirdiigli, akgal
kaynaklarin ve teknik isgiiciiniin kerelerce bosa harcandig: bilinmektedir.

Tirkiye’de kent planlamada temel altlik olmasi gereken STK haritalarin {iretiminin aksamasinin
nedeni, 6zege bagli kurumlar ile yerel yonetimler arasindaki isbirligi ve esgiidiim eksikligi ve bu
konuda yasanan karmasadir. Ulkemizde niifusun kentlere yonelmesinin baglangici kabul edilen 2.
Diinya Savasi sonrasinda, 1950 yilinda, harita miihendislerinin sayisi yalnizca 31°dir. Nicel olarak
giicsiiz olmanin yani sira, harita mithendisligi egitimine ilk kez 1949 yilinda baglanilmasi, kadastro ve
imar ile haritacihigin diger etkinlik alanlarinin teknik, tlizel ve teknolojik kapsaminin
kavramsallastirilmasinda da ge¢ kalindiginin bir 6rnegidir.

Harita, kadastro ve planlama dizgeleri, birlikte, kirsal ve kentsel yerlesme diizenine girdi saglarken,
olusan yeni yerlesme diizeni, ilk kadastro verilerinde degisiklige yol acarak kadastro dizgesine teknik
ve tiizel ¢ikti vermektedir. 1925-1994 yillan1 arasindaki 69 yil icinde Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligi’nce tahdit ve tespiti yapilarak tapu kiitiigiine kaydedilen ve iilke genelindeki hedefin %
68.6’sma gotiiriilen kadastro caligmalart ile olusan toplam 28.452.649 adet parselin, 01.01.1994
goriiniimilyle % 11.8’1 (3.362.186 adedi) imar plani uygulamalarina konu olmus ve imar parseline
donlismiistiir.

Tarimsal topraklarin kentsel arsaya doniisimiinii ve kent planlama kararlarinin uygulanmasin
saglayan parselleme siireclerini olanakli kilan diizenlemeler, imar yasalari ile getirilmistir. Imar
planlarinin uygulanmasini kamu bakimindan olanakli kilmak i¢in iyeligin belirli bir kisminin kamuya
bedelsiz devrini saglayan ve bir denetim yetkisi olan diizenleyici birlestirim yetkisi (hamur kurali)
olarak bilinen arsa ve arazi diizenlemesi, imar tiizesinin en 6nemli bolimiidiir.

Alman imar tiizesinde, “iyeligin, seklini degistirmis bir taginmazda kesintisiz stirmesi” olarak
tanimlanan arsa ve arazi diizenlemeleri, planlarin uygulanmasinm kolaylastirmak, bdylece planlamayla
giidiilen amaglarin gergeklesmesini saglamak tizere kentsel ve kirsal alanlarda iyelik olgusunu tiimiiyle
yeniden diizenleme olanag1 yaratmaktadir. imar planlarinin uygulanmas ile arsa ve konut iiretiminde,



tasinmaz {izerindeki 06zel iyeligin gecerli olmasi yiiziinden yerel yonetimler, yillarca etkin
olamamusglardir (Keles 1994: 365). Uygulamalarda kritik nokta, ortak kullanim alanlarinin 6zel iyelige
konu tasinmazlardan nasil karsilanacagi seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Dolayisiyla, arsa
diizenlemelerinin ve kentsel planlamanin en kritik noktasin1 Diizenleme Ortakhik Payr (DOP)
olusturmustur. 6785 sayili yasanin 42. maddesinde Ongériilen % 25 oraninda DOP kesintisini,
Anayasa Mahkemesinin 9’a kars1 15 oyla aldigi 22.11.1963 tarihli ve E. 1963/65, K. 1963/278 (R.G.:
14.01.1964-11606) karar ile iptal etmesi nedeniyle 1964-1972 yillari arasinda kent planlarinin araziye
uygulanmasi ve parselleme siirecleri 6nemli 6l¢iide aksamistir. 1985 yilindan sonra temel planlama-
uygulama birimleri durumuna gelen belediyelerin imar plani uygulamalar1 konusunda siirdiirdiikleri
caligmalar son yillarda giderek yogunlagmaktadir. Glinlimiizde belediyelerin gorevlerinin ve
calismalarinin  %70-80’ini  imar-planlama-uygulama-yol-teknik altyapi v.b. teknik ¢aligmalar
olusturmaktadir. Belediye yOnetimine gelen siyasi erk temsilcilerinin bu ¢alisma alanlarindan uzak
olmalart durumunda, bu, kentlesme ve yerlesme siireclerini olumsuz etkilemektedir. Belediye ile ilgili
temel politikalar tiretmesi gereken belediye meclisleri, imar ya da islah-imar plan1 yapimi ve
degisikliklerine daha c¢ok ilgi gostermekte, belediye enciimenleri ise belediye baskaninin
yonlendirmesiyle calisan bir karar organi olmaktan Steye gidememektedir. Belediye enclimeninde
¢ogunlugu olusturan hizmet birimleri yoneticileri-miidiirler ise belediye baskani demokrasisini,
“Demoklesin  Kilic1” gibi enselerinde hissetmekten, gerektigi gibi nesnel ve yansiz
davranamamaktadirlar.

Belediyelerde son yillarda ortaya g¢ikan bazi aligkanliklar, kentsel topaklarin toplumsal cikarlar
dogrultusunda planlanmasi ve diizenlenmesi siireclerinin oniinde en biiylik engeli olusturmaktadir.
Genel planlama kavramindan giderek uzaklasilmasi, planlamanin parsel dlgegindeki degisikliklere
indirgenmesi, biiyiik kentlerde imar planlamas1 yerine, 1slah imar planlarinin 6n plana ¢ikmasi 6nemli
handikaplardir. Var olan sistem nedeniyle, belediye meclislerinde uzmanlik alanlarinin temsilini
olanakli kilacak yapilarin olugsmamasi da kararlarin her zaman toplum yararina olmamasi sonuglarini
dogurmaktadir.

Yerel Yonetimlerin Tepeden Tirnaga Yeniden Yapilandirilmasi Ac¢isindan Yaklasim

Belediyelerde giigler ayriligi sira diizeni, belediye meclisi-belediye enciimeni-belediye baskaninin tam
tersi bigimde islemekte ve bu siire¢ genel yonetim anlayisinda da goriilmektedir. Kisiler ve 6rgiitler
bazinda politizasyonu savunurken, bunun yani basinda kurumlarin ve 6zellikle belediyelerin bugiinkii
anlamda politize edilmelerine karsi ¢ikmak da kentlerimiz adina bir zorunluluktur. Belediye
kadrolariin daha ¢ok siyasi anlayisla, istenildigi gibi bigimlendirilmeleri, belediyelerde, calisanlarin
da idari vesayet altinda olduklarimin en c¢arpici drnegidir. Gorevlendirmelerde keyfi ve partizanca
yaklagimlar, ¢alisanlarin onurunu kirici ve ¢alisma sevkini sondiiriicii sonuglara neden olabilmektedir.
Is basindaki siyasi kadro, yitirdigi segimler sonrasi topluca belediyeyi terk ederek yerine yenileri
gelmekte ve siireg siirgit devam etmektedir. Ulkemiz salt siyasi kaygilarla yetismis insan kaynaklarini
sagda-solda atil birakma liiksiine sahip degildir. Konu bir biitiin i¢inde ele alindiginda,

Ulkemizde ydnetim 6rgiitii, biitiin kentlesme sorunlarinin {istesinden gelmeye elverisli degildir.

Yerel yonetimler, akcal, yonetimsel ve siyasal agilardan giigsiizdiirler. Bununla birlikte, var olan yerel
yonetim ve yerel demokrasi anlayisi ile sorunlarin listesinden gelmek gii¢ goriinmektedir. Belediye
bagkanindan ¢ok yerel meclisi giiglendirecek ve halkin bu meclise katilimini, sivil toplum &rgiitlerinin
katilimin1  olanakli kilacak diizenlemeler yapilmadik¢a planlama-uygulama-diizenli kentlesme
stireglerindeki kisir dongiiniin kirilmasi da oldukga gli¢ gériinmektedir.

Ulkemizdeki yonetim anlayisi, 6zedin yetkilerinden kimilerini belediyeler gibi alt birimlere
aktaramayacak, temsilde genis katilim saglayamayacak kadar 6zekgidir.

Ozeksel yonetimle yerel yonetimler ve yerel yonetimlerin kendi aralarindaki yetki ve gorev
boliistimiindeki karisiklik, ©6zeksel yOnetimin yol gosterici, yonlendirici denetimini olanaksiz



kilmaktadir.

Sonug¢ Olarak

Anayasa, Tiirk Medeni Kanunu, kadastro ve imar yiiriitmeliklerinden olusan tasinmaz iyeligi ve
kullanimina iliskin tiize dizgesinde, igsel ve digsal karsitliklarin, X yorum ve uygulama farkliliklarinin
giderilemedigi, tersine Ozel yasalarla daha da karmasiklastirildigi; anayasanin ongdrdigii toplum
yarar1 kuralimi temel alan ve Onemseyen yaklasim ve anlayislarla, tekdiizeligi saglayacak
diizenlemelerin iilkemizde yerlesik kilinmasinin zorunlu oldugu goriilmektedir.

Yerellesme egiliminin giliglendigi giiniimiiz kosullarinda, yerel yonetimlerin, toprak iizerindeki iyelige
iliskin cagdas yorumlar ortaya koyabilecek bir yapilanmay1 gerceklestirmeleri zorunludur. Bu yeni
yapilar ancak, toprak konusunda gosterilmesi gereken duyarliligi artirabilir, ya da artirmama
egilimlerini denetleyebilir.

Bugiin, artik, kentsel alanlarimizdaki ve yakin gevrelerindeki topraklarin daha 6zenli ve cimrice
kullanilmas1 ka¢inilmazdir. Bu yapilamadigi zaman kentsel alanlar, HABITAT II’'nin hedefledigi
stirdiiriilebilir yasam ortamlar1 olmaktan giderek uzaklasacaklardir.
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