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1. GIRIS

Insanlarin kullanabildikleri iiretim gii¢lerinin (iiretim araglari, insanlar ve iiretim deneyi) toplamu,
toplumun karakterini belirlemektedir. Insan bilincinden ve isteklerinden bagimsiz iliskiler olarak
adlandirilan tretim iligkileri, toplumun ekonomik yapisini olusturur. Tiizel ve siyasal tiim {istyapi
kurumlar1 bu temele gére bicimlenirler. Uretim iliskileri, tiizel dilde, iyelik iliskileri olarak da
adlandirilirlar. Gelismesinin belirli bir agsamasinda, toplumun iiretim giicleri, o zamana kadar i¢inde
yer aldiklan iiretim iligkileriyle (ya da tiizel tanimiyla sdylemek gerekirse iyelik iligkileriyle)
catigmaya baslarlar. O zaman iiretim iligkileri, iiretim gii¢lerinin gelistiricisi, destekleyicisi olmaktan
cikip, engelleyicisi olurlar. Bu durumda degisim kaginilmaz olur. Bu nedenlerle insanlik tarihi, her
zaman, iiretimin ve degisimin tarihiyle bir arada incelenmekte ve aciklanmaktadir. Uretim giiglerinin
ve iligkilerinin gekil degistirmesinin ilk etkiledigi alan, yeni iyelik bi¢imlerinin olusmasinda kendisini
gosterir.

Iyelik denildigi zaman &zenle incelenmesi gereken nesnelerin basinda toprak gelmektedir. Toplumsal
degisimi irdelemek ve yorumlamak agisindan da toprak iizerindeki iyelik 6nem kazanmaktadir.
Topragin kullaniminin, kentsel ve kirsal yerlesme diizeni ile toplumsal yapidaki gelismelerin ve
bunlarin iyelik kurumu tizerindeki etkilerinin gézden gegirilmesi, iginde yer aldigimiz toplumsal
moment acisindan gereklidir.

Iyelik, kisilerin vazgecilmez temel haklar1 oldugu kadar, sosyal, ekonomik ve politik goriislerin de
canl tuttugu bir konudur (Esmer 1983: 57). Iyelik kurumunun yeniden diizenlenmesi yoniinde dneriler
gelistirilmesini anlamli ve canli tutan nedenlerin basinda, bu kurumun igeriginin tarihsel olarak ortaya
¢ikmasi ve zaman i¢inde belirlenmesi gelmektedir (Tekeli 1993: 217).

Konuya bu agidan yaklasildiginda, Tiirkiye’nin gereksinmelerine uygun bir tasginmazlar siyasasinin
izlenmesi, bununla uyumlu bir imar, kadastro ve tapu dizgesinin (sisteminin) kurulmasi igin g6z
oniinde tutulacak kurallarin ve benimsenecek ilkelerin, iyelik kurumunun tarihsel evriminin
incelenmesinden ¢ikarilabilecegi; elde edilecek sonuglarin, giliniimiiz toplumunun gereksinmelerini
karsilayacak bir anlayisla degerlendirilmesinin de ka¢inilmaz oldugu unutulmamalidir.

Tarihsel siire¢ agisindan bakildiginda, 6zellikle feodalizm doneminde kirsal topraklar 6nem ve oncelik
kazanmis iken, kentlesmenin bugiin ulastig1 nokta ve kazandigi énem bakimindan kentsel topraklar
onceligi ele gecirmiglerdir. Bu nedenle 6zellikle kentsel alanlarda ya da kentsel nitelikli alanlarda imar
yiiriitmeligi g¢er¢evesinde ortaya ¢ikan tasinmaz hareketlerinin iyelik kurumu iizerindeki etkilerini
incelemek amaciyla bu ¢alisma yapilmistir.

Ulke genelinde tekdiize kurallarla kentlesme ve yerlesme sorunlarinin ¢dziimiinii erekleyen imar tiizesi
ve yiirliitmeligi, iyelik kurumu a¢isindan ti¢ temel grupta toplanabilecek altliklardan olusmaktadir:



1. Tasinmaz iyeligine ve arazi kullanimina iliskin genel kurallar1 tanimlayan 9.11.1982 tarihli ve
2709 sayili Anayasa, 17.02.1926 tarihli ve 743 sayil1 Tiirk Medeni Kanunu (TMK),

2. Tasmmazlarin teknik ve tiizel durumlarini belirleyerek devlet giivencesi ve sorumlulugu
altinda tapu sicili ve kadastro haritalartyla, bunlarin korunmalar1 gorevlerini tanimlayan 3402
sayill Kadastro Kanunu, 2644 sayili Tapu Kanunu, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu,
7.6.1994 tarihli ve 21953 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Tapu Sicil Tiiziigii ile bunlara
iligkin olarak ¢ikarilan yonetmelikler, yonergeler ve genelgeler,

3. Tasinmazlar iizerinde yapilasma ve yerlesme diizenini tanimlayan 3194 sayili imar Kanunu,
3621 sayii Kiyt Kanunu, 775 sayilh Gecekondu Kanunu, 2981-3290-3366 sayili
Gecekondu ve imar Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Esaslar Hakkindaki Yasa
ile bunlara iligkin olarak ¢ikarilan yonetmelikler, yonergeler ve genelgeler.

Bunlara ek olarak Arsa Ofisi Kanunu, Toplu Konut Kanunu, Cevre Kanunu, Kiiltiir ve Tabiat
Varhklarim Koruma Kanunu, Milli Parklar Kanunu, Turizmi Tesvik Kanunu, Orman Kanunu,
Ozellestirme Kanunu, Kamulastirma Kanunu v.d. yasalar da kentlesme ve yerlesme diizenini
etkileyen tiizeler arasinda sayilabilir.

Bir cografya bolgesini, bir kenti fiziksel gelismenin tiim kesimleriyle kapsayan ve kentin gelecekteki
fiziksel gelismesine iliskin belli basl siyasalar1 igeren imar plani, insan, toplum, ¢evre iliskilerinde kisi
ve aile mutlulugu ile toplum yasamimm yakindan etkileyen fiziksel cevreyi saglikli bir yapiya
kavusturmak, yatirnmlarin yer se¢imlerini ve gelisme egilimlerini yonlendirmek ve topragin koruma,
kullanma dengesini en rasyonel bicimde belirlemek amaciyla hazirlanir. Imar planlari, “halihazir
haritalar iizerine, varsa kadastral durum islenmis olarak ¢izilen” planlardir (3194, m. 5).

Nazim ve uygulama imar planlarina, kadastro durumunun da islenmesi geregi, dogal olarak, planlama
ve iyelik kurumu arasinda ayrilmaz bir iliskinin bulundugunu gostermektedir. Bu iliski, planlarin
yapilmast asamasinda oldugu gibi, planin araziye uygulanmasi sirasinda, iyeligin yer degistirerek,
kadastro parsellerinin imar ada ve parselleri durumuna getirilmesi stirecinde tiim yakiciligi ile doruga
ulagmaktadir.

Imar plani uygulamalarinda, iyelik kurumunun bir baska rolii, imar planinin uygulanmas1 amaciyla,
toplumsal, ekonomik, saglik ve giivenlik nedenleriyle taginmaz iyeligine g¢esitli sinirlamalar
konulmasinda da ortaya ¢ikmaktadir. Kent planlamasina 6zgii sinirlamalarin kdkeninde, hem 6zel
tiize, hem de kamu tiizesi kurallar1 vardir (Yavuz-Keles-Geray 1978: 359). Ozel tiize simirlamalari,
ilgili tasinmaz iyesi harekete ge¢medikce, izlemedikge, kovusturmadik¢a etkin olamamaktadir. Bu
konu, kamu yararin1 korumakla, toplumsal diizeni saglamakla gdrevli bulunan yonetimin etkin bir
duruma girmesini gerektirmektedir.

Keles (1994: 365), imar planlarinin uygulanmasi ile arsa ve konut {iretiminde 6zel tasinmaz iyeliginin
gecerli olmasi yiiziinden, yerel yonetimlerin yillarca etkin olamadiklari diisiincesindedir. Abama’ya
(1995: 413) gore, imar planm1 uygulamalari, tasinmaz iyeligi ile ilgili yasalarin ve yiiritmeligin iyi
bilinmesini zorunlu kilmaktadir.

Bildiri, yukarida belirtilen tiizeler ¢ergevesinde, kent diizeyinde plan olarak adlandirilan imar
planlarinin (nazim plan ve uygulama imar plani) araziye uygulanmasinda, iyelik kurumunun roliiniin
incelenmesi ile sinirlidir. Bunun i¢in 6ncelikle, {ilkemizde bugiin gelinen noktasinda iyelik kurumunun
anayasal ve yasal tamimlarinin gozden gegirilmesi ile bunun olusumuna iliskin gelismelerin
degerlendirilmesinde yarar bulunmaktadir.

2. ANAYASA VE TUZELERIMIZDE iYELIK KURUMU

1924 Anayasasi’nin edinme ve kullanma o6zgiirliikkleriyle (m. 70), iyeligi bireyin dogal haklarindan
saymasina karsin, 334 sayil1 1961 Anayasasi’nin 36. maddesi, “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina
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sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin
kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz” kuraliyla, iyeligi sosyal kapsamli temel haklardan biri
olarak nitelendirmistir.

Anayasa’da yer aldigi bi¢imiyle, iyelik hakkinin, Roma Tiizesi’ndeki gibi, mutlak bir hak’ ve
‘iyenin yetkilerinin hemen hemen sinirsiz sayildigi, kullanma-yararlanma-egenim (tasarruf) ve
kotiiye kullanabilme’ yoniindeki anlamimm yitirdigi, iyeligin sinirsiz olarak, toplumsal &zellikler
tastyan bir hak olarak kabul edildigi goriilmektedir. Anayasa Mahkemesi’'ne gére (AMKD 1967: 138-
139), “iyelik hakki sinirsiz bir hak olarak tammmamus, kisi yarari ile toplum yararinin
karsilastigi alanlarda, toplum yarar iistiin tutulmustur”. Bu nedenle “iyelik hakkim1 yasayla
sinirlamak devletin hakki, yiikiimlere ve kosullara uymak da tasinmaz iyesinin borcu” olarak
goriilmiistiir. 1961 Anayasasi’nin iyeligi diizenleyen maddesi, degismeden ve oldugu gibi kalan ¢ok
ender maddelerden birisi olarak 1982 tarihli Anayasa’mn “Kisinin Haklar1 ve Odevleri”
boliimiindeki 35. maddesinde yer almistir.

Anayasa’nin 35. maddesinde, herkesin iyelik hakkinin bulundugu agik¢a belirtilmis olmakla birlikte,
‘iyelik hakkinin niteligi iizerinde herhangi bir aciklama’ yapilmamistir. Bunun O6gretiden ve
yasalardaki kurallardan yararlanilarak ortaya konulmasi gerektigini belirten Anayasa Mahkemesi’ne
gore (AMKD 1991: 288), bu anlamdaki iyelik hakki, “bir kimsenin, baskasinin hakkina zarar
vermemek ve yasalarin koydugu simirlamalara da uymak kosuluyla bir sey iizerinde diledigi
bicimde kullanma, iiriinlerinden yararlanma, tasarruf etme (baskasma devretme, bicimini
degistirme, harcama, tiiketme ve hatta yok etme) yetkilerini anlatir”. Gortiliiyor ki, bu nitelikteki
iyelik hakki kavraminda, bagkasina zarar vermemek ve 6zellikle de yasalarin koydugu sinirlamalara
uymak zorunlulugu vardir.

Anayasanin iyelik hakkina tanidig1 kapsam, Anayasa Mahkemesi’nin 28.4.1966 tarihli ve E. 1966/3,
K.1966/23 sayili kararinda yer alan, “Tiirk toplumunun sosyal yapisimin 6zel miilkiyet esasi
iizerine kurulmus bulundugu” seklindeki tanimla 6zel bir 6Gnem kazanmistir. Buna gore, tasinmazlar
acisindan iyelik hakki, ‘belirli bir zamanda, devletin izin verdigi olciide, tasinmazdan
olabildigince yararlanma hakki’ olarak tiizelerimize yerlesmistir. Gergekten yasa koyucunun
degerlendirmesiyle, Anayasanin 35. maddesinde, devlet, ancak kamu yarar1 amaciyla iyelik hakki
iizerinde siirlama yapmaya yetkili kilinmis ve iyenin de bu hakki, toplum yararina aykirt bigimde
kullanmasi engellenmek istenmistir.

Anayasa Mahkemesi’nin 21.6.1989 tarihli ve E. 1988/34, K. 1989/26 sayil1 kararinda da belirtildigi
izere, “Anayasanin bu hiikiimleri karsisinda iyelik hakkinin, s6z konusu iki yondeki
sinirlamalardan baska herhangi bir kosulla sinirlandirilmasi miimkiin degildir”. Diger bir
deyisle, yasa koyucunun yetkisi de bunlarla sinirlandirilmugtir.

Iyelik, maddeler diinyasina egemenlik saglayan, tiizel olarak ‘ayni hak’ olarak bilinen, yalnizca
‘maddi esya’ lizerinde kurulan bir kurumdur. Cok kapsamli olarak goriilse bile, bu, ‘simrsizhk’ ve
‘sonsuz yetkililik’ anlamina gelmemektedir. Higbir tiize diizeninde, ne kadar giiclii ve kapsamli olarak
kabul edilmis ve diizenlenmis olursa olsun iyelik hakkinin, iyesine ‘sonsuz ve simrsiz’ yetkiler
vermesi Ongoriilmemistir (Aybay 1991: 117). Buna karsin, iyelik konusundaki tartigmalarda kolayca
¢Ozliim bulunamayisi, iyeligin hem kisinin kisi lizerindeki egemenliginin bir araci, hem de devlete
karst kisi Ozgiirliigiiniin bir giivencesi olmasindan kaynaklanmaktadir. Alman Federal Anayasa
Mahkemesi yargici P. Badura’ya gore (AMKD 1991: 297), “bireyler icin iyelik, var olmanin,
bagimsizhgin ve ozgiirliigiin maddi bir giivencesidir”. Bu nedenle, ¢agdas tiizede iyelik hakki,
dogal tiize kuramina gore degil, 6zel iyeligin siyasal Ozgiirlikklerin giivencesi oldugu gerekgesine
dayanarak savunulmaktadir (Ozen 1971: 66).

Tekeli’ye gore (1993: 223), liberalizmin kendi kabulleri altinda, iye olamin ‘mutlak’ denetimini
ongoren anlayisi, her miilk iyesinin kendi hakkini kullanmasimin digerinin hakkini ortadan kaldirma
sonucunu doguracagindan, bazi yeniden diizenlemelerle bu anlayisin toplum yarar1 agisindan
sinirlandirilmast  gerekmektedir. Iyelik hakkini smirlandirmanin hangi durumlarda hakkin 6ziine



dokunacagi sorusunu yanitlamak kolay olmasa da, Anayasa Mahkemesi 8.4.1963 tarihli ve E.
1963/17, K. 1964/84 sayili kararinda, bir hakkin ve 6zgiirliigiin,

e Amacina uygun sekilde kullanilmasini son derece zorlagtiran
e Veya onu kullanilmaz duruma diisiiren

sinirlamalarin o hak ve 6zgiirliigiin 6ziine dokunulmus sayilmasi goriisiindedir.

Ongoriilen bu &l¢iit, anayasanin iyelik hakkina iliskin 35. maddesindeki kuralin, yine anayasanin 13.
maddesinin ikinci fikrasinda yer alan, “temel hak ve hiirriyetlerle ilgili genel ve 6zel sinirlamalar
demokratik toplum diizeninin gereklerine aykir1 olamaz ve ongoriildiikleri ama¢ disinda
kullamlamaz” kurali ile birlikte degerlendirildiginde yerindedir.

Iyeligin smirlanmas1 agisindan iizerinde durulmasi gereken iki soru vardar:

e Sinirlama kuralinin ya da ilkesinin dayanagi nedir?
e lyeligin sinirlanmasinda iyelik hakkinin igerigi mi degismektedir?

Sinirlamanin ilkesinin toplum yarar1 oldugu diisiincesi yaygindir. Bu, anayasanin da 6ngordiigii bir
kuraldir. Cagdas tiizede gecerli olan bunun en ileri sekli ise ‘miilkiyetin sosyallesmesi’ tezidir. Ancak
‘sosyallesme’ sozciigiinii ‘6zel ve bireysel iyeligin’ reddi anlaminda diisinmemek gerekmektedir
(Aybay 1991: 118). iyeligin, ‘ancak yasayla simirlanabilecegi’ hiikmii ile yasa koyucuya, ‘toplum
yararina aykir1 olamaz’ hilkmii ile de gerek yasa koyucuya ve gerekse iyelere bir yonerge (talimat)
niteliginde olmasina iliskin diizenleme de, gercekte, iyeligin igerigine iligkindir.

Teknik anlamda iyeligin niteligine iliskin tanim, Tiirk Medeni Kanunu’nda (TMK) yapilmistir (m.
618, 639 ve 644). TMK’nun 618. maddesine gore, “bir nesnenin iyesi olan kimsenin o nesnede yasa
sinirlar: icinde diledigi gibi egenim (tasarruf) hakki vardir”. Yasada egenim hakkindan soz
edilirken hem ‘diledigi gibi’ denmesi, hem de ‘yasa sinirlar i¢cinde’ olacaginin sdylenmesi bir ¢eliski
gibi goziikmektedir. TMK, gergekte iyenin, iyelik hakkini kullanirken uymak zorunda oldugu temel
kurallari, “dogruluk” (m. 2) ve “iyiniyet” (m. 3) olarak belirlemistir. Bu yaklagim, anayasanin kisi ve
toplum yararin1 uzlastirma gereksinmesinin TMK’daki farkli bir yorumu olarak goriilse bile,
anayasanin 6ngordiigii iyelik kurumuyla tam ortiistiigiini soylemez.

Gerek anayasa ve gerekse TMK’nda iyelige iligskin kurallar incelendiginde, her ikisinin de iyelik
hakkinin niteliginin ve kapsaminin belirlenmesini, 6zel yasalarin 6zgoriisiine (takdir giiciine)
biraktiklar1 anlagilmaktadir. Ulkemizde 6zel yasalar denildiginde 6ne ¢ikanlar ise sunlardir: Kadastro
(ve eski Tapulama) Yasasi, Tapu Yasasi, Kiy1 Yasasi, Imar Yasasi, Gecekondu ve Imar Mevzuatina
Aykir1 Yapilara Uygulanacak Esaslar Hakkindaki Yasa, Ozellestirme Yasasi. Anayasa, TMK ve 6zel
yasalardaki iyelik kurumuna iliskin gelismeler incelendiginde, bunun, toplumun sosyal, ekonomik,
kiiltiirel ve politik gelisme siiregleriyle dogrudan iligkisinin bulundugu, bu iliskinin kavranmasi igin,
iyelik anlayisinin zaman igindeki degisiminin gozden gecirilmesinin yeterli oldugu soOylenebilir.
Zaman i¢indeki degisim, iyelik kurumunun tarihselligini kanitladigi gibi, ayn1 zamanda, iyelik
anlayisinin igeriginin biiyiik Ol¢lide toplumdaki birey-devlet iliskisinin nasil goriildiigiine bagh
oldugunu da ortaya koymaktadir (Tekeli 1993: 223).

Tarihsel gelismeler irdelendiginde, toplumsal yapida olusan ekonomik, sosyal ve politik degisimlerin
hemen ardindan, tiretim iligkilerinin bigimlenmesinin temel 6znesi durumundaki iyelik kurumunda da
yeni diizenlemelerin yapildigi goriilmektedir. 1839 yilinda baslayan Tanzimat Donemiyle taginmaz
iyeliginin bat1 tiizesi gergevesinde, tapu sicili kapsamina alinmasi1 yoniindeki gelismeler bunun en
carpici 6rnegidir.

Cumhuriyet Oncesi, Osmanli arazi yoOnetim bigiminin yol actigr karigikliklar ve diizensizlikler
nedeniyle, iilkemizde, iyelige konu tiim tasinmazlarin kadastro haritalar1 ile smur giivenliginin

saglanarak tapu sicili ile de kiitiiklenimlerinin gergeklestirilemedigi, tapu disi alim-satimlarin bir dizge
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anlayis1 temelinde diizen igine alinamadigi, bu durum karsisinda da Cumbhuriyetin ilk yillarinda
yapilan diizenlemelerin temel amacinin, iiretim iligkilerinin (ve dolayisiyla iyelik iliskilerinin ve
kurumunun) gelistirilmesine yonelik oldugu goriilmektedir. Cumhuriyet Donemi ile birlikte, iyelik
kurumunun olusturulmas: igin tiizel kadastronun benimsenmesi (TMK, m. 645-910), o donemde,
iilkemizin beklentilerine ve gereksinmelerine denk diisen bir secim olmustur.

Gergekten Osmanlt Doneminin miri arazi yonetim bigiminin sonucu olusan senetsiz tasarruflarin
tasfiye edilmesi ve iilkede tapusuzluk sorununun ¢oziimii icin pek ¢ok yasa cikarilmistir. Bunlarin
cogu ise, TMK’nca konulan kurallara aykiri hiikiimler tasimislardir. Kazandirici zamanasimi ve
elmenlikle tasinmaz edinimi, TMK’nca getirilen ana kuralin ayricaliklar1 olan yasalarin 6ziinii
olusturmustur. Cumhuriyet Dénemi boyunca kadastro (ve tapulama) yasalarinin gereginin ve 6ziiniin
kazandirict zamanasimi ve elmenlige dayali olarak iyelik hakkinin belirlenmesine iliskin esaslarda
goriilmesi (Esmer 1983: 1059), bu yaklagimlarin sonucudur. Bu gelismeler, elmenlikle taginmaz
edinmenin 6nemli bir arag olmasina ve halen de olmaya devam etmesine neden oldugu gibi, dogal
kaynak olan topraklarin iilkemizde tiimden kontrol ve denetim dis1 kalmasinin, Osmanli arazi
rejiminin gliniimiizde bile tasfiye edilememesinin 6nemli nedenlerinden ve baslicalarindan birisini
olusturmustur. Tapu dis1 alim-satimlarin (senetsiz tasarruflarin) yogunlugu ve tapusuzluk sorununun
agirligi karsisinda, tilkemizde siddetle bagvurulan bir yontem durumuna gelen elmenlik (zilyetlik)
hakkinda Anayasa Mahkemesi 17.5.1963 tarih ve E. 1963/175, K. 1963/114 sayil karariyla, “zilyetlik
ise birsey iizerinde fiilen tasarruf etmek yetkisidir. Zamanasimi, dogrudan dogruya miilkiyet
hakki bahsetmeyip, miilkiyetin iktisap nedenlerinden birisidir”’ degerlendirmesiyle, zamanagimi
ve elmenlikle dogrudan iyelik hakkinin kazanilmis olmayip, tasinmazin edinilmesini, itiraz siiresinin
gegmesi ve yargicin kiitiiklenim karart vermesi kosuluna baglamistir. Ayni mahkeme, elmenlikle
yaratilan eylemsel (fiili) durumu, 18-19.6.1968 tarih ve E. 1966/19, K. 1968/25 sayili karariyla,
“Medeni Kanun’la kabul edilmis bulunan sekil sartimin, bir defaya mahsus olmak iizere
aranmamasindan ibaret bulunan hiikmii, demokratik hukuk devleti ilkesiyle bagdasmaz
nitelikte gormek veya miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan bir tedbir olarak kabul etmek miimkiin
degildir” gerekcesiyle yasallagtirmistir.

Kadastro (ve Tapulama) Yasalarinda, elmenlige dayali tasinmaz iyeliginin edinilmesini, “sosyal ve
ekonomik yap1 zorunlu kilmistir” seklinde degerlendiren Anayasa Mahkemesi (AMKD 1970: 31),
“Tiirk miispet hukuku, dteden beri, zilyetlige hukuki bir deger vermis ve bunu hak dogurucu bir
durum olarak kabul etmistir” degerlendirmesiyle, 6zel yasalarin, “zilyede iyelik hakkinin tespitini

-

isteme yetkKisi verdigi” kuralin1 kabul etmistir.

Tiirkiye’de kadastro ¢alismalar1 diginda tutulan ’devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki’ araziler ile
ayrica kamu (hazine, belediye, orman, vakiflar vd) iyeligine gecen araziler iizerinde yapilan
gecekondu ve kagak yapilar igin dngoriilen aflar da (2981-3290-3366 sayili yasalar geregi verilen tapu
tahsis belgeleri 6ziinde zilyetlik belgesidir), haksiz ve yolsuz tasinmaz edinmenin yasal kilifini
olusturmuslardir. Bu durum, iyelik kurumunun olusumunda, kisiler arasinda esitsizlige neden olan ve
karmasanin kaynagini olusturan érnekler arasinda sayilabilir.

Kazandiric1 zamanasimi ve elmenlikle tasinmaz iyeliginin edinilmesi, bugiin de yiirtirliikte olan 3402
sayili Kadastro Yasasi’nin 14. maddesiyle ongoriilmiistiir. Yasada tanimlanan miktarlarin tizerindeki
arazilerin edinilmesinin 31.12.1981 tarihinden 6nceki yillara ait vergi kayitlari ile Osmanli Dénemine
ait belgelerin varligina baglanmasi, ayrica edinilecek arazilerin biiyiikliigl icin simir konulmamasi,
caligmalarin agir yliriimesi yani sira yarginin yiikiiniin artmasina neden olurken, ge¢misin tasfiyesinin
bir tiirlii tistesinden gelinememesine de yol agmustir.

Tirkiye’de iyelik (mulkiyet) kurumunun bilgi altyapisinin olusturulmasinda temel (¢ekirdek) bilgiler
kadastro ¢alismalar: ile saglanmaktadir. Kadastro ¢alismalarinin ormanlar, kiyilar, kiitiklenim dis
(tapulama harici) birakilan devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler de icinde olmak tizere, iyelige
konu olan ya da olmayan tiim arazileri kavramamasi, tapu siciline kayitli bilgilerin ilgisini
kanitlayanlarin disindakilere yasaklanmasi ve bu bilgilerin istenildiginde ve gereksinildiginde {ilke
genelinde ya da yerel 6lgekte sergilenmesini saglayacak bilgisayar destekli ¢alismalarin yapilamamasi,



kadastro haritalarinin ¢ boyutlu (standart-topografik-kadastral) iretilememesi, arazinin giincel
durumunu yansitmamasi ve teknik agidan var olan yetersizlikler, iyelik kurumunun teknik agidan bilgi
altyapisinin yeterli ve saglikli olmadiginin isaretleridir. Bu durum, iyelik kurumunun tiizel altyapisini
da olumsuz etkilemekte ve imar plan1 uygulamalarinda ortaya c¢ikan bir¢ok sorunun kaynagini
olusturmaktadir.

Ulke topraklarinin harita ve tapu sicili ile kayitlanarak iyelik kurumunun bilgi altyapisinin
olusturulmasim saglayan ve “ilk tesis” ya da “kurulus” kadastrosu olarak adlandirilan galigmalar,
1925-1994 yillar: arasindaki 69 yillik zaman diliminde, BYKP’nda ongoriilen;

Kursal alanlar icin 410.000 Km?,
Kentsel alanlar icin 5 milyon parsel ya da 20.000 Km?

olmak iizere, 430.000 Km?lik genel hedefin ancak % 68.57’sine gétiiriilebilmistir (Cizelgel, Cizelge
2).

Gergeklesmeler
BYKP Genel Uretilen Kadastro Goren | Gergeklesme
Hedef Parsel Sayisi Alan (Km2) Orani (%)
Kirsal Alanlar (Tapulama) | 410.000 Km2 19.593.096 210.404 51.3
Kentsel Alanlar (Kadastro) | 5.000.000 Parsel | 2.865.832 16.118 57.3
Toplam 430.000 Km2 22.458.928 226.522 52.68

Cizelge 1: 01.01.1985 Goriintimiyle Kentsel Alanlardaki (Kadastro) ve Kirsal Alanlardaki

(Tapulama) Calismalarinda Gergeklesme Miktarlart

BYKP BYKP’nde Genel Hedef | Plan Hedefi Gergeklesme | Gerceklesme
Dénemleri Ongoriilen (Parsel)) (Km2)
Tamamlanma
Siiresi
1925-1984 En Kisa Siirede | 410.000 Km2 - 22.458.928 226.522
+5.000.000
Parsel=
430.000 Km2
5. BYKP En Kisa Siirede | 410.000 Km2 375.000 3.302.184 28.718
(1985-19899 +5.000.000 Parsel +
Parsel= 35.000 Km2
430.000 Km2
6. BYKP 410.000 Km2 | 88.808 Km2 2.691.537 39.613
(1990-1994) +5.000.000
Parsel=
430.000 Km2
Genel Toplam 410.000 Km2 - 28.452.649 294.853
(01.01.1994) +5.000.000
Parsel= % 68.57
430.000 Km2

Cizelge 2: Tiirkiye Kadastrosunda BYKP Doénemlerinde ve Toplam Olarak Gergeklesme Miktarlar
(01.01.1994)

1.1.1994 gorinimiyle kadastro hizmetlerindeki genel gerceklesme miktari (% 68.57) ile 1985-1994
yillar1 arasinda (10 yilda) gerceklesme miktar1 (%15.89) irdelendiginde, kadastro ¢alismalarindaki
yillik gerceklesmenin % 1-1.5 dolaylarinda oldugu ve bu bilginin de, “kurulus” ya da “ilk tesis” olarak



adlandirilan kadastro ¢alismalarinin ne zaman bitirilebilecegi konusunda bir ipucu verdigi séylenebilir.
Giiniimiizde ise, kadastro ¢alismalarinin daha ¢ok ormanla sinirt bulunan ya da kent merkezlerinin
uzaginda kalan kirsal alanlarda (kéylerde) yogunlastigi ve bu alanlarin da, kadastronun bir an 6nce
tilke genelinde tamamlanmas: konusunda yeterince bir baski unsuru yaratamadigi séylenebilir. Son
yillarda 6nem agisindan onceligi alan kentsel alanlardaki kadastro bilgilerinin yukarida belirtilen
yetmezliklerinin nasil ve ne zaman giderileceginin belirsiz olmasi da, kadastro tizerindeki tartismalarin
daha uzun yillar devam edeceginin isaretleridir.

Tirkiye’de kurulus kadastrosu verilerinde kapsamli degisim ve yenilemeye yol acan gelismeler,
kentsel alanlarda imar plan1 uygulamalar (arsa ve arazi diizenlemeleri) bigiminde ortaya ¢ikmaktadir.
‘Tyeligin, seklini ve konumunu degistirmis bir tasinmazdaki kesintisiz devamn’ olarak da
tanimlanan arsa ya da arazi diizenlemeleri, planlarin uygulanmasini kolaylastirmak, bdylece
planlamayla giidiilen amaglarin gergeklesmesini saglamak iizere, kentsel alanlarda iyelik durumunu
yeniden diizenleme olanag1 yaratmaktadir. Kentsel arazinin, imar tiizesi ve yliriitmeliginde ortaya
konulan yonetsel kararlara gore, imar planinda belirtilen kullanma bigimine uygun duruma getirilmesi
amactyla yapilan ve kadastro parsellerinin imar ada ve parselleri biciminde diizenlenmesi, yer iizerinde
gosterilmesi, yapilara kot verilmesi vb. olarak 6zetlenebilecek ¢alismalar, parsel dlgeginde yapildig
gibi (3194, m. 15 ve 16), genis alanlar1 kapsayacak sekilde de yapilmaktadir (3194, m. 18; 2981-3290-
3366, m. 10).

Ulkemizde imar planlarinin ne dlgiide uygulandigina iliskin somut bilgiler bulunmamakila birlikte, bazi
bilgilerden yola ¢ikarak bu konuda bir sonuca ulasmak da olanaklidir. Kentsel ve kirsal alanlarda, arsa
ve arazi diizenlemeleri sonucu 58 yilda (1936-1994) 3.362.182 adet degisiklik islemi Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii’nce kontrol edilerek kiitiiklenmistir. islem sayisi, kadastro calismalar: ile
“tahdidi” ve “tespiti” yapilarak (1925-1994 yillar1 arasinda) tapu siciline kaydedilen 28.452.649 adet
kadastro parselinin % 11.8”ini olusturmaktadir. Degisiklik islemlerinin birden fazla kadastro parselini
icerdigi varsayilirsa, bu oranin daha da artmas: gerektigi soylenebilir. Bu veriler 1siginda, gerek
kentsel ve gerekse kirsal alanlarda planlama-uygulama yogunlugunun olduk¢a diisiik oldugu
soylenebilir. Buna karsin, son yillarda giderek yogunlasan bu uygulamalar, iyelik kurumunun bilgi
altyapisinin, teknik ve tiizel kapsaminin kavramsallastiriimas: konusunda cesitli yaklasimlari ve
tartismalar: beraberinde getirmektedir.

3. IYELIK KURUMU iLE IMAR PLANI UYGULAMALARI ARASINDAKIi
ILISKILER

Kent planlamasi1 amaglariyla iyelik hakkina konan kayitlamalarin ya da iyelik kurumunun imar planm
uygulamalarindaki roliiniin anlagilmasi i¢in oncelikle su sorularin yanitlanmasi gerekmektedir:

e Imar Plan1 Uygulamalarinda Payli (Miisterek) Iyelige Son Verilebilir mi?

e Planda Kamusal Tesislere Ayrilan Yerlerde lyelik Sorunu Nasil Coziiliir?

e Kadastro Parsellerinin Plan Geregi Imar Ada ve Parselleri Durumuna Getirilmesinde Iyelik
Yéniinden Olgiitler Nelerdir?

e Bos Duran Parseller Imar Planina Uygun Yaprya Zorlanabilir mi?
Imar Plam Uygulamalarinda Kamu Tagmmazlarinin Durumu Nedir?

e Imar Planlar1 ve Uygulamalar1 Yalnizca Kentsel Rantlar1 Paylastirma Araci nu1 Olmali?

3.1. Imar Plam Uygulamalarinda Payh (Miisterek) iyelige Son Verilebilir mi?
Iyelik hakki, tasmnmaz {izerindeki hak sahibinin sayisina gore, tek kisi iyeligi (ferdi miilkiyet) ve

topluluk iyeligi tiiriinde ikiye ayrilmaktadir (Ozgiir 1995: 7). TMK, ‘topluluk’ ya da ‘birlikte’
iyeligin yalnizca iki tiiriinii ele alip diizenlemistir. Bunlar,



a. Payli (Miisterek) Iyelik (TMK, m. 623-628)
b. Ortak (Istirak Halinde) Iyelik (TMK, m. 629-631)

Topluluk ya da birlikte iyeligin diger bir tiirii de ‘kat miilkiyeti’dir. Isvigre Medeni Kanunu’nda 1963
yilinda yapilan eklerle bir tiizel kurum olarak kurulan ‘kat miilkiyeti’, iilkemizde TMK’na ek
yapilmasi yerine, 2.1.1966 tarihinde yiirtirliige giren 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ile 6zel bir yasa
olarak ¢ikarilmistir.

Payli iyelik, imar plan1 uygulamalarimin parselleme (yerboliimleme) asamasinda karsilagilan en kritik
konuyu olusturmaktadir. Bildirinin bu boliimiinde irdelemeye ¢alistigimiz payli iyeligin sona ermesi
ise, en genis anlamiyla hem payli iyelik iliskisinin bir veya birkac paydas icin sona ermesini, hem de
biitlin paydaslar i¢in sona ermesini anlatmaktadir. Paydaglarin istengleri disinda bazi durumlarda da
payl iyelik biitiin paydaslar i¢in sona erebilir. Payli iyeligin biitiin paydaslar i¢in sona ermesine yol
acan bu durumlar, ayn1 zamanda tek kisi iyeliginin (ferdi miilkiyet) sona ermesine yol acgan
durumlardir. Bunun belirgin 6rnekleri sunlardir:

1. Tasinmazin kamulastirilmasi

2. lyi niyetli iigiincii kisinin payli tasnmaz1 baslangicta veya zamanasimu ile edinmesi

3. Payli tasinmazin tamaminin paydaslardan birine veya bir ti¢iincii kisiye iradi olarak veya cebri icra
yoluyla temliki

4. Payl tasinmazin yok olmasi

5. Taginmazin paylagimi (taksimi)

TMK 627. maddesi uyarinca paydaslardan her biri, payl iyelige son verme hakkina sahiptir ve bu
hakki kural olarak her zaman kullanabilir. Paydas bu hakkini basit bir istemle kullanabilecegi gibi, bu
konuda mahkemeye de basvurabilir. Paydaslar aralarinda yapacaklar1 ‘taksim sézlesmesi’ ile de payl
iyelige son verebilirler. Yasanin paydaslara her zaman, herhangi bir gerekce gostermeksizin payl
iyelige son verme hakkini kullanabilme olanag1 vermesi, tlize dizgesinde (hukuk sisteminde), iliskinin
dogas1 geregi gorilmekte, payli iyelik iligkisinin niteliginin yalnizca payl taginmazla ilgili olmasi,
bunun disinda paydaslarin payli iyelik iliskisinde kalmasimi gerektiren kisisel bir baglilik
yaratmamasina dayandirilmaktadir. TMK 627. maddesi ile paydaslara verilmis olan paylasim isteme
hakki, ayn1 madde ile siirlara bagh tutulmustur. Payli iyelige son verme isteklerini gecici olarak
sinirlandiran, dolayisiyla son verme hakkinin kullanilmasini engelleyen 3 durum vardir:

1. Tiizel Bir Istemle Simwrlandirdmis Olmast Durumu: Paydaslarin tamami kendi aralarinda bir
sozlesme yaparak payli iyelik durumunun siirmesini ve paylagim isteminde bulunmamay1
kararlastirabilirler. Uygulamada bu tiir isleme, ‘paydashg siirdiirme sozlesmesi’ (Idame-i Suyu
Mukavelesi) ad1 verilmektedir. TMK, bu s6zlesmenin siiresinin en ¢ok 10 yil olabilecegini belirtmistir.

2. Payl Tasinmazin Siirekli Bir Amaca Ayrilmast Durumu: Payli tasinmazin siirekli olarak bir diger
taginmazin hizmetine tahsis edilmesi ve bu taginmazdan yararlanilmasi ve onun kullanilmasi igin
vazgecilmez bir unsur olmasi seklinde tanimlanmaktadir. Paydaglarin kendi aralarinda oybirligi ile
yapmis olduklari, payli iyelik konusu taginmazin kullanilmasina iliskin anlagsmalar da, tasinmazin
stirekli bir amaca ayrilmasi kapsaminda degerlendirilmektedir. Konumuz geregi buna 2 Ornek
verilebilir:

2.1. Apartmanlarda katlarin veya dairelerin, paydaglarin ayrica yararlanmasina tahsis edilmesi
durumu:Kat Miilkiyeti Yasasi’nin 7. maddesine gore, “kat miilkiyetine veya kat irtifakina tabi olan
gayrimenkulde ortakhigin giderilmesi istenemez”. Apartmanlardaki bagimsiz boliimler bu kuralin
disindadir.

2.2. Bir arazi iizerinde bulunan cesitli binalarin veya dogrudan arazinin ozel parselasyona dayanan
belirli kistmlarinin paydaglara tahsisi: Giniimiizde imar plani1 uygulamalarinda sikg¢a karsilasilan ve
‘kaydan sayi fiilen miistakil’ payli iyelik rejimi olarak adlandirilan bu durum, kacak yapilagmaya yol



acmas1 ve payl devralmak isteyenler acisindan cogu kereler aldatici da olmasi (Ogiiz 1995: 124)
acisindan Harita-Tapu-Kadastro Sektorii’'nde 6nemli konular arasinda yer almaktadir. Birgok sakincay1
onlemek iizere, 3194 sayili Imar Yasasi’nin 18. maddesinin son fikrasinda, imar plan1 bulunmayan
yerlerde bazi ayricaliklar disinda, “6zel parselasyon planlar, satis vaadi sozlesmeleri”
yasaklanmistir. Imar planmi bulunan yerleri kapsamayan bu kural oncesindeki uygulamalara iliskin
Yargitay 1. Hukuk Dairesi 15.11.1978 tarih ve E. 1978/10883, K. 1978/11938 sayil1 karariyla, “payh
miilkiyet hiikiimlerine bagh tasinmazda, tasinmazin, paylarim karsilayacak belirli bir boliimii
iizerine paydaslarin bina yaparak ‘kayitta payli (sayi), eylemsel olarak bagimsiz’ bir kullanma
bicimine iliskin anlasmanin gecerli olduguna” karar vermistir. Yargitay’in bu karar ile o6zel
parselasyona dayali pay satiglarina dnemli bir tiizel giivence saglanmis ve bdylece paydaslarin 6zel
parselasyona dayanarak miinhasiran yararlanmalarina tahsis edilen yerler bagimsiz iyelige
bagliymiscasina devredilmislerdir. TMK’nda, anlagsmalarin sonraki paydaslara karsi etkili olmasini
saglayacak bir hiikiim bulunmamaktadir. Yargitay’in yasal dayanak olmamasina karsin kabul ettigi ve
Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 16.4.1990 tarih ve E. 1990/5478, K. 1990/5682; 12.10.1993 tarih ve E.
1993/9652, K. 1993/10076 sayili kararlarinda da belirtildigi iizere, 6zel parselasyona konu yerlerdeki
pay satislart i¢in suf’a (6nalim) hakkinin kullanilmasi, diiriistliik kuralina aykir1 olacagi gerekgesiyle
kabul edilmemistir.

3. Istemin Uygun Olmayan Bir Zamanda Yapumis Olmast: Tiizel bir islem ve payh tasinmazin
stirekli bir amaca ayrilmasi gibi nedenler var olmasa da, uygun olmayan bir zamanda payli durumun
sona erdirilmesi istenemez. Bu kural, payliliga son vermek isteyen paydasin bu istegini, diger
paydaslar i¢in zararl olacak bir sekilde kullanilmasini 6nlemek amaciyla konulmustur.

Tiizelerimizde tek kisi iyeligi asil, toplu iyelik ayricalik olarak diizenlenmistir. Payli iyelik, bir ortak
yarar amaglanarak kurulmadigi icin, kendi i¢inde her zaman tek kisi iyeligine gecis egilimi
tasimaktadir (Ozgiir 1995: 72). Bu nedenle paydaslar, genellikle, tek kisi iyeligine gecis amaci ile her
zaman payli taginmazin paylasimimi (taksimini) isteyebilirler. Paylasim, payli iyeligin sona erme
yollarindan biridir. Payli iyelik konusu taginmazda, paylasimin nasil yapilacagt TMK 628. maddesinde
diizenlenmistir. “Paylh miilkiyet (iyelik), (malin) dogrudan dogruya béliisiilmesiyle sona
erebilecegi gibi, (elde edilecek) karsilig1 paydaslara béliistiiriillmek iizere pazarhk veya artirma
yoluyla satim1 veya paydaslardan biri ya da birkag tarafindan oteki paydaslarin edinimi ile de
sona erebilir”. Bu kural geregince payli tasinmazin paylagimu iki tiirlii olmaktadir:

1. Paydaslarin Oybirligi ile Paylasima Karar Vermeleri (Rizai Taksim): Payl iyeligin sona
erdirilmesi, paylarin olusumu, paylar1 olusturan degerlerin paydaglarin tek kisi iyelik alanlarina
gecirilmesi amaciyla, tiim paydaslarin oybirligiyle kabul ettikleri ‘paylasim s6zlesmesi’ne gore
yapilir. Sozlesmenin resmi sekli tapu sicil mildiirii huzurunda yapilmadikga, gecerli degildir (Tapu
Yasast, m. 26).

2. Yargic Kararyla Yapilan Paylasim (Kazai Taksim): TMK 628. maddesinin 2. fikrasina gore,
paydaslar paylasimin nasil yapilacaginda oybirligi ile anlasamazlarsa, paylasim yargic tarafindan
yapilir. Yargig, tasinmazin degerinde 6nemli bir eksilme olmaksizin tasinmazin paylasilmasina karar
verebilecegi gibi, paydaslar arasinda ya da kamuya agik artirma ile satilmasina da karar verebilir.
Paydas olmayan tiglincii kisilerin paylasim davasi (izale-i suyu davasi) agma haklar1 yoktur. Bunun
ayricalifi, 3194 sayili yasanin 16. maddesinde getirilmistir: “Suyulandirilan gayrimenkullerin
sahipleri ilgili idarenin tebligi tarihinden itibaren alt1 ay icinde aralarinda anlasamadiklar: veya
suyuun izalesi icin mahkemeye miiracaat edilmedigi takdirde, ilgili idare hissedarms gibi
suyuun izalesi davasi acabilir”. Yiiriirliikkten kaldirilan 6785 sayili yasanin 46. maddesine gore bu
yetki yalnizca belediyelere verilmis iken, 3194 sayili yasa ‘ilgili idare’ tanimu ile yetki kullanimini
genisletmistir. Ancak belediyelerin bu kurala dayanarak paylasim davasi agtiklart hemen hemen
goriilmemistir (Artukmag 1979: 296, Giirler 1983: 284, Abama 1995: 435).

Yargic payli tagmmmazin satis1 yerine paylara boliinmesine karar vermisse, Yargitay Hukuk Genel
Kurulu’nun 6.12.1996 tarih ve E. 1244, K. 861 sayili kararina gore, “aynen taksimde her paydasa o
tasinmazdan miistakil birer boliimiin isabeti gerekir”. Bunun i¢in Oncelikle, Imar Yasasina ve



yonetmeliklerine uygunlugun arastirilmasi zorunludur. Her paydasa bagimsiz bir imar parselinin
verilip verilmeyecegine iliskin konuda, Yargitay, “imar alam icinde kalan tasinmazin ifrazen
tescili, ancak imar yoniinden ifraz sakincasi bulunmadig1 takdirde miimkiindiir. Bu nedenle,
ifrazda sakinca bulunup bulunmadiginin merciinden sorularak arastirilmasi gerekir” kararina
ulasmistir (Yargitay 6 HD, 20.2.1989 tarihli ve E. 832, K. 2791; 22.11.1984 tarihli ve E. 11364, K.
11645; 3.5.1976 tarihli ve E. 2851, K. 3099; 8.4.1988 tarihli ve E. 14394, K. K. 5477; Yargitay 14.
HD, 5.2.1993 tarihli ve E. 1992/5426, K. 1993/896).

Paylasimin uygunlugu, belediye ve komsu alanlar iginde belediye enciimenince, disinda ise il idare
kurulunca kabul edilip onanmadikga, tapu kiitigiine tescili olanakli degildir. Bu kural, 3194 sayili
yasanin 16. Maddesinin son fikrasinda belirtildigi lizere, “taraflarin rizas1 veya mahkeme karari
suyuun izalesi ve arazi taksimi icin de gecerlidir”.

Ozetle sdylemek gerekirse, TMK, payli iyeligin sona ermesini diizenleyen 627. ve 628. maddelerinde,
(payl) iyeligin paydaslarin oybirligi ile almis olduklari kararla boliinerek, uyusmazlik durumunda ise,
ortakligin giderilmesi (izale-i suyu) davast yoluyla mahkeme kararina dayanilarak sona
erdirilebilecegini 6ngérmiistiir.

3194 sayili Imar Yasasi’nin 18. maddesi, imar plani uygulamalarinda (arsa ve arazi diizenlemelerinde),
TMK’nun 6ngordiigii kurallarin disinda bagka bir yonteme yer vermemistir. Uygulamada ise, ¢ogu
kez, ‘bilgisizlik’, ‘caresizlik’ ya da ‘cesitli nedenler’le belediyelerce, yonetsel kararlara dayanarak,,
payli iyeligin yerboliimleme (parselleme, parselasyon) islemi ile ‘ferdilestirildigi’ goriilmektedir.

Danistay 6. Dairesi, 11.10.1989 tarihli ve E. 1989/265, K. 1989/1913; 5.3.1993 tarihli ve E.
1992/1205, K. 1993/826 sayili kararlariyla, “miisterek miilkiyete konu bir tasinmazin 3194 sayih
yasamin 18. maddesine gore parselasyon islemine tabi tutulmasi halinde olusacak tiim imar
parsellerinin yine miistereken verilmesi gerektigi, ferdilesmeyi ongoren parselasyon planinin
mevzuata aykirl1 olmasi1 nedeniyle tapuya tescil isleminin reddinde isabetsizlik goriilmedigi”
kararin1 vermistir. Bu karara ulasilmasinda, TMK 627. ve 628. maddelerinin hiikmii kadar, 625.
maddesinde yer alan, “payh malh gecirimlemek, onun iizerinde nesnel bir hak kurmak veya onun
yararlanim yontemini degistirmek icin oybirligi ile baska bir kural kabul edilmemisse, biitiin
paydaslarin onami gereklidir” kuralinin da etkili oldugu goriilmektedir.

Bunun tek ayricaligi ise, 22.5.1986 tarihli ve 3290 sayili yasa ile 2981 sayili yasaya eklenen Ek 1.
maddesindeki hiikiimdiir: “Imar plam olan yerlerde, 9.5.1985 tarihli ve 3194 sayih imar
Kanunu’nun 18. maddesi geregince arsa ve arazi diizenlemelerinde, binali veya binasiz arsa ve
arazilere bu kanundan once 6zel parselasyona dayali ve hisse karsihg1 satin alinan yerler
dikkate alinarak miistakil, hisseli parselleri veya iizerinde yapilacak binalarin daire miktarlan
goz oniinde bulundurularak kat miilkiyeti esasina gore arsa paylarim sahipleri adina tescil
ettirmeye valilikler ve belediyeler vyetkilidir”. 2981-3290-3366 sayili yasanin uygulama
yonetmeliginin 26. maddesi de yasa ile kosut kurallar1 tanimlamaktadir.

Danistay 6. Dairesi 19.2.1992 tarihli ve E. 1991/1649, K. 1992/624 sayili karar ile, “2981-3290-3366
sayilli yasa, 3194 sayilh yasanin 18. maddesine kosut hiikiimler getirmekle birlikte, amilan
diizenleme ilkesinden farkh olarak belediyeler, iizerine imar mevzuatina aykir1 olarak bina
yapilmus hisseli arazilerin ifrazindan sonra, yapilari, yeniden dogan imar parselleri icinde kalan
yap1 sahiplerine miistakilen tahsis etmek yetkisinin de verildigi” belirtilerek, 10/c maddesinin
uygulanmasi sonucu, “iizerinde yap1 bulunan imar parselinin yap1 sahibine miistakilen tahsisinde
miilkiyetin ferdilesmesinden s6z etmek miimkiin degildir” kararin1 vermistir.

2981-3290-3366 sayili yasa ve uygulama yonetmeligindeki kurallar bir biitiin i¢inde
degerlendirildiginde, payl iyeligin tek kisi iyeligine ayrilmasi1 kosulunun, 6zel parselasyonla arazide
(zeminde) eylemsel (fiili) boliimlemenin varligina baglandig1 goriilmektedir. Bu kesin kurala karsin,
belediyelerin, hi¢ yapilasma bulunmayan, bos arazilerde bile 2981-3290-3366 sayili yasay1
uygulamaya kalkistiklari ve bu uygulamalarin da yargi organlarinca iptal edildikleri bilinmektedir.
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Sonug olarak, iilkemizde imar plani uygulamalarinda payl iyeligin sona ermesine iliskin kurallar
incelendiginde; arazide 6zel parselasyona dayali eylemsel boliinme olmadiginda, 3194 sayili imar
Yasasi’nin 18. maddesine gore, paylt iyeligin bdliinmesi ve her paydasa bagimsiz bir imar parseli
verilmesi isteniyorsa, islemin mahkemelerce iptal edilmemesi icin, kesinlikle tiim paydaslarin
yapilacak paylasimi kabul ettiklerine iligkin yazili agiklamalarinin alinmasi zorunludur (Beyaz 1995:
6, Abama 1995: 465). Dolayisiyla, 3194/m. 18’¢ gore yapilan uygulamalarda, kadastral parsel
sahiplerinin sayist ne kadar olursa olsun, bu parseldeki iyelik oranlari korunarak, yeni olusan imar
parsellerinde de paydas (hissedar) yapilmalar1 ve bu parsellere baska parsellerden paylarin ve
paydaslarin dahil edilmemesi gerekmektedir. Bu durum, yasa geregi oldugu kadar, uygulama etigi
acisindan da 6nemle gozetilmesi gereken bir konudur.

Belediyelerin enclimen kararlarinda ya da yiiklenicilerle yaptiklar1 s6zlesmelerde, ¢ogu kez, imar plani
uygulamalariin (arsa ve arazi diizenlemelerinin) ii¢ ayr1 yasanin birlikte uygulanarak (3194 sayili
yasanin 18. maddesi; 2981-3290-3366 sayil1 yasanin 10/c ve Ek 1 maddesi; 775 sayili yasanin birlikte
uygulanarak) yapildiginin belirtildigi de goriilmektedir. Ayn1 konuyu diizenleyen birden ¢ok yasanin
varlig1 ile, ayn1 alanda ve ayni konuda birden ¢ok farkli yasanin birlikte uygulanmasina iligkin kararlar
da tlize dizgesine aykiridir. Yasalara aykiri durumun, yonetsel kararlarla asilmasi olanakli olmadigina
gore, yaniltici kolayciliga ve tiizelere aykiri uygulamalara yonelmek yerine, i¢inde bulunulan kosul,
beklenti ve gereksinmelere uygun ve bu dogrultuda kurallarin gelistirilmesi ve degistirilmesi
konusunda ¢aba harcanmasi daha anlamlidir.

Ulkemizde hukuk mahkemelerinde her y1l agilan 1 milyonun iizerindeki davanin gerek say1 ve gerekse
konu olarak 1989°da % 29’u, 1991°de % 27’si ve 1993’te ise % 26.7’si Harita-Tapu-Kadastro (HTK)
Sektérii ile ilgilidir (DIE 1992: 116-117, 1993: 100-101, 1995: 102-103). Bu davalar iginde, payl
iyeligin sona ermesi icin agilan ‘ortakhgin giderilmesi (izale-i suyu) davalari’nin sayisi her yil 20-
22 bin arasinda degismekte ve HTK Sektorii’ne iligkin davalarin % 7’sini olugturmaktadir. Paydaslar
arasinda cesitli huzursuzluklarin da kaynagini olusturan bu konunun, imar plani uygulamalarinin
yerbolimleme (parselleme) asamasinda, yonetsel kararlara dayanarak yapilacak teknik islemlerle
¢oziilmesi gerektigine iliskin istemlere karsin (Koyuncu 1990: 38), bu konuda Anayasa, TMK ve 6zel
yasalar arasindaki kurallarda bir biitlinliilk olusturacak, yerinde (isabetli) sayilabilecek Onerilerin
gelistirildigi ya da bunun ortaya konuldugu sdylenemez. Bu konuda sergilenecek 6rnek davraniglar ve
caligmalarin yapilmasinda dncelikle tiim harita mithendislerine 6nemli gérevler diigmektedir.

3.2. Planda Kamusal Tesislere Ayrilan Yerlerde Iyelik Sorunu Nasil Céziiliir?

Imar planlarinda resmi yapilara, tesislere ve okul, cami, yol, meydan, otopark, yesil saha, ¢ocuk
bahgesi, pazar yeri, hal, mezbaha ve benzeri kamusal tesislere ayrilan alanlarda, 3194 sayili Imar
Yasasi’nin 13. maddesi uyarinca, “ingsaata ve mevcut bina varsa esash degisiklik ve ilaveler
yapilmasina izin verilmez. Ancak imar programma alimncaya kadar mevcut kullanma sekli
devam eder” denilmektedir.

Iyelik kurumu ile imar plan1 uygulamalari arasindaki iliskiler, imar planinda kamusal hizmetlere
ayrilan yerlerde tasinmaz iyelerine yap1 yasagi uygulanmasi agisindan oldukga giincel ve énemli bir
konudur. Bilindigi gibi, imar uygulamalarinda hedef, plan 6ngdriilerinin tiimiiyle gerg¢eklestirilmesidir.
Bu ise belediyelerin planli ve programli olarak siirdiirecekleri ¢calismalar ile olanaklidir.

3194 sayili yasanin 10. maddesi uyarinca, belediyeler, imar planlarimin yiiriirliige girmesinden en geg
3 ay i¢inde, bu planlar1 uygulamak lizere 5 yillik imar programlarini hazirlamak zorundadirlar. Yasa
geregi, imar programlarinda kamusal hizmetlere ayrilan yerlerin edinilmesinin tek yontemi ise, ilgili
kurumlarca yapilacak olan “kamulastirma”dir.

Imar planlarinda kamusal hizmetlere ayrilan yerler, kamunun iyeligindeki arsalara rastlayabilecegi
gibi, Ozel iyelikteki arsalara da rastlayabilir. Ancak burada temel sorun, bu alanlarin 6zel iyelige
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rastlamasi ile olusmaktadir. Bu durumda yanitlanmasi gerecken soru sudur: Tasinmaz iyesinin imar
programlarina alinmamis ya da alinip da kamulastirilmamis tasinmazi tizerindeki iyelik hakkindan
dogan yararlanma, kullanma, eylemsel ya da tiizel tasarruf yetkileri kamu (devlet) tarafindan ne kadar
stireyle kisitlanabilir? Bunun yaniti, 3194 sayili yasanin 13. maddesinin 3. fikrasiyla verilmeye
calisilmistir. Buna gdre, taginmaz iyesi, imar planinin onaylanmasindan baslayarak 5 yil sonra ilgili
kuruma bagvurdugunda;

e Imar planlarinda meydana gelen degisikliklerden,
Ve ¢evrenin Ozelliklerinden dolayr okul, cami ve otopark alan1 ve benzeri genel hizmetlere
ayrilan alanlardan, ilgili kamu kurulusunca yapimindan vazgecildigine iliskin goriis alindig1
takdirde,

o Tiim belirli gevredeki niifus, yogunluk ve donatim dengesini yeniden irdeleyerek

e Hazirlanacak yeni imar planina gore

taginmazi tizerindeki kisitliligi kaldirabilecek ve insaat hakkini elde edebilecektir.

Bu kuralin uygulanmasinda siire, 6lgiit ve 6zgori (takdir) konusunda 6nemli derecede belirsizlikler
bulunmaktadir. Tasinmaz iyesinin, planin onayindan baglayarak 5 yil gegtikten sonra yeniden ilgili
kurulusun goriis ve istegine bagimli olmasinin, haklarinin yonetimin istedigi kadar sinirsiz ve sonu
belirsiz bir siire ile kisitlanabilmesinin, bu siirecin birkag¢ 5 yillik donemlerle yeniden
ertelenmeyeceginin giivencesinin olmamasinin, iyelik hakkinin kullanilmasini eylemsel olarak ortadan
kaldirdig1, bu nedenle Anayasa’ya aykir1 oldugu saviyla iptali i¢in agilan davada, Anayasa Mahkemesi
5’e kars1 6 oyla almis oldugu 21.6.1989 tarihli ve E. 1988/34, K. 1989/26 sayili karariyla, Anayasa’ya
aykiriligin bulunmadigina karar vermistir. Buna karsin, uygulamada belediyeler bu maddeyi yanlis
yorumlamakta ve imar plani ile getirilen kisitlamalar sinirsiz bir yetki gibi algilamaktadirlar (Abama
1995: 357).

Imar Yasasr'nin 10. maddesi ile belediyelerin 5 yillik imar izlencesi yapmasi zorunlulugu
getirilmesine karsin, 6zel iyelik konusu tasinmaz bu izlenceye alinmamigsa kamulagtirilamaz. Bu
durumda yeniden yasanmn 13. maddesindeki kuraln isletilmesi gereklidir. Izlenceye almmus
taginmazlar da kamulastirilmayabilir. Yasanin 13. maddesinin 2. fikrasi, “Birinci fikrada yazih
yerlerin kamulastirma yapilmadan once plan degisikligi ile kamulastirmay1 gerektirmeyen bir
amaca ayrilmasi halinde” demekle, 10. maddenin imar izlencesine alinmis taginmazlarin 5 yil i¢inde
kamulastirilacaklar ilkesine ayricalik getirmistir.

Imar planlarinda kamusal hizmetlere ayrilan alanlarin, amacina uygun kullanilmasini saglamak gérevi,
oncelikle, belediyelere diigmektedir. Belediyelerin bu gorevlerini yerine getirmek iizere, isleri 6nem ve
oncelik sirasina koyarak, imar izlencesine baglamasi gerekmektedir. 3194 sayili imar Yasasi’nin
belediyelere bu amagla 5’er yillik imar izlencesi diizenleme gorevi yiiklemesinin nedeni budur.
Yirtirliikten kaldirilan 6785 sayili yasanin 1605 sayili yasa ile degisik 33. maddesi, kamusal tesislere
ayrilan yerlerden izlence kapsamina alinanlarin 4 yillik dénem iginde, izlenceye alinmayanlarin da
iyesinin basvurma giinlinii izleyen 5 yil icinde belediyelerce kamulastirilmas1 gerektigini, belirtilen
stire i¢inde kamulagtirilmazlarsa, belediyelerin bu gibi yerlerde yapiya izin vermek zorunda
olduklarini 6ngérmekteydi.

Belediyelerce uygulama imar planiin gerektirdigi kamulagtirma ve imar hareketlerine, izlencedeki
siraya gore girisileceginden, buralarda tasinmaz (arsa) iyesine yapi yasagi getirilmesi amaca daha
uygun goriinmektedir. Ancak bu alanlarin 10, 20 ve hatta 40 y1l gibi siirelerle yap1 yasagi kapsaminda
bulunmasinin da kamu yararina dayandirilmasi inandirici olamamaktadir. Bu dogrultudaki plan
degisikliklerini Damistay 6. Dairesi, 20.10.1993 tarihli ve E. 1992/3665, K. 1993/4391 sayili kararyla,
“sehircilik ve planlama ilkeleri ve kamu yarar1 amacina uygun olmadigi... planlamada aranan
siireklilik ilkesinin zedelendigi” seklinde degerlendirmektedir.

Siirekli plan degisiklikleri yapilarak, bu siireler i¢inde (36 yil i¢inde) kamulastirmanin yapilmamis ve
anilan planlarin uygulanmasina geg¢ilmemis olmasini da Danistay 6. Dairesi, 5.10.1993 tarihli ve E.
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1992/4804, K. 1993/3954 sayili karariyla, “arazi kullams tiiriinde tutarhlik bulunmadig”
degerlendirmesiyle, belediyenin bu durumda “gevredeki yapilasmayi ve yerlesme diizenini dikkate
alarak yeni bir plan calismasi yapmasi gerektiginin dogal oldugu” kararini tagimaktadir.

Ulkemizde yerel yonetimler denilince akla ilk gelen kurum olan belediyelerin, Imar Yasasi’nin
zorunlu kilmasma karsin, ‘5 Yilhk Imar Programlari’m hazirlamadiklar bilinmektedir. Imar
Yasast’'nin bu dogrultudaki maddeleri de pek az islemekte ya da hi¢ uygulama bulmamaktadir.
Belediyelerin bu gorevlerini yerine getirmemelerinin ve savsaklamalarinin bir ‘cezai’ ya da ‘mali’
yaptirimi da bulunmamaktadir.

3194 sayili Imar Yasasr’nin, imar programina alian, ancak uygulama imar planlarinda kamusal
hizmetlere ayrilan 6zel iyelige konu tasinmazlarin, plandaki amacina uygun sekilde kullanilmalarin
saglamak {izere, birden ¢ok tagimmaz edinme yoOntemini icermesi yerine, tercihini yalnizca
kamulastirma seklinde yapmasi, {ilkemiz agisindan talihsizliktir. Kald1 ki, kamulastirma ile edinilmesi
ongoriilen kamusal hizmetlerin 8’ini, Imar Yasasi’min 18. maddesinin uygulanmasi durumunda
bedelsiz kamuya terk edilmesi gerekenler olusturmaktadir. Kent 6zeklerinde (merkezlerinde),
yapilagsmanin tamamen gergeklestigi alanlarda, kamusal tesislere ayrilan ve yasanin 18. maddesinin
(arsa ve arazi diizenlemelerinin) uygulanmasi olanagi da bulunmayan birkag¢ yer i¢in kamulastirma bir
yontem olarak ortaya ciksa bile, lilkemiz kentlerinde bu 6zel durumlarin disinda kalan alanlar igin
tekdiize kurallar konularak bunlarin uygulanmasindan kentlerimiz ve taginmaz iyeleri adina saglikli
sonuclar bekleme olasiligi zayiftir. Belediyelerin akgal darliklari, teknik isgéren kadrosunun
yetersizlikleri de basarili olmay: etkileyen nedenler arasindadir. Imar Yasasi’nin 18. maddesinde
ongoriilen kuralin, uygulama yonetmeligi ile birlikte ele alinarak i¢inde bulunulan kosullar geregi
gelistirilmesi, belediyelerin 5 yillik imar izlenceleri i¢inde tanimlanmasi, kamusal tesislere ayrilan
yerlerde iyelik sorununun ¢6ziimii agisindan degerlendirilmesi ve bu kuralin belirli siireler icerisinde
uygulanmasi zorunlu kilinmalidir. Yasa ile ongoriilen gorevlerini yerine getirmeyen belediyeler
hakkinda ‘cezai’ ve ‘mali’ yaptirimlar yasada agik¢a tanimlanmalidir.

3.3. Kadastro Parsellerinin Plan Geregi Imar Ada ve Parselleri Durumuna
Getirilmesinde Iyelik Yoniinden Olgiitler Nelerdir?

Imar planina uygun yerbdliimleme ve yapi islerini yiiriitmek, kenti uygulama imar planinda 6ngoriilen
yonde ve asamalarla gelistirmek, kent topraklarini yapiya elverigli duruma getirmek amaciyla yapilan
islemlerin denetim altina alinmasina iliskin ayritili kurallar yonetmeliklerle getirilmistir. Denetim
yetkisi ise iki tiirde ortaya ¢ikmaktadir (Yavuz-Keles-Geray 1978: 376):

1. Yiikseklik Denetimi: Yasam icin gerekli 151k ve havayi saglamak, yapilar arasinda uyumlulugu
gerceklestirmek amaciyla topraktan diisey olarak yararlanma i¢in iyelik hakkina konan siirlamalardir.

2. Yogunluk Denetimi: Kentsel alanlarda niifus yogunlugunun denetim altina alinmasi amaciyla,
arsadan yatay olarak yararlanmaya getirilen simirlamalardir. Imar tiizesi ve yiiriitmeliginde en kritik
konulardan birisi de en kiigiik parsel yiiz6l¢timiiniin saptanmasidir. 3194 sayili yasanin 15. maddesine
gore, “imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarin, asgari
cephe genislikleri ve biiyiikliikleri yonetmelikte belirtilen esaslara gore tesbit edilir. imar plam
disinda kalan alanlarda yonetmeliklerinde tayin edilecek miktarlardan kiiciik ifrazlara izin
verilmez”. Benzer kural, yirirlikten kaldirilan 6785/1605 sayili yasanin 37. maddesi ile
diizenlenmisti.

Parsel biiyiikliiklerinin belirlenmesi i¢in, 3194 sayili yasa ile birlikte yayinlanarak yiiriirliige giren;

e Imar Plan1 Yapilmas1 ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Y6netmelik
e 3030 Sayili Kanun Kapsami Disinda Kalan Belediyeler Tip Imar Y&netmeligi
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e Belediye ve Micavir Alan Siurlari Icinde ve Disinda Plani Bulunmayan Alanlarda
Uygulanacak Imar Yonetmeligi

ile getirilen kurallarin ayr1 ayri bilinmesi zorunludur. Bu yonetmeliklerdeki kurallar, imar planlarinda
tersine bir agiklama bulunmadiginda uygulanmaktadir. Dolayistyla imar planinda déngoriilen kurallarin
oncelikle uygulanmasi zorunlulugu bulunmaktadir.

Parsel biytkliiklerinin belirlenmesi konusundaki tartigmalar, daha ¢ok belediye ve komsu alan
sinirlart disinda kalan yerler {izerinde yogunlasmaktadir. Imar Tiiziigii (17.7.1957 tarihli ve 9657 sayili
Resmi Gazete) uyarinca (m. 41), parsel bityiikliigiiniin 2.000 m2’den daha kiigiik, yola cephesinin 50
m’den daha az olamayacagi belirtilmistir. 6785/1605 sayili yasanin Ek 7. ve 8. maddelerine iligkin
yonetmelik (18.1.1975 tarihli ve 15122 sayili Resmi Gazete) uyarinca (m. 2.02), onanli imar plani
disinda kalan alanlarda yapilacak ayirmalar sonucu elde edilecek parsellerin 20.000 m2’den daha
kiigiik ve yola cephesinin 50 m’den daha az olamayacagi, ancak bakanlik onayi alinmasiyla bu
biiyiikliiklerin parselde 5.000 m2’ye, yol i¢in 25 m’ye kadar indirilebilecegine yer verilmistir. Bu kural
Imar ve Yol Istikamet Planm1 Bulunmayan Beldelerde Uygulanacak Imar Yonetmeligi’'nde de
(19.2.1978 tarihli ve 16205 sayili Resmi Gazete) aynen yer almistir (m. 4.05). 14.5.1975 tarihli ve
15412 sayili Resmi Gazete’de yaymlanan yonetmelik geregi, kdylerin ve mezralarin yerlesik (meskun)
alanlarinda yapilacak ayirmalarda kalit (miras) nedeniyle yapilacaklar disinda 3.000 m2’den kiigiik
parsel olusturulamayacagi ongoriilmiistiir.

Giiniimiizde ise, 3194 sayili yasa uyarinca ¢ikarilan Belediye ve Miicavir Alan Simirlar icinde ve
Disinda Plam Bulunmayan Alanlarda Uygulanacak imar Yénetmeligi’nin 62. maddesi uyarinca,
parsel biiyilikliigliniin 5.000 m2’den, yola cephesinin de 25 m’den daha az olamayacag: belirtilmistir.
Bunun ayricaligi, BIB Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirliigii’niin 27.5.1992 tarihli ve
1870-9107 sayili Genelgesi ile tanimlanmistir. Buna gdre, ayirmaya konu parselin yola cephesinin
olmamas1 durumunda, parsel biiylikliigli ayn1 kalmak (5.000 m2) kosuluyla, en az 7 m genisligindeki
yolun tapudan terkin edilmesi kaydiyla ayirmalara izin verilmistir.

1985 oncesinde, belediye ve komsu alan smirlar disindaki yerlerde, en kiigiik parsel yiizol¢iimiiniin
bliylik tutulmasi, 6zel parselasyona dayali uygulamalarin artmasina neden olmustur. 3194 sayili
yasanin 18. maddesinin son fikrasi ile imar plan1 bulunmayan alanlarda “6zel parselasyon ve satis
vaadi sozlesmesinin” yasaklanmasi, bu kez ayni alanlarda az da olsa konut yap1 kooperatiflerinin
etkinliklerini artirmalarina yol agmigsa da, esas olarak 0zel parselasyon i¢in yasal agiklardan
yararlanma siirecini aralamistir.

Yapinin arsa lizerinde kaplayacagi alan, genellikle kullanis amacma ve yap1 yiiksekligine gore
degismekle birlikte, arsa {izerindeki yatay siirlamalarin bir bigimi de parsel genislik ve derinliginin
saptanmasinda ortaya ¢ikmaktadir. Belediye ve komsu alan sinirlari iginde parsel genisligi ve derinligi,
uygulama imar plan1 ve yonetmeliklerine gore belirlenirken, disinda ise parsel genisliginin 10 m’den,
derinliginin 20 m’den az olamayacagi kurali, ¢ikarilan ydnetmeliklerde degismeden varligini
korumustur.

3.4. Bos Duran Parseller imar Planina Uygun Yapiya Zorlanabilir mi?

Arsa, bir imar plani uyarinca imar parseli durumuna gelmis, lizerinde imar haklar1 belirlenmis, kentin
altyapr sistemine baglanmis kentsel topraktir. Arsa’nin tarimsal topraklardan ayri olarak degerini
artiran etkenler, kent planlamas1 ve kamu tarafindan gerceklestirilen yatirnmlardir. Arsanin iizerinde
artan imar haklarinin yarattigi deger artislarinin miilk iyesinin hakki olarak goriilmesi, 6zel iyeligin
toplum yarar1 dogrultusunda denetlenememesinin bir sonucudur. Her tiirli belediye hizmetiyle
altyapis1 saglanmis, imara elverisli, yapiya hazir duruma getirilmis olan yerlerdeki arsa iyelerini, imar
planina uygun yap1 yapmaya zorlamak, bu nedenlerle gerekebilir.
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Yapi yapmaya zorlama, hem kentin diizenli gelismesi ve hem de arsalarin vurgunculuk (spekiilasyon)
amactyla uzun siire bos tutulmasinin Onlenmesi agisindan da yararli goriilmektedir (Yavuz-Keles-
Geray 1978: 402). 9.7.1956 tarihli ve 6785 sayili Imar Yasast’'min (16.7.1956 tarihli ve 9359 sayil
Resmi Gazete) 48. maddesi uyarinca, imar gormiis ve 10 yildan beri bos duran kentsel arsa iizerinde,
yasa ve plan gereklerine gore yapi yapilmasi olanagi bulunanlardan belediye meclislerince
saptananlarmma bu durumun teblig edilmesi ve ayrica kiitiige islenmesi igin tapu yonetimine
bildirilmesi ongoriilerek, “teblig tarihinden itibaren bes yil icinde plana uygun insaat yapilmadigi
takdirde istimlak olunur” kuralina yer verilmistir.

Benzer kural, yasanin 1972 yilinda 1605 sayili yasa ile yapilan degisikliginde de bulunmaktadir.
Ancak yapilan degisiklikle “10 yildan beri bos duran” tanimina yer verilmeyerek, 1956 yilinda
getirilen “istimlak olunur” kesin kurali da “istimlak edilebilir” seklinde yumusatilmis ve “Bes yillik
miiddet gectidi halde, belediyelerce istimlak edilmeyen yerlerde mal sahibince plan ve mevzuata
uygun insaat yapilip ikmal edildigi takdirde, belediyelerin istimlak hakki ortadan kalkar” kurali
eklenmistir.

Federal Alman Imar Yasasi’nda, kentsel arsalari, planlamaya uygun kullanima zorlamak igin
belediyenin ayricalikli yetkileri bulunmaktadir (Seele 1994: 16). Sinirlayici kosullara bagli olan yapiya
zorlamalarin ender uygulandig1 bu durumlarda amag, arsanin kabul edilebilir yapisal kullanima uygun
olarak imar edilmesi zorunlulugudur. Bu zorunlulugun ilgilisine bildirilmesi ile arsa iyesi,
tasinmazinin devralinmasini isteyebilecegi gibi, belediyeler de, kendi adina ya da yapr isteklisi lehine
kamulastirmaya da basvurabilir.

Ulkemizde 6785/1605 sayili yasa ile kentsel arsamn imar planma uygun yapiya zorlanmasina iliskin
kurallara, 3194 sayih yasada yer verilmemistir. Ulkemizde yapiya zorlamaya iliskin yetki,
belediyelerin akgal olanaklari ile sinirlt kaldigindan, hemen hemen hi¢ kullanilmamigtir. Diger yandan,
yapiya zorlamaya iliskin kurallarin da, arsa iyelerini yapiya Ozendirici yaklagimlarla
zenginlestirilmemis olmasi da basarisizlig getiren nedenler arasinda sayilabilir.

Tarimsal topragin arsaya doniiserek iizerine yap1 yapilmasi s6z konusu oldugu zaman, imar haklarimin
kamudan satin alinmas1 gibi bir zorunluluk ortaya konulmalidir (Giittler 1984). Ulkemizde de bulunan
ve miilk satiglarinda kamuya 6nalim (suf’a) hakki taniyan kurumun etkin olarak isletilmesi, veraset
vergilerinin ger¢ek deger lizerinden alinmasi, birden ¢ok taginmaza iye olmayi 6zendirmeyen bir vergi
dizgesinin benimsenmesi, tarimsal amagli olmayan arazi lizerinde iyelik hakki yerine iyeligin kamuya
devri gibi yaklagimlar iyelik hakkini tanmiyan liberal sistemlere iliskin uygulamalardir (Tekeli 1993:
230). Dizgenin anamalct niteligi gozden kacirilmamak kaydi ile iyeligin spekiilatif degerlere el
koymakta bir ara¢ durumuna gelmesi ne kadar insan haklariyla bagdasmazsa, yasadigi ev mekani ile
iligkisinin giivence altina alinmasi o kadar insan haklarinin 6zii ile iliskilidir. Korunmasi ve giivence
altina alinmasi gerekir.

3.5. imar Plam Uygulamalarinda Kamu Tasinmazlarimn Durumu Nedir?

3402 sayili Kadastro Yasasi’nin 16/B maddesine gore, mera, yaylak, kislak, otlak, harman yeri ve
panayir yerleri gibi orta mali tasinmazlar smirlandirilir, bunlara parsel numarast verilerek
yiizolglimleri hesaplanir ve 6zel siciline yazilir. Bu siirlandirma, kiitiiklenim kapsaminda degildir ve
0zel yasalar disinda, bu yerler 6zel iyelige konu olamazlar. Ayrica yasanin 16/C maddesinde, devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan kayalar, tepeler, daglar v.b. gibi tarima elverigli olmayan iyesiz
yerlerin de sinirlandirma konusu olamayacaklar1 belirtilmistir.

Yukarida sozii edilen devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki tasinmazlarla, tapu kiitiigiinde maliye
hazinesi adma kayitli taginmazlarm, imar plan1 uygulamalar1 agisindan bagli olduklar1 kurallar, 4 ayr

yasa ile diizenlenmistir. Bu 6zel yasalar sunlardir:

e 1580 sayili Belediye Yasasi
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e 775 sayili Gecekondu Yasasi
3194 sayili Imar Yasasi

e 2981-3290-3366 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Islemler
Hakkindaki Yasa

Kasike1 (1994: 24), var olan yasalar karsisinda, hazine arazileri ile devletin hiikiim ve tasarrufu
altindaki taginmazlarin, kadastro caligmalar1 sirasinda belediyeler adina kaydedilmesi olanag:
bulunmadig1 gibi, hicbir tiirdeki taginmazin da (775 sayili yasanin 3. maddesi disinda) dogrudan
belediyelere gegmesinin s6z konusu olmadigr diisiincesindedir. Buna karsin giiniimiizde, imar plani
uygulamalar1 araciliiyla, yukarida so6zii edilen taginmazlarin, yasa kurallarina aykiri olmalaria
karsin, belediyelerce edinilmelerine de rastlaniimaktadir.

1. 1580 ve 3194 Sayili Yasalar Acisindan

1580 sayili Belediye Yasasi’nin 70. maddesinin 11. fikrasi, belediye ve komsu alan sinirlar1 i¢indeki,
iyeligi devlete ait olan (mera arazileri gibi) taginmazlarin yararlanma ve kullanma sekillerini
degistirme yetkisini, belediye meclislerine vermistir. Bu tasinmazlarin kullanma sekillerinin
degistirilmesi, belediye meclislerince onaylanarak kabul edilen imar planlari (nazim plan ve uygulama
imar plani) ile ger¢eklesmektedir. Bu durum, 3194 sayili yasanin 11. maddesinin son fikrasinda,
“Hazirlanan imar plani sinirlari icindeki kadastral yollar, meydanlar ile meralar, imar planinin
onay1 ile bu vasiflarim kendiliginden kaybederek, onaylanmis imar plam karar ile getirilen
kullanma amacina konu ve tabi olurlar” seklinde diizenlenmistir. 1580 sayili yasanin 159. maddesi
uyarinca, belediye sinirlari i¢indeki iyesiz tasinmazlardan olan seyrangah, harman yeri, ¢ayir, mera,
koruluk ve bataklik gibi yerlerin “tasarruf, yonetim ve gézetimi” belediyelere devredilmistir.

Gerek 3194 sayili yasa ve gerekse 1580 sayili yasa kurallari birlikte incelendiginde, imar plani
kapsamina alinan kamu iyeligindeki yerlerin, dogrudan belediye iyeligine gegmesi ongorillmemistir.
Uygulamada yasanan karmasa nedeniyle konu yargiya gegmis ve Danistay 6. Dairesi, 10.2.1989 tarihli
ve E. 1988/328, K. 1989/19 sayili kararinda, TBMM’nin 17.5.1934 tarihli ve 808 say1l1 ‘Tefsir’ karar1
ile 1580 sayili yasanin 159. maddesinde, belediyelere devredilen yetkinin meralarin kullanim, yonetim
ve gozetim hak ve sorumlulugu oldugu belirtilerek, yorum karar1 ve yasada gegen ‘tasarruf’
deyiminin tapu tlizesi ve ylritmeligindeki ‘iyelik hakkr’ karsiligi olan teknik tamim degildir
goriisiiyle, “imar plam simirlar icindeki meralarin, planin onayiyla birlikte hukuki bakimdan
meralik niteligini yitirecegi, bu yerlerden genel hizmetlere ayrilanlarin belediye veya ozel
idareye bedelsiz terkinin gerekecegi, genel hizmetler disinda 6zel miilkiyete konu olabilecek bir
amaca ayrilan yerlerin onaylanmis imar plamyla getirilen kullanma amacimma konu ve tabi
olacaklari, ancak bu durumun meralardan elde edilen yerlerin belediyeler adina tescilini
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gerektirmeyecegi” kararini vermistir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin (TKGM), TBMM’nin ‘Tefsir’ karari ile 1580 sayili yasanin
159. maddesine dayanarak yayinlams oldugu 7.11.1985 tarihli ve 1477 sayili “imar plani sinirlar:
icine alinan mera, yaylak, kislak gibi yerlerin belediye adina tescilini” ongdren Genelgesi,
Danistay’in yukarida belirtilen karari ile yasaya aykirt bulunmustur. Ancak, TK GM’niin Genelgesi’nin
yol actig1 tiizel sorunlar ve bu Genelge’nin uygulandigi 1985-1989 yillar arasinda belediyelere gecen
mera arazileri ile ilgili davalar, belediyeler ile Maliye Hazinesi arasinda yillarca siiriip gitmistir.

Danigtay karar1 karsisinda, 3194 sayili yasanin 11. maddesi, mera arazilerinin imar planlarinda
ongoriilen kullanma bigimlerine gore tahsislerinin degisecegini belirtmektedir. Ornegin, bu yerler imar
planinda yol, meydan, park, yesil alan, otopark, toplu tagima istasyonu, terminal gibi kamusal hizmet
alanlarina rastlamalari durumunda, 11. maddenin 1. ve 2. fikralarindaki kurallarin uygulanmasi
durumunda, belediye ya da 6zel idareye bedelsiz terk edilmesine olanak saglarken, bunun diginda 6zel
iyelige konu olabilecek konut, sanayi ve ticaret alan1 olarak belirlenmisse, bu alanlarin belediye ya da
0zel idareye terki s6z konusu degildir.
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Ozetle sdylemek gerekirse, mera niteligini yitiren yer, imar planinda 6zel iyelige konu olacak bir
arsa tiiriine doniismiisse, bu nitelikteki tasinmazin iyesi belediyeler degil, Maliye Hazinesi
olacaktir. Maliye Hazinesi adina tapuda Kiitiiklenen bu yerler, 29.4.1969 tarihli ve 1164 sayih
Arsa Ofisi Yasasi kurallar1 disinda bir baska kuruma gecemeyecektir.

Kiitiiklenim dig1 kalmig devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerin 6zel iyelige konu
taginmazlarla birlikte diizenlemeye sokulmasi ancak, bu yerlerin tamaminin DOP olarak diigiilmesi
karsisinda, Danistay 6. Dairesi’nin 9.11.1992 tarihli ve E. 1991/3280, K. 1992/4042 sayil1 kararinda,
“Diizenleme sirasinda tescil harici kalmis yerlerin tashk ve caliik olarak nitelendirilerek,
oncelikle 1580 sayih Belediye Yasasi’nin 159. maddesi uyarinca belediye adina tesciline karar
verilmis, sonra 18. madde uygulamasina gecilmis ise de, 159. maddenin resen tescil yetkisini
icermemesi nedeniyle, islemde bu yonden de hukuka uyarhk bulunmadig1” gerekcesiyle imar
plan1 uygulamasi iptal edilmistir.

2. 775 Saytl Yasa Acisindan

Tapu kiitiiglinde Maliye Hazinesi adina kayith tasinmazlarin, belediyelerce edinilmesinin en yaygin
uygulanan bi¢imi, 775 sayili Gecekondu Yasasi’nin 3. maddesinde yer alan kuraldir. 3. madde,
“yasamin yiiriirliige girdigi tarihte (30.7.1966), hazine ve baz1 katma biitceli dairelerin
iyeligindeki arsa ve araziler ile devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin belediyelere
gecmesini” ongormektedir. Ancak bu gegme, sinirsiz ve kosulsuz degildir. Bunun kosulu, “bu
kanunla belirtilen amagclarla Kkullamlma” kosuludur. Yasanin 1. maddesinde amag,
“gecekondularin 1slahi, tasfiyesi ve yeniden gecekondu yapimimin onlenmesi ve bu amacla
gereken tedbirlerin diizenlenmesi” olarak belirtilmistir. Yasa koyucu bununla da yetinmemis ve 11.
madde ile belediyelerin bu yasada yazili amaglara tahsis edilmek iizere devraldiklari tasinmazlari, bu
amagclar diginda tasarruf edemeyeceklerini pekistirmistir.

Danistay 6. Dairesinin E. 1991/2255, K. 1991/1909 sayili kararinda da belirtildigi {izere, “Hazine
adina kaydedilen tasinmazlarin miilkiyetinin anilan kanunun (775) 3. maddesine gore
kendiliginden ilgili belediyeye gecmesinin miimkiin olmadigi, devir konusundaki yetkinin de
Maliye ve Giimriik Bakanh@i’na ait bulundugu” anlasilmaktadir. Yasanin yriirliik tarihi olan
30.7.1966 tarihinden sonra, Maliye Hazinesi adma tapu kiitiigine kaydedilen tasinmazlarin
belediyelere gegmesi ise olanaksizdir.

775 sayili yasanin yiirlirliige girdigi tarihe kadar, Maliye Hazinesi iyeligindeki taginmazlarin
belediyelere gegmesinin ongoriilmesi, 1965 yilinda sayilar1 1062 iken 1995°te 2716’ya yiikselen
belediye orgiitlerinin % 61’inin durumunun yasa karsisinda ne olacagma iliskin tartismalari da
beraberinde getirdigi sdylenebilir.

3. 2981-3290-3366 Sayuli Yasa Acisindan

3290-3366 sayili yasalarla degisik 2981 sayili yasanin 10. maddesinin son fikrasinda, “Islah imar
plan1 yapilmus ve yapilacak bolgelerde, bu kanun kapsamina giren ve tapu tahsis belgesi verilen
hazine arsa ve arazileri, iktisap tarihine bakilmaksizin aym1 amacta kullanilmak iizere ilgili
belediyelere devredilir” denmektedir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigii, 2981-3290-3366 sayili yasanin uygulanmasina agiklik getirmek
lizere yayimladigi 28.8.1986 tarih ve 1482 sayili Genelge’sinde, {izerinde yapilagsma hakki bulunan arsa
ve arazilerin;

a. Evvelce yapilan kadastro caligmalari sirasinda tescil harici birakilan veya smirlandirilmast
yapilmakla birlikte tapu kiitiigline tescil edilmeyen devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki taginmaz
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mallardan, iizerinde yapilasma bulunanlar, valiligin talebi ilizerine 1278 sayili Genelge’ye gore
belediye veya il 6zel idaresi adina,

b. Kadastrosu yapilmamis yerlerde, iizerinde yapilasma bulunan devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki
yerlerin ise, yine valiligin talebi iizerine 1251 sayili Genelge’ye gore belediye veya il 6zel idaresi
adma kiitiiklenimlerinin yapilacagi belirtilmistir. Dolayisiyla, adi gecen Genelge’yle iizerinde
yapilagma bulunan yerlerin belediye ya da il 6zel idaresi adina kiitiiklenmesi 6ngoriiliirken, yapilagma
olmayan bos parsellerin ise Maliye Hazinesi adina kiitiiklenmesi gerektigine deginilmektedir.

Imar plan1 uygulamalarinda, kamu iyeligindeki kadastral yol, yesil alan, dere yataklar1 v.b. yerlerin bir
imar adasina ya da parseline rastlayan kisimlarinin diizenlemedeki rolii tartisma konusu olmaktadir.
Elibol’un (1990: 118), “Baz1 belediyelerin yaptirdig1 gibi, imar adalan cizildikten sonra, imar
adalan icinde kalan yol ve benzerlerinin, belediye adina tescil edilip kadastro parseli olarak 18.
madde uygulmasina sokulamayacaginin acikca belirtilmesi gereklidir” seklindeki degerlendirmesi
isabetli (yerinde) degildir. 2644 sayilt Tapu Yasasi’nin 21. maddesinde, “Kéy ve belediye sinirlari
icinde kapanmis yollarla yol fazlalar1 kéy veya belediye namina tescil olunur” denmektedir.
Yargitay 8. Hukuk Dairesinin 22.3.1994 tarihli ve E. 1993/1432, K. 1994/3881 sayili kararina gore,
“Koy icerisinde bulunan yol fazlaliklarinin kazandirici zamanasim ve zilyetlik yoluyla
kazamlmas1 miimkiindiir. imar plam1 uygulamasina konu olduklarinda bu yerler kéy tiizel
kisiligi adina tesbit ve tescil olunurlar”.

Danistay 6. Dairesi de 9.12.1993 tarihli ve E. 1992/4612, K. 1993/5197 sayili kararinda, “imar plani
uygulamas1 (ya da ayirma-birlestirme islemi) ile bedelsiz yola terk edilen tasinmazin, bu
boliimiiniin sonradan yol fazlasi durumuna gelmesi iizerine, eski iyesine bedelsiz geri
verilemeyecegi’ni 6ngormiistiir.

Imar ada ya da parseline rastlayan kadastral yollarin, belediye sinirlar1 iginde belediye adina, eger
miicavir alanda kaliyorsa bagl oldugu kdy tiizel kisiligi adina kaydedilmeleri gerekmektedir (Danistay
6. Dairesi 23.10.1990 tarih, E. 1990/252, 1990/267). Yesil alanlardan ihdas edilen yerler i¢in de bu
kural aynen uygulanir. Oysa dere, nehir v.b. ihdas edilen yerlerin imar ada ya da parseline rastlayan
kisimlarinin ise Maliye Hazinesi adina kaydedilmesi gerekmektedir.

Belediyelerce gerektiginden biiyiik gosterilerek ve bir dlciide sisirilerek, diizenleme ortaklik payinin
artirllmasi ve dolayisiyla belediye adina daha fazla parsel iiretilmesi gibi amag dist kullanilan yoldan
ihdas, yesil alanlardan ihdas konusunun Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin 6.4.1994 tarihli ve
684 sayili Tescile Konu Olan Harita ve Planlarin Kontrol Yonergesi ile denetim altina alimmasi
dogru ve yerinde olmustur. Yonerge uyarinca, yoldan, yesil alandan, dereden v.b. ihdas durumlarinda,
bu kisimlarin degisiklik islemleri beyannamesi diizenlenerek haritaya baglanmasi ve parsel olarak tapu
kiitiigline kaydedilmeleri gerekmektedir. Bagimsiz bir kadastro parseli durumuna getirilen bu
yerlerden de, diizenlemeye giren diger tasinmazlarda oldugu gibi esit oranda DOP kesintisi yapilmasi
zorunludur.

3.6. imar Planlar1 ve Uygulamalar1 Yalmzca Kentsel Rantlar1 Paylastirma Aract mi
Olmah?

Ulkemizde kent topraklarmin iyeligini diizenleyen 6zel bir kurallar biitiinii yoktur. Bu konu, degisik
yasalarda ve yonetmeliklerde diizenlenmeye calisilmis ve bu da uygulamada karigiklik yaratmistir
(HKMO 1996).

Kentsel alanlarla ilgili bir ¢ercevede iyelik kurumu irdelenirken, ele alinmasi gereken Onemli
konulardan birisi arsa sunumundaki sikintilar ve bu ¢ergevede gelisen spekiilasyon konusudur. Bugiin
gelinen noktada herkesin kabul ettigi gercek, artan yerlesme istemini emecek ve saglikli yerlesme
olanaklar1 sunacak arsa sunumunun saglanamamasidir. Bu siire¢ dyle gelismistir ki, denetimin elden
cikmasi sonucu kentsel alanlar bir yagma alanina dontismiiglerdir.
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Kentsel alanlarda toprak miilkiyeti agisindan ortaya ¢ikan en 6nemli sorunlardan bir digeri, arazinin
kullanim tiirti degisikligi yaratilarak arsaya doniistiiriilmesidir. Terminolojik olarak bazi tartigsmalarin
konusu olsa da, genel kabul goren nitelemesiyle arsa iiretimi, bugiin kentlesmenin aldigi yeni
boyutlar cergevesinde giincel oldugu kadar stratejik bir konuma gelmistir.

Ulkemizde 15 yildan beri sdylenen sudur: Yiizyilin sonuna kadar kentsel alanlarda 300.000 hektar
yeni alanin kentsel kullanima agilmasi gerekmektedir. Yani bu kadar arsa iiretimi yapilmalidir. Eger
bu hedefe adim adim yaklasilmis olsaydi, dniimiizde kalan 4 yillik siire i¢cinde yalnizca 80.000 hektar
yeni alanin arsaya doniistiiriilmesi gerekecekti. Ancak gecen yillarda diizenli ve planh olarak arsa
iiretimi yapilmadigindan sorun daha da biiylimiis olarak 6niimiizde durmaktadir.

Bugiinkii ¢arpikligin en énemli nedeni, toprak politikas1 konusundaki politikasizliktir. Ulke-bdlge-kent
diizeyinde birbirini esglidiimleyen, birbirini destekleyen, birbirini biitiinleyen, birbiriyle uyumlu bir
toprak politikasinin olmamasi, kentlesmemizin kontrol dis1 ve kacak gelismesinin temel nedenidir.
Ciinkii toprak politikasi, topragin, mekan diizenleme anlaminda, en uygun kullanilmasidir.

Bu anlamda toprak politikasinin en 6nemli hedefleri,

e Mutlak ve kutsal iyelik anlayis1 yerine, toprak kullaniminda sosyal adaleti saglamaya yonelik
yaklagimlarin etkili kilinmasi,
Yerel yonetimlerin uygun yerde, uygun zamanda ve uygun ederlerle, diizenli arsa iiretmesi,

o Toprak spekiilasyonunun en aza indirilmesi ve kabul edilebilir sinirlarda tutulmasi,
Saglikli kentlesmeyi saglamak i¢in kamunun arsa stoku yapmasi

olarak siralanabilir.

Bu agidan bakildiginda iilkemizde bunlarla biitiiniiyle ters bir gelismenin oldugu gozlenmektedir.
Kentlerde kendiliginden ve yasal olmayan gelismeler olmakta, kamu arazileri isgal edilmekte, rantlar
kentlerimizi oraya-buraya cekistirmekte, ormanlarin insan eliyle tahrip edilmesi sonucu agilan yerler
orman rejimi digina c¢ikarilmakta, kiyilarda inamilmaz bir yagmalama siirmekte, tarim arazileri
gelisigiizel yapilagmaya acilmakta, ortaya c¢ikan kirli-giiriiltilii kent ortamlarinda insanca
siirdiiriilebilir yasam olanaklar1 ortadan kalkmaktadir.

Toprak politikasinin 6nemli bir uygulama araci olan arsa diizenlemesi yoluyla arsa {iretilmesi salt
konut alani iiretmek olarak algilanmamalidir. Arsa {iretimi, kentsel mekanin yeniden {iretilmesi
yoluyla, saglikli kentlesmenin gelisiminin denetim altinda tutulmasinin saglanmasidir.

Kentsel toprak pargasi, ya da kisaca arsa, bir imar plan1 uyarinca imar parseli durumuna getirilmek
lizere yap1 alani olarak tanimlanmis, iizerinde imar haklar1 belirlenmis, kentin altyapi sistemlerine
baglanmis topraktir. Arsanin tarimsal topraklardan farkli olarak degerini artiran etkenler, kent
planlamasi ve kamu tarafindan yapilan yatinnmlardir. Kentsel arsanin iizerinde artan imar haklarmin
yarattig1 deger artiglarinin toprak malikinin hakki olarak goriilmesi, 6zel miilkiyetin toplum yararn
dogrultusunda denetlenememesinin bir sonucudur. Ve iilkemizde kent planlarinin yaygin bicimde
uygulanamamasindaki zorluklarin temel nedeni, yiiriirliikteki tasinmaz iyeligi sistemidir. Iyeligi
yiiceltme konusunda gelistirilen sdylem, tapunun deldirilmemesi v.s., iyeligin toplum yararina aykiri
sonuglarint kamufle etmenin kilifi olmaktadir. Bu kisir dongiiden kurtulmanin yolu, toprak politikasi
ile planlama konusunda getirilecek toplum yararina uygun bir kurumsal yaklagimin 1srarla
uygulanmasina ¢aligmak ve bunun denetim diizeneklerini (mekanizmalarini) kurmaktir. Bu ¢ergevede
kent planlan artik, vurguncularin (spekiilatorlerin) arsalarinin degerini glivenceleyen ve artiran bir arag
olmaktan ¢ikartilarak, deger artiglarinin kamuya aktarilmasinin araci durumuna getirilmelidir.

Gorildiigi gibi konunun ¢ok daha genis boyutlarda ele alinmasi gerekirken, bizde dar anlamiyla arsa
iiretimi bile diizenli yapilamamaktadir. Dar anlamiyla arsa iiretimi, imar planlarinin uygulanmasidir.

Ulkemizde niifusu 10.000' gecen yerlesme birimlerinde kent planlarinin ¢ok biiyilk oranlarda
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yapildigi biliniyor. Ancak bu planlarin biitiinciil olarak (18. madde benzeri uygulamalar anlaminda)
uygulanma oraninin ¢ok diisiik oldugu da bir gercektir. Bu konularda ne yazik ki kesin bilgiler yok.
Gerek 6. Ve gerekse 7. Bes Yillik Kalkinma Plani’min Harita-Tapu-Kadastro Sektdrii Ozel Ihtisas
Komisyonu Raporlari’nda, belediyelerle ilgili higbir bilginin elde edilemediginin belirtilmesi
diisiindiiriiciidiir. Imar uygulamalar1 konusu da bu belirsizlik i¢inde bulunmaktadir. Imar planlart
konusunda agirlikli uygulama, isteme bagli olarak yapilan parsel dlgegindeki uygulamalardir. 1984
sonrast donemde ise, dzellikle biiyiik kentlerde imar plam uygulamalarinin yerine islah imar plam
uygulamalar1 ge¢mistir. Islah imar plan1 uygulamalar siireci duracaga benzememektedir. Bunun 3
onemli nedeni vardir:

1. 3290-3366 sayili yasalarla degisik 2981 sayili yasanin, 3194 sayili yasadan bir dl¢lide farkli
bir yaklagimla payli iyeligin paylara ayrilmasina olanak tanimasi,

2. Gecekondu ve imar yiiritmeligine aykiri olarak yapilan yapilarin bir tiirlii Oniine
gecilememesi.

3. 3030 sayili Anakent Belediyelerinin Yonetimi Hakkindaki Yasa’nin, planlamaya iliskin
kurallarindan farkli bir bigimde, 1slah-imar planlarinin onaylanmasi ve degistirilmesi
yetkisinin yalnizca ilge belediye meclislerine ait olmasi.

Ote yandan, 3194 sayili Imar Yasasi'min getirmis oldugu hisseli arazi satislar1 ve 6zel parselasyon
yasagl bugiin delinmis bulunmaktadir. Ozellikle Borglar Yasasi'ndan ve yasalardaki veraset-intikal
hiikiimlerinden yararlanarak bu yasak delinmekte, hatta hissedarlar bu yasagi delmeye tesvik
edilmektedirler. Bunun sonucunda onlenmeye calisilan diizensiz yapilagsmalar kentin g¢evresinde
siirmektedir. Belki de ozellikle yerel yonetimlerin arsa {iretimi konusundaki yetersiz ve basarisiz
politikalari, paydaslar1 bu siirece zorlamaktadir.

Bugiin kentsel alanlarimizda gesitlenen arsa isteminden s6z etmek gerekmektedir. Arsa {iiretimi
politikalari, bu ¢esitlilige yanit vermelidir. Ancak, "arsa kimin i¢in iiretilmelidir?" sorusunun yaniti,
oncelikle dar ve orta gelirlilerin konut sorununun ¢6ziimiinii hedeflemek biciminde anlasilmalidir.
Ciinkii, tilkemizde iist gelir gruplar ile alt gelir gruplariin (gecekondulasmada 6zellenebilir) 6nemli
boliimii arsa sorununu kendileri ¢ozmektedirler. Ust gelir gruplarmin bir boliimii gelir kategorilerinin
kendilerine sagladigi iliskilerle, alt gelir gruplarinin 6nemli bolimii ise yasal olmayan yollarla
sorunlarini ¢ozme yoluna gitmektedirler. Bu kosullar karsisinda yasalara saygili ve olanaklar1 kit
kesimler ortada kalmaktadirlar. O nedenle ¢6ziimlemede dar ve orta gelirlilerin bir 6ncelige sahip
olmalar1 normal kargilanmalidir.

Tiim bu gercekler ortada iken, sessiz-sedasiz yiiriirliige giren Rekabeti Onleme Yasasi’ndaki (Anti-
Tekel Yasa) meta iiretimi ile ilgili mantigin tersine, topraktaki tekellesmeyi onleyecek higbir 6nlem
getirilmemektedir. Tersine KIT’ler, tesislerinden cok arazilerine agzi sulananlara harag-mezat
satilmaktadirlar. Ozellestirme Yasasi ile bazi tekelci gruplara toprak tekelciligi olusturma ortamlar
sunulmaktadir. Ozellikli bolgelerde, (GAP, kiyilar, metropoliten kentler gibi), bu tiir egilimler
gozlenebilmektedir.

Bu cergevede yaklasildiginda arsa iiretimi konusundaki artik bir master plan yapma noktasinda
oldugumuzu 6zellikle vurgulamak gerekmektedir.

Tam da bu noktada, basta HABITAT zirveleriyle kabul edilen ve Birlesmis Milletler Orgiitii ve bu
oOrgiitlin onciiliigiinde uluslararast metin durumuna gelen degerlendirmelere ve yayinlara tilkemizdeki

tiim kurum ve kuruluslarin sahip ¢ikmasi ¢agrisinda bulunuyoruz!..

Ciinkii 1975 yilinda Birlesmis Milletler Orgiitii tarafindan yaymlanan 7 ciltlik URBAN LAND
POLICIES AND LAND USE CONTROL MEASURES baslikl1 kitaplarda sunlar sdylenmektedir:

e Toprak iizerindeki iyelikten degil, topraktan yararlanmadan s6z etmek dogru olur (Cilt II,
sayfa 36).
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o “Toprak iilkenin dogal kaynagidir” gergegi benimsenirse, kamunun iyeliginde olacak, bu
nedenle satilamayacak, kiraya verilecektir (Cilt 111, sayfa 199).

e Toprak da tarim arazisi ve arsa anlaminda, ¢esitli islemlerle gelistirilebilir. Ancak onun aslh su
ve hava gibidir (Cilt 111, sayfa 35).

o Gelismekte olan iilkelerdeki arsa vurgunculugu (spekiilasyonu) gostermistir ki, bundan elde
edilen gelirler, vurguncular (spekiilatorler) tarafindan, ulusal ekonomiyi destekleyecek
alanlara yatirilmamaktadir (Cilt VII, sayfa 3).

Ulkemizde, ne yazik ki, cani isteyince uluslararasi sézlesmelere atilan imzalara sigman bir siyaset
kiiltiirii  yerlesmistir. Ama yukarida siralanan gorlisler {ilkemizdeki arsa politikasinin, toprak
politikasinin kalin g¢izgileri olamamistir. Bu anlamda Anayasa’nin 35. maddesindeki hiikiim,
Palanddken Daglarindaki bir kardelen ¢icegi gibi yalniz durmaktadir.

Aslina bakilirsa toprak tek basina hicbir deger yaratmadigi gibi, kendisinin de higbir degeri yoktur.
Degeri yaratan, bir malin {iretimi i¢in harcanan insan emegidir. Toprak da, diger tiim nesneler gibi,
insan emeginin dogal bir nesnesidir. Insann ilk iiretim arac1, esdeyisle insansal emegin ilk uygulama
alam topraktir. Bu yiizdendir ki, ilk ele gecirilen ve iyelige konu olan toprak olmustur. Bu gergek,
iilkemiz kentsel alanlarinda yiizyillar sonra yeniden kesfedilmise benzemektedir.

Rantm 6ziinde yer alan ise, topragin kendisi degil, onu elde bulundurma hakkidir. Dolayisiyla, rantin
kaynag1 ozel iyeliktir. Kuramsal olarak yaklasildiginda 6zel iyeligin olmadig1r kosullarda toprak
rantlar1 olugsmaz. Ancak iilkemizde, Anayasal diizlemde 6zel iyeligi kabul eden bir toplumsal yegleme
s6z konusu oldugundan, irdelenmesi gereken nokta, rantin en aza indirilmesi ve toprak
degerlerinin spekiilatif artisinin onlenmesi ve denetlenmesi, sonucta da kamusal yatirnmlarla
artan kentsel toprak rantlarinin kamuya geri dondiiriilmesidir.

Ciinkii topragin degil de toplumun firiinii olan rantlar, birkag yonden 6zellikle 6nem kazanmaktadir:
Oncelikle toprak rantlar1 emegin deger yitirmesine yol agmaktadir. Hem diisiik emek ederi hem de
konut gevresi de icinde olmak iizere emegin yeniden iiretiminin kosullar1 kotiilesmektedir. Ote yandan,
rantlar, planlama diizenini bozmakta, alt {ist etmektedir. Kent formunu olusturmada, kentsel islevlerin
mekandaki dagilimimi ve konumlanmasini yonlendirmede, toprak kullanim tiirlerinin yer secimlerine
iligkin kararlarda belirleyici olmaya baslamislardir. Diger bir deyisle, rantlar kentlerin gelisiminde bir
otorite durumuna gelmislerdir. Kent planlari, yiizen rantlar1 kent diizlemine konumlandirmanin
araglart durumuna geldiklerinde bu mekanlardaki yasam, tiim yanlariyla bundan olumsuz etkilenmeye
baglamistir. Dogal ve tarihi ¢evrenin yok edilmesi siirecinin hizlanmasinda rantlar katalizér gorevini
{istlenmektedir.  Onemli bir diger nokta, rant beklentileri nedeniyle topraga artik spekiilatif
yaklasilmasidir. Bunun sonucu anaparanin énemli bdliimiiniin tasinmaza yonelmesidir. Bu kosullarda
kapsamli planlama etkinliklerine yonelme olanag1 zora sokulmaktadir.

Bu ¢ercevede, kentsel topraklar bugiin sahiplerine, yani onu ellerinde bulunduranlara, ya da onu
gaspedenlere arsa piyasasinda ve kent yasaminda iistiinliik saglamaya baglamiglardir. Dizgenin kendisi
bu iiretim dis1 etkinlikler sonucu olusan kazanglar1 yaratmaya, biiylitmeye, bunlarn 6zendirmeye ve
gecerli kilmaya (mesrulastirmaya) baslayinca siyasal, sosyal ve kiltiirel degerlerin de tikanmasi
sonucunu yaratmig olmaktadir.

Rantla yagamayi bir yasama tarzi olarak kabul edenlerin sayisinin arttig1 bir ortamda, sonugta bir kithk
rant1 olan toprak rantindan beslenmenin, tas atip kol agritmadan, kolay edinilen kazancin tadina
erenlerin kol gezdigi bir arenada, sonucta mafya tiirii yaklagimlar ve oOrgilitlenmeler kaginilmaz
olacaktir. Ciinkii rantin olustugu mekan sabit kalirken ranttan nasiplenenlerin sayisi artarsa bu sonug
normal olacaktir.

Tehlikeli olan bir diger dnemli noktanin, kamu yonetiminin baz1 birimlerinin ve bu birimlerdeki baz1
yetkililerin de bu siireglerin i¢inde dogrudan yer almalari oldugunu da O6zellikle vurgulamak
gerekmektedir. Ozellikle belediyelerin ellerinde olan olanaklar ve yetkiler, bu kurumlar1 bir rant
olusturma ve paylastirma arenasina doniistiirmiise benzemektedir. Bu kurumsal yozlasma da mekana
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iliskin kararlarda, kentin ve gelecek kusaklarin gz ardi edilerek bugiine doniik ¢ikarci, kose doniici,
vurdumduymaz, bireyci ve egoist egilimlerin 6n plana ¢ikmasi sonuglarin1 dogurmaktadir.

Bunlarin tehlikeli gelismeler oldugunu, sinirlandirilmasi, denetlenmesi gereken gelismeler oldugunu,
gelecegimizi tehdit eden yonelmeler oldugunu 6zellikle vurgulamak gerekmektedir. Bu nedenle de
toprak kullanimi kararlarinin artik saglanacak rantin biiytikliigii hesaplarina gore verildigi bir ortamda,
stirece dur diyecek toplumcu bir kars1 durusun orgiitlenmesi gerekmektedir.

Rantlarin kentlerimiz ve ic¢inde yasayanlarimiz agisindan ortaya g¢ikardigi olumsuzluklar zincirinin
kirilabilmesi i¢in, toplumsal yatirimlar sonucu gerceklestigi acik olan bu rantlarin kamuya geri
dondiiriilmesi diizenekleri iizerinde 6nemle durulmasi gerekmektedir.

Miilk edinme hastaligi, yasam tarzlarimizda paylagmacilig1 ortadan kaldirmaktadir. Oysa kentlerimiz
paylastirilacak ve kapigilacak degil, paylasilacak alanlardir. Buna yonelik bir birlikte yasama
modelini temellendirmek zorundayiz. Uzerinde yasadigimiz topraklar, yasammmiz igin bir giivence
unsuruna doniistiiriiliince, devlet ve yonetenler toplumsal esitsizlikleri kiiciiltecek modeller
uygulamayinca toprak-insan iliskileri bireyci niyetlere gore bicimlenmektedir.

Gerek kentler bigimlendirilirken, gerekse toprak kullanim kararlar1 verilirken mutlaka bir ¢ikar tanimi
tizerinden gidilecektir. Sorun burada, hangi ¢ikara yonelik bir politika? sorusunun yanitina, daha
dogrusu bu konuda yapilacak temel yeglemeye baglidir. Temel yegleme,

e  Ogzel ¢cikarlar
e Kamusal yarar
e Toplum yarari ¢ergevesinde bunlarin dengelenmesi

olabilir. Kuskusuz temel sorun, bunlari yasalara yazmak da degildir. Asil olan bunu uygulama
siyasalarina ve izlencelerine (programlarina) dokmektir.

Ulkemizin bugiinkii verili konjonktiiriinde ve anayasa diizleminde kabul edilmis olan iyelik anlayist
cercevesinde dengelemeci yaklagim 6n plana ¢ikmaktadir. Eger, dengelemeyi temel alan bir yegleme
tizerinden gidersek, o zaman toprak politikasinin temel Ogelerinin iyelik ve imar tiizesinde
bicimlendirilmesi zorunlu olacaktir. Imar tiizesi, tasinmazlar iizerinde imar haklarim tanimliyor. Bu
haklar, kamu tarafindan alinan planlama kararlar1 dogrultusunda kullaniliyor. Arazi kullanim kararlar
kamu tarafindan alinirken, bu kararlar sonucu yaratilan imar haklarinin kimlere neyi kazandirdigini
bugiinkii kosullarda gdzlemek gerekmektedir. Kamu tarafindan yaratilan imar haklari, iyelik hakkinin
adeta dogal, mesru bir sonucu olarak goriilmektedir. Iste terk edilmesi gereken zihniyet budur.

Dolayisiyla geri dondiirme taniminin kurallarinin konulmasi ve baglayiciliklarinin tanimlanmasi
zorunlu olmaktadir. Ciinkii topragi edinme, onu kullanma, getirilen imar haklari, planlama ve plan
degistirme kurallar1 ve kararlari, karar alma ve denetleme diizenekleri v.d. kurallar bir hukuksal
cerceveye oturtulmalidir. Iyelik ve imar haklarmi diizenleyen cagdas yeni bir tiizel cerceve
olusturulmalidir. Bu olmadan koktenci degismelere gidilemez.

Buradaki sorun, kamu yarari-toplum yarari ayrismasini ortaya koymaktir. Olmast gereken yarar,
toplumun yararidir. Ciinkii Prof. Dr. Umit DOGANAY 1n 22 yil 6nce vurguladigi gibi, toplum
yararl, iilkede yasayan tiim insanlarin ortak cikarlarini anlatir. Bu durumda, bir llkedeki diizenin
toplum yararina olmasi zorunlu degildir. Ciink{i diizenin ortak ¢ikar1 koruyucu niteligi bir altyapi
sorunudur. Daha dogrusu altyapiy1 olusturan iyelik anlayisina baglidir. Bu nedenle iyeligin salt
bireysel oldugu bir iilkede, diizen toplum yararmma olmaz. Ama bdyle bir diizende kamu yarari
geregi sinirlamalar vardir. Oyleyse toplum yarari, altyapiyr koruyucu degil, onu olusturan bir
kavramdir.

Bu anlamda bugiin iilkemizde kamu yararindan sz edilebilir. Ama toplumdan kopmus olan kamunun
toplum yarar1 iiretmesi 6rnekleri son derece azalmistir. Ciinkii lilkemizde kamu gorevleri siyasal bir
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nitelik kazanmistir. Bunun nedeni, yOnetim aygitinin siyasal etkiler altinda calisan bir diizenege
doniismesidir.

Boylesi bir yapi, verilen kararlarin, verilecek olan kararlarin ve yapilmasi onerilen ya da diisiiniilen
diizenlemelerin kamu yonetimi anlayisinin siyasal niteligine goére olugmast gibi bir noktaya
stiriklenmistir. Bu ¢ergeve kirilmadan rantlarin kamuya dénmesi olas1 gériinmemektedir. Bu olumsuz
nokta, yonetimin yeniden yapilanmasi zorunlulugunu yani sira getirmektedir.

4. DEGERLENDIRME

Imar Plam Uygulamalarinda Payh (Miisterek) Iyelige Son Verilebilir mi? Bu énemli soruya 18.
madde denilince “evet” diyeceklerin oran1 kanimizca yiiksektir. Ama “son verme” i¢in 16. madde ile
18. madde arasinda bir fark yoktur. Ulkemizde imar plam uygulamalarinda payli iyeligin sona
ermesine iliskin kurallar incelendiginde; arazide Ozel parselasyona dayali eylemsel boliinme
olmadiginda, 3194 sayili imar Yasasi’nin 18. maddesine gére, payli iyeligin boliinmesi ve her paydasa
bagimsiz bir imar parseli verilmesi isteniyorsa, islemin mahkemelerce iptal edilmemesi i¢in, kesinlikle
tim paydaslarin yapilacak paylasimi kabul ettiklerine iliskin yazili ag¢iklamalarinin alinmasi
zorunludur.

Planda Kamusal Tesislere Ayrilan Yerlerde Iyelik Sorunu Nasil Céziiliir? Bu konuda 6zel iyelik
sahiplerinin magduriyetlerini giderecek giivenceler imar yiiriitmeliginde yoktur. Imar planlarinda
kamusal hizmetlere ayrilan alanlarin, amacima uygun kullanilmasimi saglamak gorevi, oncelikle,
belediyelere diismektedir. Belediyelerin bu gorevlerini yerine getirmek {izere, isleri 6nem ve oncelik
sirasina koyarak, imar izlencesine baglamasi gerekmektedir. Ama bunun geregini yapan, yani sorunu 5
Yillik Imar izlenceleri icinde ¢zen, geregini yapmayanlari ise yapmaya zorlayan bir siire¢ iilkemizde
s0z konusu degildir.

Kadastro Parsellerinin Plan Geregi imar Ada ve Parselleri Durumuna Getirilmesinde Iyelik
Yoniinden Olgiitler Nelerdir? Kadastro parselinden imar parseli iiretme konusunda, yapilasmayi
diizenli kilacak, “alt1 kaval-iistii sishane” dedirtmeyecek bir kent ortam1 yaratilmasi konusunda giiclii
denetim diizeneklerinden yoksun oldufumuz ortaya ¢ikmaktadir. Bir &rnek, imar Yasasi’na gore
yasaklanmis olmalarina karsin, kentlerin ¢evresinde 6zel parselasyonlar stirmektedir.

Bos Duran Parseller imar Plamina Uygun Yapiya Zorlanabilir mi? Zorlanmalidir. Kentlerin
merkezlerindeki arsa gizilgiiclerini degerlendirmemek, onlar1 harekete gecmeye zorlamamak,
kentlerimizin ziplamali gelismesinin nedenlerinden biridir. Yalnizca bekleyecek giicii olma 6zelligi
olan iyelerin, bu beklemenin ardindan kamunun yatirimlar sonucu ve toplumun geldigi gelisme
noktasinda gerceklesen rantlarin tiimiine el koymasi kentsel adaletle bagdasmaz. Yapiya zorlama
konusunda bugiinkii yiiriitmeligimizde bir kural ise yoktur.

Imar Plam Uygulamalarinda Kamu Tasinmazlarimin Durumu Nedir? sorusuna verilecek yanit,
konunun kamu iyeligi alaniyla ilgilidir. Ulkemizde Cumhuriyet Dénemi boyunca devlet kendi iyeligini
pek sevmediginden, kendi hiikiim ve tasarrufu altindaki yerleri koruma konusunda bir ¢abanin iginde
olmamustir. Son 15 yildir devletin tiim mal varhigini tasfiye etmesi yoniinde ortaya ¢ikan zihniyet
nedeniyle de, imar uygulamalari kamu tasinmazlarina yonelik 6zel kamu korumaciligi ekseninde
yapilmamaktadirlar.

Imar Planlan1 ve Uygulamalar1 Yalmzca Kentsel Rantlar1 Paylastirma Aract m1 Olmah? Bu
konuda yapilan degerlendirmelerden c¢ikan sonug, iilkede genel yonelisin, ekonominin genel
durumunun, insan ve toplum diizleminde ortaya ¢ikan alt-iist oluslarin bir uzantisi olarak, kentsel
alanlarin, kiyilarin ormanlarin bir rant deposu olarak goriilmesidir. Bu nedenle alinan kararlarin biiytik
bolimii, yeni yasalasma siire¢lerinin agirlikli kismi, bu alanlarda yeni rantlar olusturma ve dagitma
niyetlerine dayanmaktadir.

23



Yerlesme sorunlarinin olmazsa olmaz kosulu topraktir. Tiizel anlamda diger tiim ayrintilar onun
biitiinleyici pargasidir. Bu nedenle hem imar, hem planlama hem de uygulama siirecleri baglaminda
biitiini kucaklayic1 bir ¢ergeve imar tiizesinin ivedilikle cikarilarak, kentlerimizi kuralsizliktan,
insanlarimizi da kuralsizligr c¢ikar alanina doniistiirenlerin yarattifi sagliksiz kentsel ortamlardan
kurtarmak gerekmektedir. Ille de kuralsiz yasamak isteyenler igin de kent sugu anlaminda
yaptirimlarin getirilmesi zorunlulugu dogmustur. Bunun temel nedeni ve gerekgesi ise, kente karsi
duyarlilik, kentin yerlestigi mekana karsi duyarlilik, kentte insan egoizminin torpiilenmesi, miilk
edinme hastaliginin tedavi edilerek daha paylagsmaci mekan anlayisinin ve ortak yasama ve ortak c¢ikar
duyarliliginin gelistirilmesi geregidir.

Kentsel alanlar ve imar plan1 uygulamalar1 yansisinda iyelik (miilkiyet) kurumunun niteligindeki
degismelerin, ya da degisime-doniigiime zorlanma noktalarinin evrimi bir biitiin olarak ele alindiginda,
bir kusatmanin, bireyciligi One c¢ikaran bir kusatmanin iginde oldugumuz ortaya g¢ikmaktadir.
Uygulayici bir meslek toplulugu olarak ise, olciilerin dengelenmesinden yararlarin dengelenmesine
gecis konusunda konunun tiim ydnlerini kucaklayan bir ¢aba i¢inde olmadigimiz anlasilmaktadir.

Kentsel topraklarin, iilke kalkinmasi dogrultusunda, biitiinciil bir yaklasimla ve kisi ile toplum yararini
gbzeten bir dizge icinde ele alinmasi kaginilmazdir. Ulkemiz kosullar1 gdzlendiginde, Anayasa ile
diizenlenen iyelik kurumunun ve bununla getirilmek istenen tiize anlayisinin basta TMK ve diger 6zel
yasalara (Kadastro, Imar, Tapu, Gecekondu ve Imar Affi v.d.) yansitilmadig: anlasilmaktadir. Bunun
sonucu, kurallar bir biitiinliik gdstermemekte, tiize dizgesinde olusan icsel ve dissal karsitliklar, yorum
ve uygulamalardaki farkliliklar tekdiizeligi engelleyici duruma gelmektedir.

5. SONUC

Bildiri, iyelik (miilkiyet) gibi bir altyap1 kurumuyla, yani aslinda daha genel yaklagimlarla ele alinmasi
gereken bir kurumla, kentsel alanlardaki imar uygulamalar1 gibi bir alt model arasindaki iligkileri
incelemeyi ereklemistir. Aslinda {ist anlayisin alt modellere yon vermesi gerekirken, goriilmektedir ki,
anayasal diizlemdeki anlayigla uygulamalar arasinda bir celiski, kopukluk ortaya ¢ikmaktadir. Bir
diger yaklagimla, uygulama anayasal diizlemdeki ele alig1 tehdit etmektedir. Bu, yok etme anlaminda
yorumlanmamalidir. Ama aralarinda ciddi bir ¢eliskinin varlig1 da vurgulanmalidir.

Sektoriimiiziin en ciddi ugras alanlarinin basinda kentsel alanlardaki haritacilik faaliyetleri
gelmektedir. Yani kentlesme siireci, sektoriimiiziin hem kamusal hem de 6zel kurumlarina ciddi maddi
ve mesleki bilyiime gizilgiigleri sunmaktadir. Imar hareketlerinin bundan sonra da durmasi
beklenmedigine gore, bu katki varligim siirdiirecektir. Ancak sdylenmelidir ki, sektdriimiiz, bu somut
durumdan yola ¢ikarak, kentlesme siirecinin igindeki konumunu netlestirebilmis, kesinlestirebilmis
goriinmemektedir. Kamuoyu ile en giiclii iligkiyi kurabilecegi bir alanda, siradan bir uzmanlik sektorii
gibi davranilmakta, bir bagnazliga diismeden bu stirecteki belirleyici islev 6ne ¢ikarilamamaktadir.

Gerek kentsel alanlardaki, gerekse kirsal alanlardaki uygulamalarda, yaptigimiz is, aslinda, iyeligin o
anki kullanim kosullarina miidahale ederek, onun gelecekteki daha iyi kullanim kosullarimin
altyapisinin yaratilmasidir. Bu yapilirken, iyeligi diizenleyen var olan tiizel altliklar cercevesinde
davranilmakta, ama bir yandan da bu altliklarin eskiyen yonleriyle yiiz yiize gelinmektedir.
Zorlanilmakta, sikint1 gekilmekte, tikanmalar yagsanmakta, istenmeyen uygulamalar yapilabilmektedir.

Iste bildiri bu noktada anlamini bulmaktadir. Calisma, inceleyenlerce fazla ayrintilara kagmis bir
caligma olarak da degerlendirebilir. Bildiriyi kaleme alanlar bunun farkindadirlar. Ama bildiriyi
yazanlar1 bu denli ayrintiya girmeye zorlayan neden, ayrintida ortaya ¢ikan belirsizliklerin varliklarini
yillardan beri stirdiiriiyor olmalaridir. Cok iyi bilindigi, ¢ok yaygin karsilasildigi sdylenen 18. madde
uygulamalarinda bile, iist mahkeme kararlarina aykiri uygulamalarin yapildigi, bu nedenle de birgok
uygulamanin yargi yollarinda gidip-geldigi bilinmektedir.
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Bu bildiri, yazarlarini, sektorde durup, kafamizi kaldirip, “neredeyiz?”, “ne yapiyoruz?”, “nasil
yapiyoruz?”, “nasil yapmaliy1z?” sorularin1 sormamizi gerektiren bir erege yoneltmektedir.

“Seytan ayrintida gizlidir” sozii bu bildiriyi hazirlama siirecinde hakliligin1 bir kez daha ortaya
koymustur. Sektoriin tlizel temel altliklarindaki yetersizlikler ve eskimeler gelismeyi tikamaktadir.
Ulke genelinde tekdiize altliklarla uygulamalara yén vermek zor olmaktadir. Pargaci diizenlemelerle
sektorde cagdas bir uygulama altyapisi yaratmak olanakli goriinmemektedir.

Bu nedenle tek temel ileti (mesaj), sektoriin tim kurumlanyla, kisileriyle, deneyimleriyle bir
doniisiim projesi hazirlayip uygulama projeksiyonunu (takvimini) yapmasi zorunlulugudur. Bu
kurultaylar, yalnizca konusma ve dertlesme platformu olarak gordiikleri islevlerini agmak
zorundadirlar. Karar platformuna, sektori ve onun kurumlariyla iiyelerini baglayan kararlarin
alindig1 platformlara biiriinemedikleri siirece sektor disina tagan etkiler yaratamayacaklardir.

Ozel olarak, kentsel alanlardaki haritacilik uygulamalari, ¢ok iyi bilindigi sanilan bu uygulamalar,
yetersiz tlizel altliklart nedeniyle, kentlesmenin giderek artan 6énemi karsisinda, tokezleme siirecine
girebilirler. Bunun farkinda olmak ve bu nedenle bazi hazirliklar1 daha fazla gecikmeden baglatmak
geregi vardir.
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