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OZET

TURKIYE'DE MEVAT ARAZILERIN IHYASI:
NITEL BiR CALISMA

Resul TOPUZ
Yiiksek Lisans, Uluslararas1 Finans1 ve Katilim Bankacilig
Tez Danismant: Dr. Ogr. Uyesi Ozan MARASLI
Haziran, 2025 — 150 Sayfa

Bu calisma, Tiirkiye’deki mevat arazilerin ekonomiye kazandirilmasmin Islami ve
ekonomik boyutlarina odaklanmaktadir. Arazilerin kullanimi  ve ydnetimi,
strdiiriilebilir  kalkinma agisindan biiyilk ©6nem tasirken, ekonomik olarak
degerlendirilmeyen mevat araziler yerel ve ulusal ekonomiler i¢in kayip firsatlar
anlamma  gelmektedir. Calismanin amaci, mevat arazilerin ekonomiye
entegrasyonunun engellerini kapsamli bir sekilde degerlendirmek ve Islami agidan
ihyau’l-mevat kavrami ¢ergevesinde ¢oziimler sunmaktir. Calismada mevat arazilerin
thyas1 siirecinde yer alan ilgili kamu kurumu yetkilileri, hukukgular ve ihya faaliyetini
gerceklestirenlerle yapilan yari-yapilandirilmis miilakatlar igerik analizi yontemiyle
analiz edilmistir. Calisma, ihyau’l-mevat kavrami cergevesinde atil arazilerin
degerlendirilmesi konusunda Tiirkiye’deki giincel durumu tespit etmeyi hedefleyerek
literatiire katki saglamay1 amaglamaktadir.

Anahtar Kelimeler: Thya, Thyau’l-Mevat, Mevat Arazi, Atil Arazi, Tiirkiye
Ekonomisi



ABSTRACT

DEVELOPMENT OF DEAD LANDS IN TURKIYE:
A QUALITATIVE STUDY

Resul TOPUZ
Master, International Finance and Participation Banking
Thesis Advisor: Asst. Prof. Dr. Ozan MARASLI
June, 2025 — 150 Pages

This study focuses on the Islamic and economic dimensions of development of mawat
(dead) lands in Tiirkiye. While the use and management of land is crucial for
sustainable development, unutilized land represents lost opportunities for local and
national economies. The aim of the study is to comprehensively assess the barriers to
the integration of mawat lands into the economy and to offer solutions within the
framework of the Islamic concept of ihya al-mawat. In the study, semi-structured
interviews with the officials of the relevant public institutions, legal experts, and those
who are involved in the process of revival of mawat lands were analyzed through
content analysis. The study aims to contribute to the literature by identifying the
current situation in Turkey regarding the utilization of idle lands within the framework

of the concept of ithya al-mawat.

Keywords: lhya, Ihya al-Mawat, Dead Land, Idle Land, Turkish Economy



ICINDEKILER

TEZONAYT oo I
BILIMSEL ETIK BILDIRIMI ........ccoooooiiiiiicceceecsens ii
ON SOZ.....oooeeeeeeeee ettt et iii
OZET ... s v
AB ST R A CT e %
ICINDEKILER .......oooooioieeeeeeeeeeeeeeee ettt Vi
TABLOLAR LISTESI......cooiiiiiiiiiisceses s viii
SEKILLER LISTESI........c.cooiiiiiiieieceeeeee e, iX
GRAFIKLER LISTESI .....c.cooiviiiiiiiiiiiiiessee s X
KISALTMALAR LISTESI ......cooooiiiiiiiiincie e Xi
BIRINCI BOLUM........oooitiiiiiiiince st 1
L] 0 21 1T 1
1.1 PrOBIBM .. 2
N i V- TSR SPRR 3
1.3, Arastirmanin ONEMi...........c.ovoveveveveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et e ettt 4
1.4, VarsayImIar.........oooviiiiiie s 4
1.5, SINITIIKIAT . 5)
1.6, TANIMIAT ...ttt 5
TKINCI BOLUM ...ttt 6
2.1. Arazi Kavrami ve Siiflandirtlmast ..........oocoeeiiiiiiiiiiieee e 6

2.1.1. Binalarin ve Yapilarin Altindaki Arazi........ccccooviiiiiinicicecne 6

2.1.2. Tiltivasyon Altindaki Arazi.........cccoceeiiiiiiiiiiiii e 7
2.2. Arazi Kullanim EtKinligi........ccooviiiiiiiiiiiie e 7
2.3. Atil Araziler ve Ekonomik DONUSTMI ......ccvvevvviiiiiiiiiiiieiiie e 9

2.3.1. Atil A1azi KQVIAMI c..oveiiiiiiiiiiccciiciee e 9

Vi



2.3.1.1. Kentsel At1l ATaziler.......coovvvvuviiiiiiiiiiiiiiiieie e eerereeins e e enesennnes 10

2.3.1.2. Kent Dis1 At1l Araziler........ccoooeeiiiiiiiiiiiieieeeee e 15

2.3.2. Atil Arazilerin Ekonomiye Kazandirilmast ...........ccoooveiiiiiiciiiiiiecnnen, 16
2.3.2.1. At1l Arazilerin YONetimMi.......cccovereerveeiieireeee e 16

2.3.2.2. Atil Arazi Yonetiminin Ekonomik Ciktilart...........cccceeeeivneen. 21

UCUNCU BOLUM ..ottt 24
ITHYAU’L-MEVAT ve UYGULAMALARLI .........c.oooviiiininnininenissisrisenns 24
3.1. Ihyau'l-mevat Tanim ve KapSami ........ccccceeeuevererererereeesseeee et sesenns 25
3.2. MeVAt Arazi Ve TNYA......ccoieiiiicieeee e 27
3.3. Modern Devletlerin Arazi Anlayis1 ve Ihyau’l-Mevat Arasindaki Farklar......... 30
DORDUNCU BOLUM ........ooooiiiiiiiiiiitiiesiesississeisse s 35
YONTEM ..ottt 35
4.1. Aragtirma MetodOLOJIST . .ouveerieeriieiii it et 35
4.2. EVIen Ve OINEKIEM .......cocovvverueieieiieceeteees st essssee s en s sassss s e ses s e, 37
4.3. Veri Toplama Araglari ve Veri Toplama SUreci.........ccvvvervevinieniniiiic e 39
BESINCIBOLUM ........oooviiiiiiieee ettt st 42
ARASTIRMA BULGULARI ... 42
5.1. Tiirkiye’de Imar-ihya Faaliyetlerinin Mevcut Durumuna Yonelik Bulgular ..... 44

5. 2. Imar-Thya Faaliyetlerinde Yasanan Sorunlar ve Coziim Onerilerine Yonelik

BUIGUIAT ...t st re e e nreas 53
5.3. Imar-Ihya Faaliyetlerinin imkénlari ve Tehditlerine Y6nelik Bulgular.............. 62
ALTINCI BOLUM ..ot 72
TARTISMA VE DEGERLENDIRME ...........c.cccocoviiiiiiieieeeieneeeeeeses e 72
SONUGC ...t b et e e nre s 84
KAYNAKGCA ..o 88
ERLER . . e s 95

vii



TABLOLAR LiSTESI

Tablo 5.1: Ortak Temalar ve Frekans TablosuHata! Yer isareti
tanimlanmamais.

Tablo 5.2: Temalara Yonelik Frekans Tablosu-2Hata! Yer isareti
tanimlanmamais.

Tablo 5.3: Temalara YoOnelik Frekans Tablosu-3Hata! Yer isareti
tanimlanmamus.

viii



SEKILLER LISTESI

Sekil 5.1: Temalara Yonelik Kod Bulutu .........coccooiiiiiiiiiiiiiccceee,

Sekil 5.2: Kod Bulutu-2
Sekil 5.3: Kod Bulutu-3



GRAFIKLER LISTESI

Grafik 5.1: Ortak Temalar ve Frekans Grafigi ...

Grafik 5.2: Ortak Temalar ve Frekans Grafigi-2
Grafik 5.3: Ortak Temalar ve Frekans Grafigi-3



ABD
CBS
Hz.
OECD
s.aV.
TUIK
UA
vd.

KISALTMALAR LISTESI

: Amerika Birlesik Devletleri

: Cografi Bilgi Sistemleri

. Hazreti

: Organisation for Economic Co-Operation and Development
: Sallallahu Aleyhi ve Sellem

: Tiirkiye Istatistik Kurumu

: Uzaktan Algilama

: Ve Digerleri

Xi



BIiRINCI BOLUM

GIRIS

Arazi kullanimi ve yonetimi, siirdiiriilebilir kalkinma i¢in kritik 6neme sahiptir. Atil
araziler, ekonomik olarak degerlendirilmediginde, sadece yerel ekosistemler igin
degil, ayn1 zamanda bolgesel ve ulusal ekonomiler i¢in de kayip firsatlar anlamina
gelirl. Birgok iilkede, atil arazilerin ekonomiye kazandirilmasi, kentsel yenilenme ve
siirdiiriilebilir kalkinma projelerinin énemli bir bileseni olarak goriilmektedir. Bu
arazilerin tarimsal iiretime, yenilenebilir enerji kaynaklarina ev sahipligi yapmasi veya
rekreasyonel alanlar olarak gelistirilmesi, yerel ekonomilere Onemli katkilar

saglayabilir?,

Atil arazilerin ekonomiye kazandirilmasi siireci, etkili bir planlama ve yonetim
gerektirir. Arazinin mevcut durumu, potansiyel kullanimlari ve ekolojik
degerlendirme, bu silirecin baglangic noktasini olusturur. Cevresel etki
degerlendirmeleri, bu arazilerin yeniden kullaniminin ekosistem tizerindeki potansiyel
etkilerini belirlemek icin hayati oneme sahiptir’. Atil arazilerin ekonomiye
kazandirilmasinin basarisi, bu siirecte yer alan tiim paydaslarin isbirligine ve

koordinasyonuna baglhidir. Bu; hiikiimetler, yerel yoOnetimler, arazi sahipleri,

1 Alan Berger, Drosscape: Wasting Land in Urban America, (New York: Princeton
Architectural Press, 2006), 98.

2 Suat Senol ve Yasar Tekes, “Arazi Degerlendirme ve Arazi Kullanim Planlamasi Amaciyla
Gelistirilmis Bir Bilgisayar Modeli”. [lhan Akalan Toprak ve Cevre Sempozyumu, (Ankara,
1995): A21.

% C. Cangir vd. “Tiirkiye’de arazi kullanimi, tarim topraklarinin sorunlari ve optimum arazi
kullanim politikalan”, M. Sefik Yesilsoy International Symposium on Arid Region Soil, 21-
24 Eyliil, (Menemen-izmir, 1998): 9.



gelistiriciler, topluluklar ve ¢evre Orgiitleri arasinda agik iletisim ve ortak hedeflere

yonelik bir taahhiit gerektirir?,

Tiim bu genel degerlendirmeler, islam hukukunun énemli bir kurumu olan ihyau’l-
mevat merkeze alinarak degerlendirildiginde degerlendirildiginde 6zgiin bir gerceve
ortaya cikar. Zira islam iktisadininin merkeze alindig1 bir atil arazi kazanimi, hem dini
acidan olumlu sonuglara (6siir, israfin 6nlenmesi, toplumsal refahin arttirilmasi vb.)
vesile olmakta hem de atil kaynaklarin ekonomiye kazandirilmasini saglamaktadir.
Ihyau’l-mevat, Islam hukukunda "6lii topraklar1 canlandirma" anlamma gelir.
Genellikle kullanilmayan, terk edilmis veya atil durumdaki arazilerin iglenerek verimli
hale getirilmesi ve bu yolla topragin canlandirilmas: siirecini ifade eder. Islam
toplumlarinda bu kavram, arazi kullanimi ve miilkiyet haklariyla dogrudan iligkilidir.
Thyau'l-mevat, toprag: isleyen kisiye, isledigi toprak iizerinde belli haklar verilmesini
tesvik eder, bu da dzellikle atil durumdaki arazilerin degerlendirilmesini 6nemli kilar®.
Bu yénleriyle, ¢alismamizda ihyau'l-mevat kavramini dne ¢ikararak, islam hukuku ve
etik cercevesinde atil arazilerin degerlendirilmesinin Tiirkiye’deki mevecut durumu ele
alinmistir. Bu boliimde; c¢alismanin konusu ¢ergevesinde; problem durumu,
arastirmanin amaci, problem ciimlesi, alt problemler, sayiltilar, sinirliliklar, tanimlar

ve arastirmanin 6dnemi boliimlerine yer verilmistir.
1.1. Problem

Atil arazilerin ekonomiye kazandirilmasinin 6nemi, siirdiiriilebilir kalkinma agisindan
kritik olarak tanimlanmaktadir. Bu silirecin basarili bir sekilde yonetilmesi, arazi
sahipleri, hiikiimet organlari, gelistiriciler, topluluklar, cevre Oorgiitleri ve tiim
yurttaslar gibi birgok paydasin etkin isbirligi ve koordinasyonunu gerektirir®. Arazi
kullanim1 ve yonetimi, yerel ekosistemler i¢in oldugu kadar bdlgesel ve ulusal

ekonomiler i¢in de 6nem tasirken, atil arazilerin degerlendirilmesi biiyiik firsatlar

* Giilsah Keskin, “Tiirkiye'de tarim arazilerinin kamulastirilmasinda deger bigme: Akyar ve
Kurtbogaz1 barajlar1 6rnegi” (Doktora Tezi, Ankara Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii,

2000).

® Berger, Drosscape: Wasting Land in Urban America, 99.



sunmaktadir’. Islami ekonomi cercevesinde ele alindiginda, atil arazilerin ekonomiye
kazandirilmasi, tarimsal iriinlerin zekati anlamina gelen Osiir gibi dini
yukiimliliiklerin yerine getirilmesi ve toplumsal refahin arttirilmasi gibi olumlu
¢iktilar sunmaktadir. Bu baglamda, ihyau'l-mevat kavrami, arazilerin islenerek
ekonomiye katki saglamasinin tesvik edilmesinde merkezi bir rol oynamaktadir.
Ancak, bu siirecin yonetiminde karsilasilan en biiyiik sorun, atil arazilerin ekonomiye
kazandirilmasi siirecinin karmasikligt ve bu siirece iliskin etkin politika ve
yonetmeliklerin  yetersizligidir. Cevresel etki degerlendirmeleri, ekolojik
stirdiiriilebilirlik, ve toplumsal katilim gibi faktorlerin siirece entegre edilmesi, bu
arazilerin yeniden kullaniminin ekosistem tizerindeki potansiyel etkilerini belirlemek
i¢cin hayati dneme sahiptir®. Ozellikle Islam hukukunda &nemli bir yere sahip olan
thyau'l-mevat uygulanmalari, belirlenen sartlar ve smirlamalarla c¢evrelenmistir.
Dolayist ile atil arazilerin ekonomiye kazandirilmasi, disiplinleraras: bilgilerin
birlestirilerek g¢evresel stirdiiriilebilirlik, ekonomik canlilik ve sosyal kapsayicilik
arasinda denge kurulmasii gerektirirken, bu hedeflere ulasmak i¢in kapsamli bir
liderlik, politika yapimi ve stratejik planlama becerisi gerektirmekte® ve bu problemler

cergevesinde bu calismanin gerekliligini ortaya koymaktadir.

1.2. Amacg

Bu tezin amaci, atil arazilerin 6zel bir ¢esidi olan mevat arazilerin ihyasinin
Tiikiye’deki mevcut durumunu ortaya koymak ve Islami agidan bu siireci ele almaktir.
Atil arazilerin ekonomiye entegrasyonu, c¢esitli disiplinlerden bilgileri birlestirerek,

ekonomik canlilik ve sosyal kapsayicilik arasinda denge kurmay1 amaglar.

Bu baglamda calismanin amaglari asagida belirtilmistir:

"Senol ve Tekes, “Arazi Degerlendirme ve Arazi Kullanim Planlamas1 Amaciyla Gelistirilmis

Bir Bilgisayar Modeli”, A21.

8 Cangir vd. “Tiirkiye’de arazi kullanimi, tarim topraklarinin sorunlari ve optimum arazi

kullanim politikalar1”, 9.

® Keskin, “Tiirkiye'de tarim arazilerinin kamulastirilmasinda deger bigme: Akyar ve

Kurtbogazi barajlar1 6rnegi”.



- Tiirkiye’de mevat arazilerin mevcut durumunu paydas miilakatlariyla ortaya
koymak,
- Tirkiye’de mevat arazilerin ihyasi siirecinin Oniindeki engellerin kapsamli

sekilde degerlendirmek.
1.3. Arastirmanin Onemi

Bu calismaya 6zgiin deger katan en 6nemli husus, Tiirkiye’de atil arazilerin 6zel bir
cesidi olan sahipsiz ve tarima elverisli olmayan arazilerin ihya edilme siireclerinin
mevcut durumuna odaklanmasi ve bunu Islam hukukunun kurumlarindan biri olan
ihyau’l-mevat kavrami ¢ergevesinde degerlendirmesidir. Yani hem i¢ ve dis faktorler,
hem i¢ ve dis paydaslar ve bilesenler {izerinden bir degerlendirmek yapilarak, ihyau’l-
mevat kavrami ¢ercevesinde degerlendirmeler yapilmistir. Literatiirde her ne kadar atil

arazi kullanimi®®, atil arazilerin onemi'?

, atil arazilerin toplumsal ¢iktilari*? gibi
konular ¢ok yogun islense de, atil arazilerin ekonomiye kazandirilmasi noktasinda
ihyau’l-mevat cergevesinde ¢oziim Onerilerine odaklanan ¢alismalar yok denecek
kadar azdir. Bu baglamda bu ¢alisma, literatiirdeki bu eksikligi giderecek olmasindan

dolay1 6nemlidir.

1.4. Varsayimlar
Calismada asagidaki varsayimlara varilmistir:

- Arastirmada kullanilan igerik analizi ve yar1 yapilandirilmig miilakat
verilerinin dogrulugu kabul edilerek analizler yapilmistir. Katilimcilarin

verdigi bilgilerin dogru ve samimi oldugu varsayilmistir.

10 Merve Fermanci ve Meltem Erdem Kaya, “Kentsel Atil Alanlarin Yesil Altyap: Sistemi
Acisindan Degerlendirilmesi: Besiktas Ornegi”, Peyzaj Arastirmalar: Ve Uygulamalar
Dergisi, C. 2, S. 1 (2020): 35.

11 Mahmut Yiiksel, “Cankirt ili Kizilirmak Ilgesi Bayanpinar Koyii Arazilerinin Potansiyel

Kullanim Durumlari”, Journal of Agricultural Sciences, C. 9, S. 4 (2003): 376.

12 Orhan Dengiz, Mustafa Usul ve Mehmet Kegeci, “Atatiirk Orman Ciftligi Arazilerinin

Tarimmsal Kullanim Durumlarinin Degerlendirilmesi”, Anadolu Tarim Bilimleri Dergisi, C.

21, S. 1 (2006), 58.



1.5. Sinirhliklar
Calisma, asagidaki sinirliliklar g6z 6nitinde bulundurularak olusturulmustur:

- Arastirma yalnizca Tiirkiye’deki atil arazilerin Islami perspektif dogrultusunda
ekonomiye kazandirilmasi siirecini incelemekte olup, diger {lkelerdeki
uygulamalar ¢calismanin kapsami disinda birakilmistir.

- Calismada kullanilan veriler igerik analizi ve yar1 yapilandirilmig miilakatlara
dayanmaktadir. Bu yontemle elde edilen bulgularin genellestirilebilirligi
stnirhidir ve aragtirma bulgular1 yalnizca belirli bolge ve orneklem igin
gecerlidir.

- Islam  hukuku ¢ercevesinde  ihyau’l-mevatin  uygulanabilirligini
degerlendirmek amaciyla yapilan analizlerde, mevcut yasal diizenlemeler ve
biirokratik siirecler goz 6niinde bulundurulmus, fakat yerel yonetimlerin farkl

uygulama bi¢imleri detaylandirilmamustir.

1.6. Tanimlar

Atil Araziler: Atil araziler, ekonomik olarak degerlendirilmemis, kullanilmayan, terk
edilmis veya islenmemis araziler olarak tanimlanabilir. Bu tiir araziler, hem tarimsal
tiretimden ¢ikmis hem de kentsel veya endiistriyel kullanim i¢in heniiz gelistirilmemis

arazileri icerir®®,

Thyau’l-mevat: Islam hukukunda "6lii topraklari canlandirma" anlamma gelir.
Kullanilmayan veya terk edilmis arazilerin islenerek verimli hale getirilmesi siirecini
ifade eder ve bu siirecte topragi isleyen kisiye, isledigi toprak iizerinde belli haklar

verilirt4,

13 Berger, Drosscape: Wasting Land in Urban America, 99.

14 Senol ve Tekes, “Arazi Degerlendirme ve Arazi Kullanim Planlamasi Amaciyla

Gelistirilmis Bir Bilgisayar Modeli”, A21.



IKINCi BOLUM

TURKIYE'DE ATIL ARAZILER

Calismanin bu boliimiinde atil arazilere yer verilmekte ve bunlarin ekonomiye

kazandirilmasi siirecine odaklanilmaktadir.

2.1. Arazi Kavrami ve Siniflandirilmasi

Arazi (ekonomik bir varlik olarak), iizerinde miilkiyet haklarinin uygulandigi, topragin
iistiinii kaplayan topragi ve herhangi bir iligkili yiizey sularmi igeren; sahipleri
tarafindan elde tutma, kullanma veya bagkalarnin kullanimina izin verme yoluyla
ekonomik faydalar saglayan alan ya da alanlar biitiiniinii (bolgeyi) ifade etmektedir.
Arazinin ekonomik karsili81, izerinde veya icinden gegen herhangi bir bina veya diger
yapilart; ekili mahsuller, agaclar ve hayvanlar; maden ve enerji kaynaklari; ekilmemis
biyolojik kaynaklar ve yer alt1 su kaynaklarin1 kapsamaktadir. Araziler bulunduklar

yap1 durumlarina gore farkli tiirlere sahiptir. Bunlara asagida yer verilmistir®:

2.1.1. Binalarin ve Yapilarin Altindaki Arazi

Konutlarin, ticari olmayan binalarin ve yapilarin insa edildigi veya temellerinin
kazildig1 araziler, ¢iftlik ve ¢iftlik dist konutlarin ayrilmaz bir parcasi olarak kabul
edilen bahgeler ve bunlara ait erisim yollar1 bu kapsamdadir. Binalarin ve yapilarin
altindaki toprak, ayrica karayollari, sokaklar, yollar, demiryollar1 ve havaalani pistleri

gibi kamu veya 0zel tasima altyapisinin altindaki topraklari; kopriiler, yiikseltilmig

15 {brahim Boz, “Tiirkiye ve Mersin’de Tarimsal Arazi Kullamimi ve Bitkisel Uretim”, Toros
Universitesi IISBF Sosyal Bilimler Dergisi, C. 6, S. 11, (2020), 59; Timugin Everest,
“Canakkale ili Ezine Ilgesi Arazi Kullanim Etkinliginin Degerlendirilmesi”, Tiirkiye

Tarimsal Arastirmalar Dergisi, C. 4, S. 2, (2017), 113.



karayollari, tiineller ve metro hatlar1 ve su yollarini da kapsar. Ingaat1 gerceklesen veya
planlanan (ciftlik) konutlar, ticari olmayan binalar veya yapilar i¢in ingaat alan1 da bu

kategoriye dahildir?®.

2.1.2. Tiiltivasyon Altindaki Arazi

Tiiltivasyon ya da diger ad1 ile “Yetistirme altindaki” arazi, asagida tanimlandig1 gibi
su tirtinleri yetistiriciligi i¢in kullanilan tarim arazilerini, ormancilik arazilerini ve
ylizey suyu kapsamaktadir. Yetistirme, insan miidahalesi yoluyla bir seyin (bitkiler,
agaclar, hayvanlar) biliylimesini tesvik etmek olarak tanimlanir. Bu kategoriye, ¢iftlik
konutlarinin, ¢iftlik binalarinin veya diger ilgili yapilarin altinda yatan arazi dahildir,

¢iinkii miimkiinse bu, binalarin ve yapilarin altinda yatan araziye dahil edilmelidirt’.

Tarim arazisi: Gegici veya kalici lriinler, cayirlar ve meralar ve gegici nadash arazi
altindaki arazilerin toplami; bu kategori, tombul ve nadas arazisini ve dogal olarak
yetistirilen kalic1 c¢ayirlart ve otlatma, hayvan besleme veya tarimsal amag¢ igin

kullanilan meralar1 i¢ermektedir.

Orman arazisi: Orman alanim1 olusturmak ya da genisletme i¢in kullanilan arazi.
Ormanin kendisini, sadece altta yatan araziyi igermez. Agirlikli olarak tarimsal

amaglar veya kentsel kullanim i¢in kullanilan arazi de harig tutulur®,

2.2. Arazi Kullanim Etkinligi

Dogal kaynaklarin detayli envanter bilgisine sahip olmak, bu kaynaklarin etkin
yonetimi ve planlamasi i¢in zorunludur. Sinirli dogal kaynaklarin (toprak, su, hava,
canlilar, madenler gibi) etkin bir sekilde kullanilabilmesi, detayli planlamalar
gerektirir. Arazi kullanimlari, siirdiiriilebilir fayda saglamasi amaciyla, onlarin
kapasiteleri ve oOzellikleri dogrultusunda gerceklestirilmelidir. Arazi ve toprak,

tarimsal kontekste siklikla birbirinin yerine kullanilsa da aslinda farkli kavramlardir.

16 Boz, “Tiirkiye ve Mersin’de Tarimsal Arazi Kullanimi ve Bitkisel Uretim”, 59.
17 Everest, “Canakkale Ili Ezine Ilgesi Arazi Kullanim Etkinliginin Degerlendirilmesi”, 113.

18 OECD/Eurostat, “Classification of land”, Eurostat-OECD Compilation guide on land

estimations, (Luxembourg: Eurostat, 2015).



Arazi, iklim, jeoloji, rolyef, toprak yapisi, hidroloji ve bitki Ortiisii gibi faktorlerin bir
araya gelmesiyle belirlenen kullanim potansiyeline sahiptir. Toprak ise, bu unsurlarin

biitiinlestigi arazinin bir parcasidir'®.

Arazi kavrami, tarim alanlarindan ormanlara, meradan sehirlere kadar genis bir
kullanim alanina isaret eder. Gelismekte olan iilkelerde, islenebilir tarim alanlari,
meralar, ormanlar ve kentsel alanlar gibi ¢esitli kullanim talepleri her y1l artmaktadir.
Diinya niifusunun hizl artisi, arazilerin hem miktar olarak yetersiz kalmasina hem de
bazi kullanimlar igin uygun olmamasma neden olmaktadir®®. Arazilerin etkili
kullanilabilmesi ig¢in, onlarin kapasitelerine ve 0Ozelliklerine uygun planlamalar
yapilmali, kullanim tiirlerine gore uygun alanlar belirlenmelidir. Tiirkiye'de plansiz

kullanim sonucu kaybedilen araziler, 6zellikle I. II. ve III. simf arazilerde biiyiik

kayiplara neden olmus, toplamda 573239 hektarlik bir kayip yasanmistir?.,

Toprak etiidleri ve analizler, arazi smiflarinin belirlenmesinde kullanilan temel
yontemlerdir. Arazi Kullanim Kabiliyet siniflamasi, arazilerin tarimsal iiretime ne
derecede uygun oldugunu degerlendirmede kullanilan bir yontemdir ve bu siniflama,
yapilan toprak etiitlerinin kullanicilar tarafindan kolayca anlasilmasina yardimeci olur.
Akbulak vd.??, tarafindan Canakkale-Karamenderes ovasinda yapilan bir ¢alisma,
1985 ve 2007 yillar1 arasinda tarim alanlarinin azaldigini, buna karsilik orman ve mera

gibi diger arazi siniflarinin arttigini gostermistir.

19 Anonymous, A Framevork for Land Evaluation: Soils Bulletin 32, (Rome-Italy: Food and
Agriculture Organization of the United Nations, 1976).

20 Anonymous, Guidelines for Land-Use Planning, FAO Development Series 1, (Rome-Italy:
Food and Agriculture Organization of the United Nations, 1993).

2L Cangir vd. “Tiirkiye’de arazi kullanimi, tarim topraklarinin sorunlari ve optimum arazi
kullanim politikalar1”, 9; Dengiz, Usul ve Kegeci, “Atatlirk Orman Ciftligi Arazilerinin

Tarimmsal Kullanim Durumlarinin Degerlendirilmesi”, 60.

22 Cengiz Akbulak, Hasan Ozcan ve M. Giire, “Land use efficiency of the Karamenderes Basin
(NW Turkey)”, Conference on Water Observation and Information System for Decision
Support, 25-29 May, (Ohrid Republic of Macedonia, 2010): 633-640.



Everest vd.%, ise Edirne'nin Havsa ilgesinde uydu goriintiileri ve cografi bilgi
sistemlerini kullanarak arazi kullanim etkinligini analiz etmislerdir. 1993 ve 2008
yillarina ait uydu goriintiilerinden elde edilen verilerle yapilan kiyaslamada, I., II. ve
III. siif tarim arazilerinde sehirlesmenin ve amag dist kullanimin arttig1 belirlenmistir.
Dengiz ve Demirag Turan'n?* Samsun Merkez ilgesinde yaptiklar1 calisma da benzer

sonuglar rapor etmistir.

2.3. Atil Araziler ve Ekonomik Doniisiimii

Atil arazi kavramina kent ve kent dis1 bolgeler ¢cercevesinde degerlendirmeler yapmak,

bu kavramin ekonomi ile iliskilendirilmesi baglaminda yararli olacaktir.

2.3.1. Atll Arazi Kavrami

Atil arazi, kullanim dis1 kalmis ve ekonomik olarak degerlendirilmemis toprak
parcalarini1 ifade eder. Bu araziler, genellikle tarimsal, sanayi ya da kentsel
aktivitelerden uzak durumda olup, herhangi bir {retim faaliyetinde
bulunulmamaktadir. Atil arazilerin tanim1 ve kapsamu, ¢esitli faktorlere gore degisiklik
gosterebilir ancak genel olarak bu topraklar, islenmemis, yapilasmamis ya da 6zgiin
ekosistemleri bozulmus durumda olan yerler olarak siniflandirilabilir. Atil arazi olarak
kabul edilen topraklarin belirlenmesi, cesitli kriterlere baghdir. Oncelikle, arazinin
mevcut durumu degerlendirilir; eger toprak uzun siiredir ekonomik bir deger
iretmiyorsa ve dogal kaynaklar1 agisindan kisith kullanima sahipse atil arazi olarak
degerlendirilebilir. Ayrica, bu araziler genellikle yetersiz altyapiya sahip olup ¢evresel

faktorler nedeniyle islenmesi giic veya maliyetli yerlerdir. Iklim kosullari, toprak

2 Timugin Everest, Cengiz Akbulak ve Hasan Ozcan, “Arazi kullamm etkinliginin
degerlendirilmesi: Edirne ili Havsa ilgesi 6rnegi”, Anadolu Tarim Bilimleri Dergisi, C. 26,
S. 3(2011), 252.

24 Orhan Dengiz ve Inci Demirag Turan, “Uzaktan Algilama ve Cografi Bilgi Sistem teknikleri
kullanilarak arazi ortiisii/arazi kullanim1 zamansal degisimin belirlenmesi: Samsun Merkez

ilgesi Ornegi (1984- 2011)”, Tiirkiye Tarimsal Arastirmalar Dergisi, C. 1, S. 1 (2014), 81.



kalitesi ve erisilebilirlik gibi etmenler bu topraklarin atil kalmasinin baslica

sebeplerindendir.

Bu arazilerin secilmesi ve simiflandirilmasi genelde yerel yonetimler veya ilgili devlet
daireleri tarafindan yapilmaktadir. Belirlenen kriterlere gore, bu araziler 6zel projeler
veya yeniden canlandirma programlari ¢ercevesinde degerlendirilmeye alinabilir. Atil
arazilerin ekonomiye kazandirilmasi, siirdiiriilebilir kalkinma hedefleri dogrultusunda
onemli bir potansiyel barindirmaktadir. Ozellikle, tarimsal faaliyetlerin yeniden
canlandirilmasi, sanayi tesisleri kurulmasi veya ekoturizm gibi alternatif kullanim
yollart bu arazilerin degerlendirilmesi i¢in 6ne ¢ikan yontemlerdendir. Atil arazilerin
tanim1 ve kapsami, yerel ekonomik ve c¢evresel sartlara bagli olarak degiskenlik
gostermekle birlikte, bu arazilerin uygun sekilde degerlendirilmesi, bolgesel ve ulusal
ekonomiye katkida bulunacak stratejik dneme sahiptir. Her bir arazinin 6zelliklerine
gore yapilacak planlamalar, atil durumdaki bu topraklarin potansiyelini ortaya

cikararak, genis ¢apta sosyoekonomik faydalar saglayabilir®®.

2.3.1.1. Kentsel Atill Araziler

Endiistriyel ve teknolojik ilerlemeler, diinya genelinde sehirlerin hem yatay hem de
dikey olarak genislemesine olanak tanimistir. Sehirler, daha kaliteli egitim ve saglik
hizmetleri, ¢esitli is olanaklari ve gelismis altyap: gibi sosyo-ekonomik faydalar
sunarak kirsal bolgelerden sehirlere yogun gocii tetiklemistir. Giiniimiizde diinya
niifusunun yarisindan fazlasi bu biiyiiyen cazibe merkezlerinde yasamaktadir ve 2050
yili itibarryla bu oranm %66'ya ulasmas: ongériilmektedir?®. Sehirlerdeki bu niifus
yogunlugu, cevresel peyzajlarin ve kullanim alanlarinin degisimine dnemli derecede

etki etmektedir. Yogun sehirlesme siireci, fiziksel yapilar {lizerinde doniistiiriicii

K. A. Majid, K. A. “Effects of Government Programmes on Sustainable Agriculture in the
Peace River Region of British Columbia: A Linear Programming Analysis” (Unpublished
Master of Science thesis-Department of Agricultural Economics, University of British
Columbia, 1992).

%6 UN-Habitat, “World Cities Report 2016”, Urbanization and Development: Emerging

Futures, United Nations Human Settlements Programme, (Kenya, 2016).
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degisikliklere yol agmakta ve ¢esitli sorunlar meydana getirmektedir. Sehirlerde artan
yapi stoklar1 nedeniyle, su gegirgenlik yilizdesi azalmakta ve yesil alanlarin azalmasina
olumsuz yansimaktadir. Bu nedenle, schirlerde yesil sistemlere katkida bulunacak yeni
alanlar yaratmanin zorluklar1 artmaktadir. Mekansal kisithiliklar, sehir plancilarini ve
tasarimcilarin1  daha siirdiiriilebilir sehir ¢oziimleri aramaya yonlendirmektedir.
Yapilan caligsmalar, sehir i¢ci ve c¢evresindeki kullanilmayan atil alanlarin,
stirdiiriilebilirlik potansiyeline sahip oldugunu ortaya koymustur. Bu alanlar, sehir
icinde olumsuz olarak algilansa da, aslinda sehir kalitesini artirma konusunda biiyiik
firsatlar sunmaktadir. Bugiin, bu atil alanlarin yeniden degerlendirilerek sehir
dokusuna entegre edilmesi ve biitiinsel bir sehir planlamasi pargasi olarak kullanilmasi

giindemdedir?’.

"Atil Kentsel alan" kavrami, genis bir tanim olup arastirmacilar, sehir plancilari,
peyzaj mimarlart , tasarimcilar arasinda ve llkeler arasi farkliliklar gostermektedir.
Atil alanlar, herhangi bir aktivite gerceklestirilemeyen, ekonomik veya politik
sebeplerle terk edilmis yapilarin ve yikilmis binalarin oldugu, sehir disindaki tarim
alanlari, kirlenmis bolgeler ve azalmis yesil alanlari kapsayan yerlerdir®®. Sonug
olarak, atil alanlar giiniimiiz sehirlerinde, cevresel diizenlemelerle ortaya ¢ikan,

tanimlanmasi gereken formiile edilmemis bosluklar olarak karsimiza ¢ikmaktadir®®.

Atil alanlar her yerde bulunabilir ancak genellikle sehir dokular1 arasindaki gecis

bolgelerinde, ulagim koridorlarinda ve sehir merkezlerinde sporadik olarak yer

2 Gunwoo Kim, Patrick Miller ve David J. Nowak, “Assessing urban vacant land ecosystem
services: Urban vacant land as green infrastructure in the City of Roanoke, Virginia”,
Urban Forestry & Urban Greening, C. 14, S. 3 (2015). 519; Laura Grant, “Multi-functional
Urban Green Infrastructure”, A The Chartered Institution of Water and Environmental
Management (CIWEM) Briefing Report, (2010).

% Ann O’M Bowman ve Michael Pagano, Terra Incognita: Vacant Land and Urban

Strategies, (Washington D.C.: Georgetown University Press, 2004).

2 Roger Trancik, Finding Lost Space: Theories of Urban Design, (New York: Van Nostrand
Reinhold, 1986).
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almaktadir®. Bu alanlar, insa edilemeyen, bos ve gelismemis bolgeleri de igerebilen
gecici kullanimlar1 destekleyen karakteristik 6zelliklerden yoksun yerler olabilir!,
Mori® ise, atil alanlar1 tarim yapilamayan veya ekilmemis topraklar, yapilarn
yikildig1 alanlar, sahipsiz alanlar, terk edilmis yap1 ve binalar, kullanilmayan endiistri
ve yesil alanlar, park alanlar1, sulak alanlar ve gegcmisten kalmis kiiclik veya diizensiz
sekilli, dik egimli veya sel riski tasiyan, gegici kullanimlara uygun alanlar olarak

tanimlamustir.

Farkli tipteki bos alanlar benzersiz fiziksel dzelliklere sahiptir®®. Bu nedenle, bu bos
alanlarin kapsamli bir sekilde anlagilmasi ve tanimlanmasi, potansiyel faydalarindan
yararlanmak, sehirler i¢indeki rollerini belirlemek ve kent sakinlerine sagladiklar
hizmetleri tanimlamak i¢in ¢ok 6nemlidir. Bu anlayis kentsel tutarliligi destekler. Bos
alanlar diinya capinda sehir merkezlerinde yaygin olarak goriiliir. Giiniimiiziin
gelismis sehirlerinde atil, degerlendirilmeyen alan bulunmaktadir®®. Genellikle
olumsuz algilanmalarina ve ihmal edilmelerine ragmen, bu alanlar 6zellikle hizla
biiyliyen sehirlerdeki alan kithig1 diisiintildiigiinde kentsel manzaralarin hayati
bilesenleridir. Endiistriyel alanlarin sehir merkezlerinden dis mahallelere tasinmasiyla
birlikte sanayisizlesme, ekonomik esnekligi vurgulayan Post-Fordizm, yatay

kentlesme ve teknolojik yenilikler gibi faktorler kent merkezlerinde kullanilmayan,

% Jeremy Nemeth ve Joern Langhorst, “Rethinking urban transformation: Temporary uses for

vacant land”, Cities, C. 40, (2014), 145.

81 Galen Newman vd. “A current inventory of vacant urban land in America”, Journal of

Urban Design, C. 21, S. 3 (2016), 309.

32 Allison E. Mori, “Vacant and Underutilized Land in Boston”, (M. Sc. Thesis, Massachusetts
Institute of Technology, 2004).

3 Kim, Miller ve Nowak, “Assessing urban vacant land ecosystem services: Urban vacant land
) ) g Y

as green infrastructure in the City of Roanoke, Virginia”, 521.

% Trancik, Finding Lost Space: Theories of Urban Design.
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terk edilmis yerlerin cogalmasma yol acmistir®®. Arastirmalar, ABD'deki biiyiik

sehirlerde bu tiir bos veya terk edilmis alanlarin oranmin %15'i astigini gostermistir=®.

Her ne kadar tiim sehirlerde genellikle atil alanlar bulunsa da, Detroit gibi sehirler
bunlardan olaganiistii sayida barindirmaktadir. Bir zamanlar Amerika'nin gelisen bir
sanayi merkezi olan Detroit, ekonomik gerilemeler nedeniyle bir¢ok sanayi bolgesinin
kapanmasina tanik oldu ve bu da niifusun kademeli olarak go¢ etmesine yol agt1. Bu,
sehir genelinde yiizlerce terk edilmis, ihmal edilmis ve bos alanla sonuglandi. 2012
yilina gelindiginde, Detroit'in toplam alaninin iigte birinin atil alanlardan olustugu
tahmin ediliyordu ve bu da genis atil alanlara sahip bir sehre &rnek olusturuyordu®”.
'Atil alan' terimi bos, terk edilmis ve 6li gibi olumsuz ¢agrisimlar tasir ve bu nedenle
bu alanlar genellikle kentsel bir sorun olarak gériiliir®. Kent merkezlerinde ekonomik
ve politik kararlar nedeniyle 6nemli miktarda atil alan meydana gelmekte, bu da

siklikla ¢6p birikimlerine déniisen giivenli olmayan alanlar olusturmaktadir®.

Anlasilmasi gereken sudur ki, sehir i¢indeki atil alanlar birgok olumsuz niteligi
barindirsa da, bunlar ayni zamanda kent siirdiiriilebilirligi i¢in degerli firsatlar
sunmaktadir. Sehirlerin hizli biiylimesiyle ortaya ¢ikan alan sikintisini bu atil alanlar
gidermekte biiyiik bir potansiyel tasimaktadir. Ozellikle kullanilmayan veya kotii
kullanilan sehir merkezlerinin yeniden diizenlenmesinde bu alanlar kritik imkanlar

saglar‘m. Bazi gehirler, bu tiir alanlarin olumsuz etkilerini géz ardi ederken, digerleri

% Berger, Drosscape: Wasting Land in Urban America.

% Ann O’M. Bowman ve Michael Pagano, “Transforming America's Cities: Policies and

Conditions of Vacant Land”, Urban Affairs Review, C. 35, S. 4 (2000), 562.

87 Sean Burkholder, “The New Ecology of Vacancy: Rethinking Land Use in Shrinking
Cities”, Sustainability, C. 4, S. 6 (2012), 1162.

% Bowman ve Pagano, Terra Incognita: Vacant Land and Urban Strategies.

% Peleg Kremer, Zoe Hamstead ve Timon McPhearson, “A social-ecological assessment of
vacant lots in New York City”, Landscape and Urban Planning, C. 120, (2013), 221.

“0 Trancik, Finding Lost Space: Theories of Urban Design.
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bu sorunlar1 basarryla asmaktadir*. Bu stratejik bdlgeleri kullanabilmek igin, énce bu

alanlarin i¢indeki sorunlar1 ve potansiyelleri iyi anlamak gerekmektedir®.

Atil alanlarin dogru sekilde anlasilmasi ve degerlendirilmesi, kentsel ¢evrenin ve
yasam kalitesinin korunmasi i¢in hayati onem tagimaktadir. Atil alanlarin sehir
icindeki konumlari ele alindiginda; topluma kazandirilmasi, yeniden sekillendirilmesi
ve canlandirilmasi, farkli kiiltiirlerden insanlar1 bir araya getirme firsat1 sunmasi1®,
sosyal ve ekolojik doniistimleri destekleyebilmesi gibi nedenlerle, bu alanlar degerli
birer kaynak olarak kabul edilmektedir*. Bu alanlar, gida iiretimi, rekreasyon alanlari
olusturma, yiizey suyu akisini azaltma gibi ekosistem hizmetlerinin ¢ogunu
saglayarak, yesil arazi ortiisiiyle iliskilidir*®. Bu nedenle, sehrin hem yapisinda hem de
islevinde Onemli roller iistlenmektedirler. Bu alanlar1 arastirmak, kesfetmek ve
deneyimlemek, kentsel sorunlara ¢6ziim bulmak ve kentsel yasami iyilestirmek peyzaj
mimarlarinin gérevlerindendir®. Kent bosluklarmin yeniden tasarlanarak kentsel yesil

sisteme entegre edilmesi, insanlarda bu alanlara olan giivenin artmasi ve aktif

41 Philipp Kivell, Land and The City: Patterns and Processes of Urban Change, (London and
New York: Routledge, 1993).

42 Seong Jeong Lee, Seowon Hwang ve Dongha Lee, “Urban Voids: As a Chance for
Sustainable Urban Design. True Smart and Green City?”, The 8th International Conference
of the International Forum on Urbanism (IFOU), (Seoul, Korea: Seoul National
University, 2015).

43 Hamil Pearsall, Susan Lucas ve Julia Lenhardt, “The contested nature of vacant land in
Phidelphia and approaches for resolving competing objectives for redevelopment”, Cities,

C. 40, (2014), 167.

4 Nemeth ve Langhorst, “Rethinking urban transformation: Temporary uses for vacant land”,

146.

5 Kremer, Hamstead ve McPhearson, “A social-ecological assessment of vacant lots in New
York City”, 222.

K. L. King, “Designing vacancy: vacant land and urban systems in Detroit, MI”, (M. Sc.

Thesis, University of Michigan, 2006).
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kullaniminin tesvik edilmesi gibi olumlu etkiler yaratilacaktir. Atil alanlar, kentin

fiziksel yapisina ve gelisimine bagli olarak cesitli tipolojilere biiriiniir’.

2.3.1.2. Kent D1s1 Atil Araziler

Kent dis1 atil araziler, sehir merkezlerinden uzakta kalmis, ekonomik olarak
degerlendirilmemis ve genellikle tarimsal, endiistriyel veya yapisal aktivitelerin
disinda kalan bolgelerdir. Bu araziler, dogal giizellikleri ve potansiyelleri nedeniyle
degerli olabilmelerine ragmen, ¢ogunlukla g6z ardi edilir ve yanlis yonetilir. Kent dis1
atil arazilerin etkili bir sekilde degerlendirilmesi, ¢evresel siirdiiriilebilirlik, ekolojik
biitiinlik ve sosyal refah agisindan 6nem tasir. Kent dis1 atil araziler, biyogesitlilik
acisindan zengin habitatlar sunabilir. Bu araziler, endemik bitki ve hayvan tiirlerinin
korunmasina yardimei olabilir ve dogal ekosistemlerin yeniden canlanmasina olanak
tamir. Ornegin, atil kalmis tarim arazileri, yaban hayati i¢in koruma alanlar1 olarak
diizenlenebilir veya yerel bitki tiirlerinin yeniden canlandirilmasi i¢in dogal
laboratuvarlar olarak kullanilabilir. Bu tiir ¢abalar, ekolojik dengenin siirdiiriilmesine

ve yerel iklim kosullarinin iyilestirilmesine katki saglar.

Kent dig1 atil arazilerin ekonomiye kazandirilmasi, yerel ve bdlgesel ekonomilere
cesitli faydalar saglayabilir. Tarimsal olmayan kullanimlar arasinda, bu arazilerin
yenilenebilir enerji projelerinde, 6zellikle riizgar ve giines enerjisi santrallerinde
kullanilmasi giderek daha fazla popiilerlik kazanmaktadir. Bu tiir enerji projeleri, yerel
1 imkanlar1 yaratir ve enerji giivenligi saglar. Ayrica, atil arazilerin turizm ve
rekreasyon amagh kullanimi, ekoturizm ve kiiltiirel turizm gibi nis alanlarda
biiyiimeye katkida bulunabilir. Ornegin, doga yiiriiyiis parkurlar;, kamp alanlar1 ve
dogal yasami gozlemleme noktalar1 gibi tesisler, bolgesel turizmi canlandirabilir.

Kent dis1 atil arazilerin yonetimi, planlama ve hukuki zorluklar1 igerir. Arazi sahipligi

47 Kivell, “Land and The City: Patterns and Processes of Urban Change”; Kim, Miller ve
Nowak, “Assessing urban vacant land ecosystem services: Urban vacant land as green

infrastructure in the City of Roanoke, Virginia”, 521.

“8 Vaiphasa Chaichoke, vd. “A Normalized Difference Vegetation Index (NDVI) Time-Series
Agriculture Land: A Preliminary Study”, Engineering Journal, C. 15, S. 1, (2011), 11.
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ve kullanim haklar1 ¢ogu zaman belirsiz olabilir ve bu durum, arazi {izerindeki

gelistirme projelerini karmasiklastirir.

Cevresel diizenlemeler ve siirdiiriilebilir kalkinma standartlari, bu tiir projelerin
tasarim ve uygulanmasinda onemli faktorlerdir. Ayrica, bu arazilerin ¢evresel kirlilik
veya toksik atiklar gibi gecmisteki kullanimlardan kaynaklanan sorunlar barindirmasi
miimkiindiir, bu da arazinin rehabilite edilmesi ve giivenli bir sekilde kullanilmasi i¢in
ek maliyetler ve c¢abalar gerektirir. Kent dis1 atil arazilerin degerlendirilmesinde
toplumun katilimi hayati 6nem tagir. Topluluk temelli projeler, yerel halkin bu
arazilere sahip c¢ikmasini ve siirdiiriilebilir kullanmmimi tesvik eder. Ornegin, bu
arazilerin toplum bahgeleri, egitim merkezleri veya yerel sanat ve kiiltlir projeleri ig¢in
kullanilmasi, toplumsal baglar1 giiclendirebilir ve kiiltiirel mirasin korunmasina
katkida bulunabilir. Bu baglamda kent dis1 atil araziler, dogru stratejiler ve kapsamli
planlama ile degerlendirildiginde, ekonomik, ¢cevresel ve sosyal a¢idan biiyiik faydalar
sunabilir. Bu tiir arazilerin siirdiiriilebilir sekilde yonetilmesi, gelecek nesillere

aktarilacak degerli kaynaklar olusturur.

2.3.2. Atil Arazilerin Ekonomiye Kazandirilmasi

Atill arazilerin ekonomiye kazandirilmasi siirecinin dogru anlasilabilmesi i¢in

oncelikle bu arazilerin yonetimi ve yonetim stratejilerini dogru okumak gerekir.
2.3.2.1. Atll Arazilerin Yonetimi

Atil arazilerin yonetimi lizerine ¢alisan ¢ogu devlet ve idarecileri, atil arazilerin var
olmasmin ana nedeninin arazi spekiilasyonu oldugunu belirtmis, ancak atil arazi
lizerinde sermaye yatirimlarii tesvik etmeye yonelik birka¢ diizenleme yapmuistir.
Cogu, atil araziler iizerinden sermaye kazanglar1 vergisi ve miilkiyet vergisi
almaktadir; ancak arazi spekiilasyonunu azaltmaya yonelik vergiler konusunda diisiik
bir performans sergilemektedirler. Bununla birlikte atil arazilerin varliginin azaltilmasi
ve bu bolgelerin basta tarimsal alana doniistiiriilmesi baglaminda ¢ok fazla yonetim
stratejisi gelistirilmistir. Bu noktada Ozellikle siirdiiriilebilir arazi yonetimi ve

tarimlastirma politikalar1 ¢cergevesinde yaklagimlar getirilmistir.

Toprak, insan hayatinin baslangicindan sonuna kadar vazge¢ilmez bir 6neme sahiptir
ve bu degeri hi¢cbir zaman azalmamustir. Eski zamanlarda yeni dogan bebekler icin

dogal bir yatak olarak kullanilan toprak, insanin dliimiiyle birlestigi diistiniildiigiinde,
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onun kiymetinin boyutlar1 daha iyi anlagilabilir. Ancak topragin kullanimi
stirdiiriilebilir olmayabilir; "dogal olaylar ve insan etkinlikleri sonucunda, Diinya'nin
ylizeyi devamli bir degisim i¢indedir. Daglar yiikselip alcalir, kayalar erozyona ugrar,
nehirler kurur veya yollarin1 degistirir, sel yataklar1 belirir ve kaybolur. Insanlar
tepeleri diizlestirir, kiy1 seritlerini doldurur, batakliklar1 kurutur, madencilik i¢in
daglarin zirvelerini yok eder, yapay goller ve barajlar insa eder, ormanlart keserek

arazi ve otlaklar olusturur"4°.

Her zararhi faaliyet icin onlem alinarak topragin verimliliginin yOnetilmesi biiyiik
Oonem tagimaktadir. Toprak verimliliginin devamu, fiziksel sehir ve kirsal planlamalarin
yani sira arazi yasalart ve kurumlart araciligiyla insanlar tarafindan uygulanan
stirdiiriilebilir kalkinma ilkeleri cergevesinde arazi ve kaynaklarin kullanilmasini
saglar ve bu politikalarin pratikte uygulanmasini igerir (Yomralioglu, 2011). Araziyi
en etkin bigimde kullanmak ve topragi dogal bir kaynak olarak muhafaza edip gelecek
nesillere devretmek kritik bir meseledir®. Siirdiiriilebilir toprak ydnetimi altinda,
temel ekosistem hizmetlerini siirdiirme ve biyolojik cesitliligi koruma gibi konulara
odaklanilarak toprak kaynaklarinin = siirdiiriilebilir bir sekilde yOnetilmesi
gerekmektedir. Arazi kullaniminin planlanmasi, yonetim stratejilerinin olusturulmasi
ve politikalarin iiretilmesi, tarim arazilerinin siirdiiriilebilir yonetimini saglamak i¢in

toprak 6zelliklerinin gdz dniinde bulundurulmasiyla yapilir>?.

49 Hans Bruyninckx, “Arazi ve toprak: bu hayati kaynaklarin siirdiiriilebilir kullanim1 ve
yonetimine dogru”, Avrupa Cevre Ajansi-ACA (European Environment Agency-EEA),
(2019), 1-6.

5% Arif Aydin ve Orhan Dengiz, “Siirdiiriilebilir Arazi Yénetimi i¢in Arazi Degerlendirmesi
Calismasi; Samsun-Kavak Ilgesinde Ornek Bir Calisma”, Bursa Uludag Universitesi,

Ziraat Fakiiltesi, Dergisi, C. 34, S. 1 (2020), 6.

5. STY, “Siirdiiriilebilir Toprak Yoénetimi Ulusal Eylem Plam”, T.C. Tarim ve Orman
Bakanligi. https://www.tarimorman.gov.tr/TRGM/Belgeler/s urdurulebilir_rapor_ TR_.pdf
[2021].
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Tarim sektorii bitkiler, ormanlar, hayvanlar ve su {iriinlerini igerir ve bunlardan elde
edilen iiriinlerle ekonomiye katki saglar®?. 2019 yili itibariyla tarim sektoriiniin
gayrisafi yurt ici hasila icindeki payr %6.4 olarak kaydedilmistir>®. Tiirkiye gibi
tarimin ekonomik kalkinmadaki yerinin biiyiik 6nem tasidigi1 ve ekonominin temel
taglarindan biri olarak goriildiigii tilkelerde, tarim sektoriiniin yapisal ve islevsel olarak
yonetimi, lilke ekonomisinin diger sektorleriyle dengeli ve uyumlu bir gelisim

saglamasi agisindan kritik bir 6neme sahiptir®.

Tarim arazileri, tarla, bahge, narenciye bahgeleri, zeytinlikler gibi cesitli tiirlerde
kullanilan arazilerle, iilke ve bdlgeye 6zgii tarimsal faaliyetlerde cesitlilik gosterir.
Tiirkiye'nin cografi konumu ve arazi yapist bakimindan diger iilkelerden ayrilarak,
zengin bir tarim gesitliligi sunar. Ulkemizdeki toplam arazi varligi 77.9 milyon hektar
iken, bu alanlarin 23.20 milyon hektar1 tarim arazisi olarak kullanilmaktadir®®. 1980,
1991 ve 2001 yillarinda yapilan Genel Tarim Sayimi ve K&y Genel Bilgi Anketi,
tarima uygun fakat kullanilmayan arazilerin sirasiyla 4995, 2161 ve 1898 bin hektar

56

oldugunu ortaya koymustur>. Tiirkiye'deki tarim arazilerinin sadece %31.36's1

sulanabilirken, geri kalan %68.64'ii sulanamayan arazilerdir>’.

52 7eki Dogan, Seckin Arslan ve Ayberk Berkma, “Tiirkiye’de Tarim Sektdriiniin iktisadi
Gelisimi ve Sorunlart: Tarihsel Bir Bakis”, Nigde Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler

Fakiiltesi Dergisi, C. 8, S.1, (2015), 32.

%  TUIK, “Yillk  Gayrisafi ~ Yurt I¢i  Hasila-2019”,  Sayr:  33671.
https://data.tuik.qov.tr/Bulten/Index?p=YillikGayrisafi-Yurt-Ici-Hasila-2019-33671  [31
Agustos 2020].

% Volkan Baser, “Tarmmsal Arazi Degerlemesinde Mevcut Sorunlar ve Coziim

Yaklasimlar1”, Karadeniz Fen Bilimleri Dergisi, C. 10, S. 2, (2020), 437.

% Tarmm Raporu, “Tarim ve Orman Bakanligi Sonug¢ ve Degerlendirme Raporu”, (Ankara:

Tarim Reformu Genel Miidiirligi, 2019).

% Pinar Topgu, “Tarim Arazilerinin Korunmasi Ve Etkin Kullanilmasina Y énelik Politikalar”,
(Uzmanlik Tezi, T.C. Kalkinma Bakanhgi, Iktisadi Sektorler ve Koordinasyon Miidiirliigii,
Yayin No 2836, 2012).

S TUIK, “Tarimsal Isletme Yap1 arastirmas1™ http://www.resmiistatistik.gov.tr/detail/subject/t

arimsal-isletme-yapi-istatistikleri/ [2016].
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2001 ile 2018 yillar1 arasinda tarim alanlar1 %8 oraninda azalarak, 40.97 milyon
hektardan 37.82 milyon hektara diigmistir. Bu azalma, 87 {ilkenin toplam
ylzolgiimiinden daha biiyiiktiir. Ayn1 zamanda, tahil ve diger bitkisel iirtinlerin ekim
alanlar1 ile nadas alanlar1 %17, sebze bahgeleri ise %13.75 oraninda kiigiilmiistiir®®.
Bu istatistikler, tarim arazilerinin tam kapasitede kullanilmadigini ve ekonomik
degerlerinin azaldigin1 gostermektedir. Arazilerin parcali ve egimli yapisi, kiigiik ve
hisseli olusu gibi nedenlerle, bolgesel tarim isletmeciligi faaliyetlerinin ekonomik
Olceklendirilmesine yonelik sorunlar yasanmaktadir. Kiigiik aile isletmelerinin hakim
oldugu bu tarimsal yapida, arazi diizenlemeleri ve koruma yonetmelikleri 1slahatlar,
arazi toplulagtirmalar1 ve tarla i¢i diizenlemeleri gibi yontemlerle tarim arazilerinin
daha etkin kullanilmasimi saglamaya calismaktadir. Ancak, bu c¢abalarin yeterli
alanlarda gergeklestirilememesi sorunlarin ¢oziimiinli zorlastirmaktadir. Tarimsal
tiretim, gelismis ekonomilere ulasmis iilkelerin refah seviyelerinde 6nemli bir rol
oynamistir. Ekonomik gelisme siirecinde, tarimdan elde edilen gelirler oncelikle
ticarete ve daha sonra sanayiye aktarilarak sanayilesmeye kaynak saglamistir.
Tiirkiye'nin zengin cografi ve ekolojik yapisi, tarimsal iiretimde biiyiik potansiyeller
sunmaktadir. Bu potansiyelin etkin ve planli bir sekilde kullanilmasiyla, iilke
uluslararasi diizeyde stirdiiriilebilir kalkinma tartigsmalarina uygun sekilde biiytiyecek
ve tarimsal tretim tekniklerindeki yeniliklerle uluslararasi alanda rekabet¢i bir

konuma ulasacaktir®.

Ayrica, Uzaktan Algilama (UA) ve Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) gibi teknolojiler
tarim sektoriinde giderek daha fazla hissedilmekte, arazilerin hangi tiriinler i¢in uygun
oldugunu belirleme, topragin ve su kaynaklarmin durumunu tespit etme gibi planlama

ve yonetim siireglerinde biiyiik rol oynamaktadir. Toplanan bilgiler, bir veri tabaninda

% Tarim Raporu, “Tarim ve Orman Bakanlig1 Sonug ve Degerlendirme Raporu”.

% Coskun Karaca, “Tiirkiye’de Siirdiiriilebilir Tarim Politikalari: Tarim Sektoriinde Atil ve

Yenilenebilir Enerji Kaynaklarin Degerlendirilmesi”, Tarim Ekonomisi Dergisi, C.19, S. 1
(2013), 3.
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islenerek analiz edilmekte ve CBS araciligiyla optimum kararlar alinmasim

saglamaktadir®.

Atil arazilerin tarimsal yonetimi ve siirdiiriilebilir arazi yonetimi kavramlari,
glinimiizde giderek artan niifus ve kisithh arazi kaynaklart g6z Oniinde
bulunduruldugunda biiyiik 6nem arz etmektedir. Bu baglamda, atil arazilerin
ekonomiye kazandirilmasi ve bu arazilerin tarimsal olarak yonetilmesi, siirdiiriilebilir
kalkinma hedeflerine ulasmada kritik rol oynamaktadir. Islami ekonomik kurallar ve
kalkinma ilkeleri dogrultusunda, atil arazilerin yonetimi; toprak sagligini koruma,
biyogesitliligi artirma ve ekosistem hizmetlerini iyilestirme yollarin1 igermelidir.
Siirdiiriilebilir arazi yonetimi, toprak erozyonunu 6nleme, su kaynaklarin1 koruma ve
tarimsal tretim kapasitesini artirma gibi ¢esitli yontemlerle gerceklestirilebilir. Bu
yontemler arasinda, kontrollii otlatma, kapali sulama teknikleri ve organik tarim
uygulamalar1 bulunmaktadir. Ozellikle, organik tarim, kimyasal girdi kullanimimni
azaltarak ve dogal dongiileri destekleyerek toprak sagligini iyilestirme potansiyeline
sahiptir. Bu tiir uygulamalar, ayn1 zamanda karbon emisyonlarinin azaltilmasina ve

iklim degisikligiyle miicadeleye de katkida bulunabilir®:,

Atil arazilerin tarimsal yonetiminde, yerel halkin ve giftgilerin katilimi 6zellikle
onemlidir. Topluluk tabanli yonetim modelleri, yerel halkin bilgi ve deneyimlerini
kullanarak arazi kullanim1 kararlarin1 optimize eder. Bu yaklasim, siirdiiriilebilir tarim
uygulamalarmin benimsenmesini tesvik ederken, ayni zamanda yerel ekonomiyi
giliclendiren ve sosyal adaleti tesvik eden sosyo-ekonomik faydalar saglar. Yerel
topluluklarin arazi yonetimi siire¢lerine aktif olarak katilimi, ¢evresel yonetisimin ve
toplumsal dayaniklili§in artirilmasina yardimer olur. Ayrica, atil arazilerin tarimsal
yonetimi stirecinde, arazi sahipligi ve kullanim haklarina iligkin yasal diizenlemelerin
acik ve seffaf olmasi gerekmektedir. Miilkiyet haklarinin belirlenmesi ve korunmasi,

arazi yonetimi stratejilerinin basarisinda 6nemli bir faktordiir. Bu, 6zellikle ¢catisma

0 Mehmet Ali Cullu, “Cografi Bilgi Sistemleri ve Toprak Veri Tabanlar”, T.C. Gida Tarim
ve Hayvancilik Bakanligi Tarim Reformu Genel Miidiirliigii Toprak Etiid Haritalama El
Kitabi, (2015): 586-594.

81 Aydin ve Dengiz, “Siirdiiriilebilir Arazi Yonetimi i¢in Arazi Degerlendirmesi Caligmast;

Samsun-Kavak Ilcesinde Ornek Bir Calisma”, 8.
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riskinin yliksek oldugu bolgelerde, arazi kullanimi iizerindeki anlagmazliklar

azaltabilir®?.

Atll arazilerin tarimsal yoOnetimi ve slrdiriilebilir arazi yonetimi, c¢evresel
sirdiiriilebilirligi destekleyen ve ekonomik faydalar saglayan kapsamli bir yaklasim
gerektirir. Bu yoOnetim stratejileri, global ¢evresel hedeflere ulasmada 6nemli rol
oynayacak ve gelecek nesiller i¢in daha yasanabilir bir diinya birakilmasina katkida
bulunacaktir. Bu nedenle, politika yapicilarin, arastirmacilarin ve toplum liderlerinin,
atil arazilerin etkin bir sekilde yonetilmesi ve bu arazilerden siirdiiriilebilir sekilde

yararlanilmasi igin gerekli tedbirleri almas1 biiyiik Snem tasimaktadir®®,

2.3.2.2. Atil Arazi Yonetiminin Ekonomik Ciktilar:

Atil araziler, kullanilmayan veya optimal sekilde kullanilmayan, genellikle kentsel,
kirsal veya endiistriyel bolgelerde bulunan topraklardir. Bu tiir arazilerin yonetimi ve
ekonomiye entegrasyonu, hem yerel hem de ulusal ekonomik gelisme i¢in 6nemli
firsatlar sunmaktadir. Atil arazi yoOnetiminin ekonomik c¢iktilari, arazi yeniden
kullanim stratejileri, yerel ekonomilere katkilar1 ve ¢evresel iyilestirme gibi konular
kapsamaktadir. Atil arazilerin ekonomiye kazandirilmasi, genellikle kapsamli bir
planlama ve stratejik yatirimlar gerektirir. Bu siireg, arazinin mevcut durumunun
degerlendirilmesi, potansiyel kullanimlarinin belirlenmesi ve bu kullanimlarin
ekonomik ve cevresel siirdiiriilebilirlik agisindan analiz edilmesini igerir. Ornegin, atil
bir sanayi sitesinin yeniden gelistirilerek ticari veya konut alanina dondstiiriilmesi,

hem arazi degerini artirabilir hem de yerel istihdami ve ekonomik aktiviteyi tesvik

edebilir®,

62 Ziihal Karakayac1 ve Cennet Oguz, “Konya Ili Eregli Ilgesi Tarim Arazileri igin
Kapitalizasyon Oraninin Tespiti”, Sel¢uk Universitesi Ziraat Fakiiltesi Dergisi, C. 20, S.
40 (2006), 22.

8 Ximing Cai, Xiao Zhang ve Dingbao Wang, “Land availability for biofuel production”,
Environmental Science & Technology, C. 45, S. 1 (2011), 336.

8 Muzaffer Can Iban, “Tiirkiye’de Arazi Kullanimi ve Ekonomik Kalkinma”, Tiirkiye Arazi

Yénetimi Dergisi, C. 1, S. 1 (2019), 26.

21



Ekonomik ¢iktilara etki eden faktorler arasinda, yerel hiikiimetlerin ve 6zel sektdriin
projeye olan ilgisi ve yatirimi, hukuki ve diizenleyici g¢erceveler, ¢evresel risklerin
yonetimi ve topluluklarin projeye olan deste§i bulunmaktadir. Yerel hiikiimetler,
genellikle arazi kullanimi planlamasi ve tesvik mekanizmalar1 araciligiyla atil
arazilerin yeniden gelistirilmesini destekleyebilir. Bu tiir projeler, genellikle kamu-
0zel ortakliklar1 seklinde yiiriitiiliir ve uzun vadeli finansal getiriler sunar. Atil arazi
yonetimi, ayrica gevresel siirdiiriilebilirlik acisindan da &nemlidir. Ornegin, sanayi
atiklarmin veya zararli maddelerin temizlenmesi gereken eski endiistriyel siteler,
yeniden gelistirilmeden Once kapsamli cevresel rehabilitasyon gerektirir. Bu tiir
cevresel iyilestirmeler, arazinin degerini artirarak daha genis ¢evresel ve ekonomik

yararlar saglar®®.

Arazi yeniden kullanim projeleri, ayn1 zamanda yerel ekonomilere cesitli sekillerde
katkida bulunabilir. Yeniden gelistirilen araziler, yeni is yerleri, konutlar ve hizmetler
yaratirken, ayni zamanda vergi gelirlerini artirabilir ve ekonomik cesitliligi tesvik
edebilir. Bunun yani sira, bu projeler kentsel yenilenme ve topluluklarin yasam
kalitesinin artirllmasi1 gibi sosyal faydalar da saglayabilir. Atil arazi ydnetiminin
ekonomik ¢iktilari, hem dogrudan finansal getirileri hem de dolayli sosyo-ekonomik
etkileri kapsar. Bu projeler, uygun planlama ve yatirimlarla ekonomik kalkinmanin ve
cevresel stirdiiriilebilirligin 6nemli bir parcasi haline gelebilir. Ancak, basarili bir arazi
yeniden kullaniminin saglanabilmesi i¢in, tiim ilgili paydaslarin isbirligi ve

stirdiiriilebilir yonetim stratejileri gelistirilmesi gerekmektedir.

Bu baglamda asagidaki genel adimlar siirece dahil edilmelidir®®:

% John Accordino ve Gary T. Johnson, “Addressing The Vacant and Abandoned Property
Problem”, Journal of Urban Affairs, C. 22, S. 3 (2000), 308; Sait Engindeniz, Cansu
Bagaran ve Betiil Susam, “Tarim Arazilerinin Kamulastirma Bedellerinin Saptanmasinda
Gelir Yonteminin Uygulanmasiyla ilgili Anlasmazlhiklar”, TMMOB Harita ve Kadastro
Miihendisleri Odasi, 15. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayi, 25-28 Mart, (Ankara,
2015).

% Derek R. Byerlee, vd., Rising global interest in farmland: can it yield sustainable and
equitable benefits? (World Bank Publications, 2011); Holly Elizabeth Hanson, Landed
Obligation: The Practice of Power in Buganda, (NH: Heinemann: Portsmouth, 2003);
Matias E. Margulis, Nora McKeon ve Saturnio Borras, “Land grabbing and global
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- Tarmmsal faaliyetlerin olmadig1 alanlarin varligr resmi kurumlar tarafindan
belirlenmeli ve ardindan bu arazilerin milkiyet bilgileri agiga
kavusturulmalidir. Parsel bilgileri, sayisal ve sozel verilerle desteklenerek
veritabanina igslenmeli ve uydu goriintiileriyle zaman i¢indeki degisiklikler
dogrulanmalidir. Eger bir parselde tarimsal iiretim yapilmadigi kesinlesirse,
mubhtarlar ve alan uzmanlan ile iletisime ge¢ilmeli ve kamu arazilerinin
islenmesi i¢in gerekli adimlarin belirlenmesi amaciyla bir anket calismasi
yuriitiilmelidir.

- Kiralanabilir ya da satilabilir durumda olan parsellere iligkin stratejiler
belirlenirken, ilgili talepler dogrultusunda tarimsal destekler, kredi imkanlar1
ve Ozellikle bolgedeki geng ciftcilere Oncelik taninmasi gibi tesvikler
saglanmalidir. Tarima baslamalar1 tesvik edilen ciftciler ile sozlesmeler
imzalanmali ve bu s6zlesmelerin sartlar diizenli olarak denetlenmelidir. Eger
araziler pes pese yillarda da ekilmemisse, ilgili miilk sahiplerine yonelik cezai
islemler uygulanmalidir.

- Miras yoluyla siirekli boliinerek kiiclilen parseller biiyiikk bir sorun teskil
etmektedir. Bu durumu engellemek amaciyla Toprak Koruma ve Arazi
Kullanim1 Kanunu gibi yasal diizenlemeler devreye sokulmalidir. Atil
durumda olan tarim arazilerinin ekonomiye katki saglamasi i¢in hukuki,
sosyal, ekonomik ve teknik agilardan derinlemesine arastirmalar yapilmasi
gerekmektedir. Bu tiir araziler en az 2 yil boyunca izlenmeli, ekilmeyen
arazilerin sahipleri belirlenmeli ve onlarla ¢6ziim odakli goriismeler yapilarak
etkin stratejiler gelistirilmelidir.

- Miras yoluyla boliinmiis arazilerde ¢ift¢ilik yapanlara yonelik destekleyici
diizenlemeler yapilmali, komsu parsellerin satin alinmasi tesvik edilmelidir.
Bolgedeki tarimsal potansiyeli artirmak amaciyla ciftgilere yonelik egitimler
diizenlenmeli ve gerektiginde tarim danigsmanlarina yonlendirmeler
yapilmalidir. Ayrica, arazi diizenleme ¢aligmalarinda ihtiya¢ duyulan traktor,

pulluk gibi ekipmanlar i¢in tarimsal kooperatiflerden destek alinmalidir.

governance: critical perspectives”, Globalizations, C. 10, S. 1 (2013), 6; Fatma Biinyan
Unel ve Siikran Yalpir, “Grouping and Analyzing of Real Estate Valuation Approaches”,
International Journal of Multidisciplinary Thought, C. 3, S. 1 (2013), 175.
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Ciftciligin ekonomik olarak daha cazip hale getirilmesi ve 6zellikle genglerin

bu alana yonlendirilmesi icin tesvik edici faaliyetler ytirtitiilmelidir.

Bu baglamda, atil arazilerin degerlendirilmesi siireci ve gelistirilebilecek stratejiler,
ekonomik ¢iktilar ve kalkinma tlizerinde pozitif etki ortaya koyabilir. S6z konusu etkiyi
ihyau'l-mevat kavrami iizerinden ele aldigimizdan, bu kavrama ve uygulamalarina yer
verilmistir. Caligmanin devaminda, atil arazilerin yalnizca 6zel bir ¢esidini ifade eden;
0zel miilkiyet altinda bulunmayan ve tarima elverisli halde olmayan mevat araziler

incelenmistir.

UCUNCU BOLUM

IHYAU’L-MEVAT ve UYGULAMALARI

Thyau'l-mevat, sahipsiz ve herhangi bir amag igin kullanilmayan topraklarin malik
olma iradesiyle islenerek yeniden canlandirilmasidir. Oyle ki, bu topraklar
canlandiran kisi, o topraklarin sahibi haline gelir. Atil araziden farkli olarak, mevat
arazi yalnizca 6zel miilkiyet altinda bulunmayan ve tarima elverisli halde bulunmayan
arazileri ifade etmektedir. Seriat, bu topraklari isleyen kisiyi sahibi olarak tanimistir;
bu durum Imam Buhari'nin Hz. Aise'den rivayet ettigi hadiste Hz. Peygamber’in
(s.a.v.) "Sahibi olmayan bir araziyi kim imar ederse, bu araziye herkesten ziyade o hak
kazani"®" hadisiyle desteklenmektedir. Ayrica Buhari, Hz. Resil-i Ekrem’in (s.a.v.)

"Kim olii bir toprag islerse, o toprak onun olur. Haksiz dokiilen ter igin bir hak

67 Buhari, el-Cami‘u’s-Sahih, "Hars" (Tarim) Kitab1, 15. Bab.
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yoktur"®® hadisini nakletmistir. Islam'da, bir kisi kimseye ait olmayan ve tarima
elverisli olmayan bir araziyi isleyerek canlandirdiginda, bu topragin miilkiyet hakkini
kazanir. Caligmanin bu boliimiinde, ihyau'l-mevat kavramina, kapsamina ve
Hz. Peygamber’den (s.a.v.) konuyla ilgili rivayet edilen hadis-i seriflere yer

verilmigtir.
3.1. Thyau'l-mevat Tanim ve Kapsami

Hz. Peygamber (s.a.v.), kimseye ait olmayan arazilerin yeniden canlandirilmasi i¢in
tesviklerde bulunmus, bu da c¢evrenin diizenlenmesi ve arazilerin tarima
kazandirilmasinda biiyiik bir rol oynamistir®®. Islam'in erken donemlerinden itibaren
hadisler araciligiyla bu tiir arazilerin ekilebilir hale getirilmesi tesvik edilmistir. Tarih
boyunca, islam devletleri arazileri islenebilir hale getirmek icin ¢esitli yontemler
kullanmustir. Islam kiiltiiriinde topragin yeniden canlandirilmasi her zaman kiymetli
bir islem olarak kabul edilmistir. Islami literatiirde, "6lii topraklarin canlandiriimas1"
anlamina gelen ihyau’l-mevat terimi siklikla kullanilir.’® "Sahipsiz ve 6lii araziler"
anlamma gelen arazi-i mevat, hadis ve fikih c¢alismalarinda "ihyau'l-mevat"

kapsaminda ele alinir’?.

Kur’an-1 Kerim’de, 6lii topragin su ile canlandirilmasi, bunun Allah’in varliginin bir

kanit1 oldugu ve insanlarin tekrar dirilisinin de boyle gergeklesecegi beyan buyrulur:

oyl 1 e ek ity e 2 W 2 Kisd

“Olii toprak onlar icin bir delildir. Biz, onu diriltir ve ondan taneler ¢ikaririz da

onlardan yerler” (Yasin, 36/33).

68 Eba Davud, Siinen, 111, 454, Kitabu’l Harac ve’l Imére ve’l Fey, 37; Tirmizi, Siinen, III,
662, Kitab (Akt. Hiiseyin, Sav. Said b. Zeyd’in Hayati, Kisiligi ve Siyasi Konumu. Yiiksek
Lisans Tezi. Izmir: Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, islam Tarihi ve
Sanatlar1 Anabilim Dali, 2009).

8 {slam Hukuku’nda Arazi ve Cesitleri icin bkz. Ali Safak, Islam Arazi Hukuku Ve Tatbikatt,
(Istanbul 1977): 58; Halil Cin, "Arazi", DIA, c.1ll, s.342.

" Osman Llewelyn, “Islam Hukukunda Céllerin Islah1 ve Korunmas1”, Islam ve Ekoloji,

(Cev.: Murat Ciftkaya), (Istanbul: IGDAS, 1992): 102.

L Cin, “Arazi,” 344.
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“Gdkten bir ol¢iiye gore su indiren de O dur ki, 6lii bir beldeye Biz o suyla hayat
verdik. Siz de kabirlerinizden boyle ¢tkarilacaksiniz” (Zuhruf, 43/11).
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“O su ile 6lii yeri dirilttik. Iste insanlarin diriltilmesi de béyledir” (Kaf, 50/11).
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“Riizgdri rahmetinin oniinde miijdeci gonderen de Odur. Nihayet o riizgar agir
bulutlar yiiklendiginde, Biz onu olii beldelere gonderir, sonra ondan suyu indirir,
o suyla da yerden her tiirlii iiriinii ¢tkaririz. Oliileri de kabirlerinden Biz boyle

ctkaracagiz. Umulur ki diistiniir ve ibret alirsiniz” (A’raf, 7/57).

Lz ./ & /.// z /o./ ?a//, ] /“/no’s/ 50/ ﬁ/o/ P o ’f
S fbly LT Gals G dgands & sdl & 204
“Ta ki onunla (su ile) 6lii bir beldeyi ihya edelim ve yaratmis olduklarimizdan bir

nice hayvanlari ve bir¢ok insanlari sulayalim” (Furkan, 25/49).

Ayet-i kerimeler ve hadis-i serifler, kullanilmayan ve kimseye ait olmayan atil
arazilerin 6lii olarak kabul edildigini ve bu yerlerin ¢esitli faaliyetlerle canlandirilarak
insan ve hayvan yararina sunulmasinin, onlar1 yeniden hayata dondiirmek anlamina

geldigini vurgular.

Ihyau’l-mevat Hz. Peygamber’in (s.a.v.) asr-1 saadetinde mesri kilinmis, sonraki
halifeler tarafindan da siirdiiriilmiistiir. Ornegin, Halife Hz. Osman, Sam Valisi Hz.

Muaviye’yi askerleriyle birlikte sehir disindaki islenmemis arazilere yerlestirerek bu
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topraklar1 islemeleri i¢in talimat vermistir’2. Bu kurallar, Hz. Ali'nin Kife'deki
topraklar1 i¢in de gegerli olmus, ihya politikast Dort Halife doneminden sonra da
devam etmistir’®. Omer b. Abdulaziz déneminde de, ihya edilen arazilerin, eger
topluluk tarafindan daha 6nce satin alinmamis veya islenmemisse, ihya eden kisiye ait
olacag: hiikkmedilmistir’®. Osmanli déneminde de benzer diizenlemeler yapilmistir.”
Giliniimiizde de bu tiir arazi 1slah projeleri, 6li topraklarin canlandirilmasi gabalari

kapsaminda degerlendirilmektedir.
3.2. Mevat Arazi ve Thya

Hadis kaynaklarinda "6li toprak" kavrami, "ardan meyyiteten", "mevtanu'l-ard" ve
"mevatu'l-ard" gibi ifadelerle anilmaktadir. El-Cevheri, "ardu’l-mevat" terimini,

kimsenin sahip ¢ikmadig1 veya kullanilmayan yerler olarak tanimlar’®, el-Ferra ise bu

2 Abdurrahman b. Ahmed b. Receb Ebu'l-Ferec, el-Istihrac li ahkdmi’l-hardc, (Beyrut, 1405):
76; Safak, Arazi Hukuku ve Tatbikati, 176. (Akt. Dilek, Mehmet. “Hadislerde ‘Arazi Ve
Mera Islahina’ Yonelik Tesvikler”. Dinbilimleri Akademik Arastirma Dergisi 912 (Nisan
2009), 211-230.).

® Mustafa Fayda, “Futiihu’l-buldan”, DIA, (Ankara: TDV Yayinlari, 1996), 13/258-259.
(Akt. Dilek, Mehmet. “Hadislerde ‘Arazi Ve Mera Islahina’ Yonelik Tegvikler”.
Dinbilimleri Akademik Arastirma Dergisi 912 (Nisan 2009), 211-230.).

4 Ebubekir Beyhaki, es-Siinenu I-kiibrd, (Beyrut), tsz. C. VI, 148; Safak, Arazi Hukuku ve
Tatbikan, 174 (Akt. Dilek, Mehmet. “Hadislerde ‘Arazi Ve Mera Islahia’ Yonelik
Tesvikler”. Dinbilimleri Akademik Arastirma Dergisi 9/2 (Nisan 2009), 211-230).

® Bkz. Agiklamali Mecelle (Mecelle-i Ahkam-1 Adliye), Metni ve agiklamalari kontrol eden:
Ali Himmet Berki, Istanbul tsz., 258 vd.; Osmanl1 Devletinde arazi; a. Miilk arazi, b. Miri
arazi, c. Mevkuf arazi, d.Metruk Arazi e. Mevat arazi, Isimleri altinda bes kisma
ayrilmistir. (Akt. Dilek, Mehmet. “Hadislerde ‘Arazi Ve Mera Islahina’ Yonelik
Tesvikler”. Dinbilimleri Akademik Arastirma Dergisi 9/2 (Nisan 2009), 211-230.).

6 Muhammed b. Abdulbaki b. Yusuf Ziirkani, Serhu 'z-Zurkani ala muvatta’ el-Imam il Malik,
(Beyrut, 1990), C. 1V, 35.(Akt. Dilek, Mehmet. “Hadislerde ‘Arazi Ve Mera Islahina’
Yonelik Tesvikler”. Dinbilimleri Akademik Arastirma Dergisi 9/2 (Nisan 2009), 211-230.).
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terimi daha once islenmemis topraklar baglaminda agiklar’’. "Ardan ald vairetin"
ifadesi ise zorlu ve engebeli arazileri ifade eder; benzer sekilde, "adiyyu’l-ard" terimi,
sahipsiz topraklari tanimlar. Bu terim, Ad kavminin eski donemlerden kalan, iizerinde

yapilasma olmayan topraklari i¢in kullanilmistir.

Hz. Peygamber'in (s.a.v.), "Adiyyu'l-ard Allah ve Resulii niindiir, sonra da sizindir"™
hadisinde "Adiyyu'l-ard" ifadesi, zamanla sahiplenilmemis ve kullanilmamis
topraklar1 ifade eder. Bu, 6zellikle sahibi veya zilyedi bilinmeyen, diismandan ele
gegirilen topraklar igin gegerlidir. Buhari, bu kavramlar tizerinden "ardu'l-harab™

terimini kullanarak harap olmus arazileri tanimlar.

Genelde mevat arazi; ziraat, yerlesim veya iiretim amaciyla kullanilmayan, kisisel
veya kamusal mal olmayan, verimli hale getirilmesi miimkiin topraklar ifade eder’®.
Bu topraklarin belirlenmesinde, kullanilmayan durumu ve sahipsiz olmasi esas alinir.
"ihya", kelime anlami olarak yeniden canlandirmak, diriltmek ve gelistirmek gibi
kavramlar1 igerir. Hadislerde, "imar etmek"® ve "tamir etmek"®! ifadeleri bu baglamda
kullanilmistir. Rum suresinin 9. ayetinde de benzer bir baglamda "yeryiiziinii imar

etmek" ifadesi geger:

" Beyhaki, es-Siinenu’I-kiibrd, 143; Safak, Arazi Hukuku ve Tatbikat:, 199 (Akt. Mehmet,
Dilek. “Hadislerde ‘Arazi Ve Mera Islahina’ Yonelik Tesvikler”. Dinbilimleri Akademik
Arastirma Dergisi 9/2 (Nisan 2009), 211-230).

8 Beyhaki, es-Stinenu I-kiibrd,, Cilt 6, sayfa 143. (Akt. Mehmet, Dilek. “Hadislerde ‘Arazi Ve
Mera Islahina’ Yonelik Tesvikler”. Dinbilimleri Akademik Arastirma Dergisi 9/2 (Nisan
2009), 211-230).

7 Ebu Isa Muhammed b. Isa b. Sevre Tirmizi, el-Camius-Sahih, (tahk.: Ahmed Muhammed
Sakir), (Beyrut, tsz.), 38. (Akt. Mehmet, Dilek. “Hadislerde ‘Arazi Ve Mera Islahina’
Yonelik Tesvikler”. Dinbilimleri Akademik Arastirma Dergisi 9/2 (Nisan 2009), 211-230.).

8 Eb{i Abdillah Muhammed b. Ismail Buhari, el-Camiu ’s-Sahih, “Hars,15” (tahk.:KAsim es-
Semai er-Rifaf), (Beyrut, 1987); Bkz. Ahmet b. Ali el-Askalani ibn Hacer, Fethu 'I-bari li
serhi Sahihi’l-Buhari, (Beyrut, 1988), 5/15.

81 Ahmed b. Muhammed b. Hanbel, el-Miisned, (istanbul, 1992), 6/120. (Akt. Sinmez, Cagri
Caglar, Musa Kazim ARICAN ve Askin YASAR. “Hadislerde Hayvanlar1 Koruma ve
Gonenci (Refahr) Uzerine Bir Degerlendirme”. Erciyes Universitesi Veteriner Fakiiltesi

Dergisi 12/2 (2015), 115-121.)
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“Onlar, yeryiiziinde gezip de kendilerinden oncekilerin akibetlerinin nice olduguna
bakmadilar mi? Ki onlar, kendilerinden daha giiclii idiler, yeryiiziinii kazip alt-iist
etmisler, onu bunlarin imar ettiklerinden daha ¢ok imar etmislerdi. Peygamberleri,
onlara da nice agik deliller getirmislerdi. Zaten Allah onlara zulmedecek degildi; fakat
onlar kendi kendilerine zulmetmekteydiler”” (RGm, 30/9).

Mecelle’de ise ihy4, tarim yapilabilir hale getirme seklinde sinirlandirilmis bir tanim
olarak yer alir®2. Topraklar1 canlandirmanin hayati, canlandirmamanin ise Sliimii
temsil ettigi yorumu® da yapilmistir. Buna gére, mecazi anlamda, 6lii topragi kim

canlandirirsa, o kisiye sahiplik hakki verilmelidir.

Islam hukuk sisteminde, sahipsiz ve islenmemis topraklarin (mevat araziler)
canlandirilmas: yoluyla miilkiyet edinme siireci olan "thya" uygulamasi, hukuki

sonuglart bakimindan ikili bir yap1 arz etmektedir. Bu alanda Islam hukukgulart

82 Aktan, “ihya”, 22/8; Mecelle, 1270. maddesinde arazi-i mevat (0lii arazi) soyle tarif edilir:
Olii arazi, bir kimsenin miilkii ve bir kasaba veya kdyiin otlak veya baltalig1 (odun getirme
yeri) olmadig1 halde, aksa-y1 umran’dan uzak olan yerdir. (Aksa-y1 umran: Kasaba veya
kdyiin en kenarindaki evlerden yiiksek sesle seslenildiginde isitilmeyecek kadar uzak olan
yer). (Akt. Dilek, Mehmet. “Hadislerde ‘Arazi Ve Mera Islahina’ Yonelik Tesvikler”.
Dinbilimleri Akademik Arastirma Dergisi 9/2 (Nisan 2009), 211-230.).

8 Kazzaz, M4 yeclzii li’s-sa ‘ir fi’z-zar(re (nsr. Ramazan Abdiittevvab — Selahaddin el-Hadj),
Kahire 1412/1992, nesredenlerin girisi, s. 15-28. (Akt. Mehmet, Dilek. “Hadislerde ‘Arazi Ve
Mera Islahma’ Yonelik Tesvikler”. Dinbilimleri Akademik Arastirma Dergisi 9/2 (Nisan
2009), 211-230.)
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arasinda temel ilkeler konusunda goriis birligi mevcuttur ve arazi sulama, sulama
kanallar1 inga etme, ¢esme yapimi, kuyu kazma, arazinin temizlenmesi, bataklik
kurutma, tarimsal ekim, agaglandirma ve yapi insaat1 gibi cesitli imar faaliyetleri
gercek anlamda ihya olarak kabul edilmekte ve bu tiir ¢alismalar dogrudan miilkiyet
hakk1 saglamaktadir.®* Buna karsilik, araziyi ¢evreleyen tas, diken veya agag dali gibi
malzemelerle sinirlama, otlaklar1 temizleme, diken kaldirma ve suya erisim
saglamayan kuyu kazma gibi aktiviteler tam anlamiyla ihya faaliyeti sayilmamakta,

AL

bunun yerine "ihticar" ya da "tahcir" olarak adlandirilan bu islemler yalnizca ii¢ yillik

bir siire i¢in diger kisilere karsi 6ncelikli ihya hakki tanimaktadir ve miilkiyet devri

gerceklestirmemektedir.®

Miilkiyet elde etme siirecinde en belirleyici faktor,
gerceklestirilen faaliyetlerin ihya niyeti, diger bir ifadeyle miilkiyet edinme amaciyla
yapilmis olmasidir. Bu niyet unsurunun bulunmadigi durumlarda, mesela bir kisinin
mevat bir arazide aga¢ dikmesi, kuyu agmasi veya ¢gesme yapmasinin ihya maksadiyla
degil de toplum ve hayvan refahi i¢in hayirseverlik (sadaka-i cariye) amaciyla

gerceklestirildiginin tespit edilmesi halinde, bu eylemler artik o toprak parcasinin

miilkiyetini kazandirma ozelligini yitirmektedir.%

3.3. Modern Devletlerin Arazi Anlayis1 ve ihyau’l-Mevat Arasindaki Farklar

Fikihtaki  ihyau’l-mevat hiikiimleri ile giinlimiiz imar-thya kurallart ve
uygulamalarmin bazi noktalarda farkliliklar gosterdigi sdyleyebilir. Ihyau’l-mevat,
Islam hukukunda énemli bir miilkiyet edinme yontemi olarak kabul edilmekte olup,
kullanilmayan ve sahipsiz arazilerin toplum yararina kazandirilmasini tesvik eden bir
mekanizmadir. Dilek, hadislerde gecen “Kim 6lii bir araziyi diriltirse o arazi
onundur”®’ rivayetine dayanarak, ihyau’l-mevatin hem bireysel hem de toplumsal
fayda saglayan bir eylem oldugunu belirtmistir. Peygamber Efendimizin (s.a.v) bu

tesvikiyle bos ve atil arazilerin tarima kazandirilmasi hedeflenmis ve bu faaliyetin hem

8 Aktan, “ihya”, 22/8.
8 Aktan, “ihya”, 22/8.
8 Aktan, “ihya”, 22/8.
8 Kitabii’l-Harac ve’l-imare ve’l-Fey’, Hadis No: 3073 (Akt. Gezgin, Y. E. EbQ Yusuf’un

Kitabu’l-Harac’inda Altin ve Glimiis. Avrasya Sosyal Ve Ekonomi Arastirmalar1 Dergisi,
4(12), 490-508. 2017.)
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diinyevi hem de uhrevi kazanglar sagladig1 ifade edilmistir®. Sar1 ise ihyau’l-mevatin
ozellestirme benzeri bir uygulama olarak degerlendirilebilecegini ve Islam hukukunda
kullanilmayan arazilerin 6zel sahislara tahsis edilerek ekonomiye kazandirilmasinin
onemli bir yer tuttugunu belirtmistir. Sari'ya gore, bu uygulama yalnizca bireysel

miilkiyet hakki kazandirmakla kalmaz, aynm zamanda kamu yararin1 da gozetir®®.

Islam hukukunda, ihyau’l-mevat kavrami ekilebilir araziyi genisletmek ve ekonomik
iretkenligi tesvik etmek i¢cin Oonemli bir ara¢ olmustur. Klasik fikih kaynaklari,
herhangi bir bireyin veya toplulugun miilkiyeti veya kullanimi altinda olmayan
topraklarin, onlar iiretken hale getirmek i¢in ¢alisanlar tarafindan talep edilebilecegini
ve kullanilabilecegini vurgular. Giinay’a gore, ihyau’l-mevat'n 6zii, Islami kamu
yarart (maslahat) ilkesinde derin kokleri olan deger olusturma ve ekonomik
kalkinmay1 tesvik etme potansiyelinde yatmaktadir®®. Ayrica, Islam hukukunda
miilkiyet haklarinin siiflandirilmasi, arazinin yapict ¢abalarla edinilmesinin
mesruiyetini vurgular. Sahip olunan arazi ile talep edilmeyen arazi arasindaki ayrim
cok 6nemlidir. Islam hukuk bilginleri geleneksel olarak talep edilmeyen arazinin
canlandirilincaya kadar kamusal bir kaynak olarak kaldigini savunurlar. Giinay,
Islam'da arazi miilkiyetinin salt sahip olmaya degil, iiretken kullanima bagl oldugunu

belirtir®®,

Thyau’l-mevat uygulamasinda miilkiyet, arazinin kullamilabilir hale getirilmesiyle
kazanilir. Sar1; arazinin sinirlarinin belirlenmesi, ekime uygun hale getirilmesi ve imar
faaliyetlerinin gerceklestirilmesini miilkiyet kazaniminin temel sartlar1 arasinda
bulundugunu belirtir. Ayrica, bu siireclerin Islam hukukunda belirli sartlara tabi
oldugu ve keyfi kullanimlarin &nlenmesi gerektigi vurgulanmustir.®? Dilek ise
hadislerde, arazinin diriltilmesinin insan ve hayvanlarin faydalanabilecegi hale

getirilmesiyle miimkiin oldugunu belirtmis ve bu siiregte toplum yararinin

8 Mehmet Dilek, “Hadislerde “Arazi Ve Mera Islahina” Yonelik Tesvikler” Dinbilimleri
Akademik Arastirma Dergisi, C. 9, S. 3 (2009), 213.

8 Siileyman Sari, “Islam Hukukunda Ozellestirme Benzeri Uygulamalar”, (Yaymlanmis
Doktora Tezi, Necmettin Erbakan Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2024), 64.

% Giinay ve Hoyladi, “Islam Hukukunda Haklarin Tasnifi Uzerine Analitik Bir Inceleme”,

758.

°t Giinay ve Hoyladi, 758
9 Sari, “Islam Hukukunda Ozellestirme Benzeri Uygulamalar”, 70.
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gozetilmesinin  onemini vurgulamigtir. Peygamber Efendimizin (s.a.v.) hadis-i
seriflerinde, ihya edilen araziden hem insanlar hem de hayvanlar faydalandikc¢a kisinin

sevap kazanacagma dair tesvikler yer almaktadir.%

Sar1  ihyau’l-mevat
uygulamalarinin giinlimiiz 6zellestirme siireglerine benzer yonleri oldugunu, ancak
Islam hukukunda kamu yararinin gozetilmesinin temel ilke oldugunu vurgulamistir.
Sar1, modern hukuk sistemleri kamu mallariin 6zel miilkiyete devrinde daha fazla
denetim mekanizmas1 uygularken, Islam hukukunda ise bu siirecin daha esnek bir
sekilde diizenlendigini ifade etmektedir®®. Sari, devletin Ihyau’l-mevat
uygulamalarinda denetleyici ve diizenleyici bir rol iistlendigini belirtmistir. Sari'ya
gore, devlet hem bireysel girisimciligi desteklemeli hem de kamu yararin1 gozeterek

toplumun ¢ikarlarin1 korumalidir. Bu kapsamda devletin, ihya edilen arazilerin amag

dis1 kullanimin1 engelleme yetkisi bulunmaktadir®.

Bazi ¢alismalar siirdiiriilebilir kalkinma ve yoksullugun azaltilmasindaki potansiyel
roliinii vurgulayarak, ihyau’l-mevat'in baglamsal uyarlanmasini savunmaktadir.
Giinay, orijinal ilkelerin gecerliligini korurken, bunlarin uygulanmasinin cevresel
kaygilar ve kentlesme baskilar1 da dahil olmak {izere giincel sosyo-ekonomik
gerceklikleri dikkate almas1 gerektigini vurgulamaktadir®. Calisma yapanlar ayrica,
6zel miilkiyetin toplumsal faydalardan ne Olgiide oOnceliklendirilmesi gerektigi
konusunda tartismakta ve bireysel tesvikleri daha genis toplumsal ihtiyaclarla
dengeleyen politikalar1 savunmaktadir. Bu sdylem, islam hukuk ilkelerinin dinamik
bir anlayisini yansitmakta ve bunlarin degisen zorluklar1 ele almadaki esnekligini
gostermektedir®’. Dilek, hadislerde ihyau’l-mevat uygulamalarinin hem bireysel hem
de toplumsal fayda sagladiginin vurgulandigimni belirtmistir. Arazilerin tarima

acilmasiyla birlikte toplumun gida giivenliginin arttigini, igsizligin azaldigim ve

% Dilek, “Hadislerde “Arazi Ve Mera Islahma” Yonelik Tesvikler”, 214.
% Sar1, 70.

% Sar1, “Islam Hukukunda Ozellestirme Benzeri Uygulamalar”, 68.

% Giinay, “Tarihte ve Giiniimiizde Zekat Uygulamalar1”, 579.

%7 Giinay ve Hoylad1, “Islam Hukukunda Haklarm Tasnifi Uzerine Analitik Bir inceleme”,
763.
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ekonomik kalkinmanimn desteklendigini ifade etmistir®®.Sar1 ise ihyau’l-mevat
uygulamalarinin yalnizca bireysel zenginlesmeye degil, ayn1 zamanda toplumun refah
seviyesinin artmasina katki sagladigini belirtmistir. Sari'ya gore, ihya edilen araziler
tarimsal tiretimi artirarak gida giivenligine katkida bulunmakta, ayni1 zamanda bolgesel

kalkinmay1 desteklemektedir®®.

Islam hukuku cercevesinde ihyau’l-mevat, kullanilmayan ve miilkiyet altinda olmayan
Oli topraklarin canlandirilmasi suretiyle bireye belirli sartlar altinda miilkiyet hakki
tantyan bir uygulamadir. Ancak bu miilkiyet, mutlak degildir; toplumsal refah,
stirdiiriilebilirlik ve kamusal yarar ilkeleri dogrultusunda sinirlandirilabilir. Giinay ve
Hoylad1'®, ihyau’l-mevat ile elde edilen miilkiyetin, iiretkenlik ve sosyal fayda ile
sirdiiriilebilir ~ olmas1  gerektigini; aksi halde bu miilkiyetin yeniden
degerlendirilmesinin hukuken ve ahlaken mesru olabilecegini belirtir. Bu yaklasim,

bireysel miilkiyetin kamusal sorumlulukla ¢atigmamasi gerektigi ilkesini pekistirir.

fhyau’l-mevat kurumu Islam hukukunun vaz ettigi temel hiikiimleri dogrultusunda
giliniimiiz Tiirk hukukunda gegerli olmakta ve 3402 sayil1 Kadastro Kanunu’nun 17.
ila 20. maddelerinde somutlagsmaktadir. Kadastro Kanunu’nun 17. maddesi, orman
sayllmayan devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan, kamu hizmetine tahsis
edilmeyen ve il, ilge ve kasabalarin imar plani disinda kalan araziden, masraf ve emek
sarfi ile imar ve ihya edilerek tarima elverisli hale getirilen tasinmaz mallar imar ve
ihya edenler veya halefleri adina tespit edilecegini belirtir. Bu madde giiniimiiz Tiirk
hukukunda, Islam hukukuna ait olan ihyau’l-mevat miiessesesinin temel ser’i
hiikiimleriyle uygulanmaya devam ettigini gostermektedir. Zira hem Restil-1 Ekrem’in
(s.a.v.) hadisinde buyurdugu iizere sahipsiz ve mevat bir arazinin miilkiyetini onu
isleyene tespit etmekle birlikte, fikhi agidan kabul gordiigii lizere ihya faaliyetinin
baskasinin miilkiyetinin veya oncelik hakkinin bulundugu topraklar, insanlarin ortak
yararina ayrilmis kamu mallari, meskin mahaller ve bunlarin miicavir alanlart disinda

kalan araziler igin gecerli oldugunu kabul etmektedir.

% Dilek, “Hadislerde “Arazi Ve Mera Islahina” Yonelik Tesvikler”, 215.
% Sar1, “Islam Hukukunda Ozellestirme Benzeri Uygulamalar”, 72.
100 Hac1 Mehmet Giinay ve Adnan Hoylads, “Islam Hukukunda Haklarin Tasnifi Uzerine Analitik Bir

Inceleme”, Dinbilimleri Akademik Arastirma Dergisi, C. 20, S. 2 (2020), 758.
101 Aktan, “ihya”, 22/8.
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Thyau’l-mevat'm ahlaki cercevesi ise emanet ve sosyal sorumluluk gibi Islami
degerlere dayanmaktadir. Olii topraklar1 canlandirma eylemi yalnizca yasal bir islem
degil, toplumsal refaha katkida bulunan ahlaki bir gorevdir. Giinay, bu etik boyutun,
arazi kullaniminin kolektif ¢ikarlara hizmet etmesini ve sOmiiriicii uygulamalari
caydirmasim sagladigini vurgulamaktadir'®®. Dahasi, adil kaynak dagitimi ilkesi,
sosyal adaleti ve ekonomik kapsayicilig1 tesvik ederek yasal ¢ercevenin temelini
olusturur. Bu bakis a¢isi, bireysel kazangtan ziyade toplumsal ¢ikarlar1 6nceliklendiren

politikalar tesvik eder'®,

192 Giinay, “Tarihte ve Giiniimiizde Zekat Uygulamalar1”, 577.

103 Giinay ve Hoylad1, “Islam Hukukunda Haklarin Tasnifi Uzerine Analitik Bir Inceleme”,
764.
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DORDUNCU BOLUM

YONTEM

Calismanin bu boliimiinde, arastirma metodolojisi, evren ve 6rneklem, veri toplama

araclari, aragtirma sorular1 ve veri toplama siireci ele alinmistir.

4.1. Arastirma Metodolojisi

Bu arastirma, Tiirkiye’de atil arazilerin ekonomiye kazandirilmasi siirecini hem Islam
hukuk cergevesindeki ihya'ul-mevat uygulamalar1 hem de giliniimiiz hukuki ve
ekonomik uygulamalart dogrultusunda incelemeyi amaclayan nitel bir ¢aligmadir.
Arastirmada, mevat ve atil arazilerin degerlendirilme siirecleri, karsilasilan hukuki ve
biirokratik engeller, fikhi yaklasimlar ve bolgesel ekonomiye katkilari derinlemesine
analiz edilmistir. Bu amag¢ dogrultusunda, arastirmada nitel arastirma yontemlerinden
biri olan fenomenolojik yaklagim tercih edilmistir. Fenomenoloji, bireylerin
deneyimledigi olaylara iliskin anlamlarin anlasilmasina odaklandigi i¢in, bu calismada
imar-ihya siirecine dogrudan katilan paydaslarin deneyimlerini ve bakis agilarini

ortaya koymak agisindan uygun bir yontem olarak belirlenmistir.

Arastirmada veri toplama araci olarak yar1 yapilandirilmis miilakatlar kullanilmistir.
Yar yapilandirilmis miilakatlar, belirli bir soru ¢ercevesine sahip olmakla birlikte,
katilimcilarin ~ deneyimlerine ve bilgilerine gore sorularin esnek sekilde
yonlendirilmesine imkan tanimaktadir. Bu yontem, katilimcilarin konuyla ilgili detayl
gorislerini ifade edebilmelerine olanak saglayarak derinlemesine veri elde edilmesini
miimkiin kilmistir’®, Miilakat sorulari, arastirmanin temel problemlerini ve alt
amaglarmi acikliga kavusturacak sekilde yapilandirilmis ve ilgili alanlarda uzman

kisilerden goriis alinarak nihai hale getirilmistir.

Aragtirmada {i¢ farkli paydas grubuna yonelik veri toplama stratejileri gelistirilmistir.

Ik paydas grubu, Tiirkiye’deki imar-ihya siireclerinden sorumlu kamu kurumu

104 Ayse Polat, “Nitel arastirmalarda yari-yapilandirilmig goriisme sorulari: Soru form ve
tiirleri, nitelikler ve siralama”, Anadolu Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, C. 22, S. Ozel

Say1 2 (2022), 161.
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yetkilileridir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli, Cevre Sehircilik Bakanligi Milli
Emlak Genel Mudirliigli ve Hazine ve Maliye Bakanligi gibi kurumlarin ilgili
birimlerinde gorevli uzmanlarla gerceklestirilen miilakatlar, yasal siirecler, imar
planlarinin kapsami, arazi tespit ve tescil siiregleri ile karsilasilan sorunlar {izerinde
yogunlagsmistir. Bu kurum yetkilileriyle yapilan goriismelerde, Tiirkiye’de imar-ihya
faaliyetlerinin mevcut durumu, siirecte uygulanan mevzuatlar ve gergeklestirilen tescil

islemleri hakkinda detayl bilgiler toplanmistir.

Ikinci paydas grubu ise, imar-ihya siireglerinde hukuki danismanlik yapan avukatlar
ve hukukgulardir. Bu katilimcilar aracilifiyla, uygulamalarda karsilasilan hukuki
engeller, dava siirecleri, Yargitay kararlarinin imar-ihya siireclerine etkileri ve
uygulamada ortaya ¢ikan sorunlar ele alinmistir. Bu kapsamda, arastirmada 6zellikle
Yargitay kararlar1 incelenmis ve bu kararlarin pratikte nasil uygulandigina iliskin

detayl1 bilgiler toplanmustur.

Uciincii paydas grubu, dogrudan imar-ihya faaliyetlerine katilmis ve arazilerini bu
siire¢ araciligtyla ekonomiye kazandirmis olan arazi sahipleridir. Bu kisilerle
gerceklestirilen miilakatlar araciligiyla, silirecin saha uygulamalar, karsilagilan
biirokratik stirecler, maliyetler, elde edilen ekonomik getiriler ve siirecte yasanan
zorluklar analiz edilmistir. Arazi sahiplerinin gorisleri, Ozellikle atil arazilerin

degerlendirilmesinin yerel ekonomiye etkileri agisindan 6nemli veriler saglamistir.

Arastirmada elde edilen nitel veriler, icerik analizi yontemiyle degerlendirilmistir.
Icerik analizi, katilimcilarin sundugu verilerden temalar ve kategoriler olusturularak
anlamli sonuglara ulagmay1 amaglayan sistematik bir analiz yontemidir. Bu yontemle
elde edilen veriler, arastirmanin temel sorularmi agikliga kavusturacak sekilde
yorumlanmig ve bulgulara ulasilmistir. Verilerin analiz siirecinde MAXQDA
yazilimindan faydalanilarak, miilakatlardan elde edilen veriler sistematik sekilde

kodlanmis ve temalar olusturulmustur.

Arastirmanin giivenilirligini ve gecerliligini artirmak amaciyla katilimer dogrulamasi
(member checking) ve veri ¢esitliligi (data triangulation) teknikleri kullanilmstir.
Katilimer dogrulamasi kapsaminda, miilakatlardan elde edilen bulgularin dogrulugu,
ilgili katilimcilarla paylasilmis ve geri bildirimler alinarak analiz siireci
tamamlanmistir. Veri gesitliligi yontemiyle ise farkli paydas gruplarindan elde edilen

bilgiler birbiriyle karsilastirilmis ve elde edilen sonuglarin saglamligi test edilmistir.
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Etik ilkeler dogrultusunda, aragtirmaya katilan tiim bireylerden goniillii katilim onay1
alinmis ve katilimcilarin kimlik bilgileri gizli tutulmugtur. Arastirma siirecinde elde
edilen tim veriler yalnizca bilimsel amaglarla kullanilmis ve iiglincii kisilerle

paylasilmamistir.

Bu baglamda bu metodolojik yap1 sayesinde Tiirkiye’de atil arazilerin ekonomiye
kazandirilma stirecleri hem teorik hem de pratik yonleriyle derinlemesine incelenmis,
Ihya'ul-mevat kavrammin cagdas uygulamalarla nasil ortiistiigii ve bu siireglerin
bolgesel ekonomiye katkilar1 sistematik bir sekilde analiz edilmistir. Arastirmada
uygulanan nitel yontemler, ¢alismanin O6zglinliglini ve akademik gegerliligini

destekleyen temel unsurlar arasinda bulunmaktadir.

4.2. Evren ve Orneklem

Arastirmanin evreni, Tiirkiye sinirlar i¢erisinde yer alan ve imar-ihya faaliyetlerine
konu olabilecek atil araziler ile bu siireglerde dogrudan veya dolayli olarak rol alan
kisi ve kurumlardan olugmaktadir. Bu baglamda, arastirmanin temel amaci
dogrultusunda hem hukuki hem de ekonomik agidan atil arazilerin ekonomiye
kazandirilma siirecini degerlendirebilmek adina ilgili paydaslardan veri toplanmasi
hedeflenmistir. Arastirma, atil arazilerin mevcut durumu, ihya siirecindeki hukuki
uygulamalar, ekonomik katkilar ve fikhi degerlendirmeler ¢ercevesinde ¢cok boyutlu
bir yaklagimla ele alinmistir. Bu nedenle, evrenin yapist yalnizca arazi sahipleriyle
sinirli tutulmamuis, siirece miidahil olan kamu kurumlar temsilcileri, hukukgular,

akademisyenler ve uygulayicilar da kapsam dahiline alinmistir.

Orneklem grubu, nitel arastirma yaklasimina uygun olarak amagl &rnekleme
yontemiyle belirlenmistir. Arastirmanin amaci dogrultusunda bilgi saglayabilecek
katilimcilarin se¢ilmesi, verilerin derinlemesine analiz edilmesini miimkiin kilacaktir.
Bu dogrultuda, 6rneklem grubu ii¢ ana paydas grubundan olusmaktadir: Kamu kurumu
yetkilileri, hukuki siire¢lerde gorev alan hukukgular ve imar-ihya faaliyetlerine

dogrudan katilan arazi sahipleri.

Kamu kurumu yetkilileri arasinda, imar-ihya faaliyetlerini dogrudan denetleyen ve
uygulamaya koyan kurumlardan temsilciler se¢ilmistir. Bu kurumlar arasinda Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii, Cevre Sehircilik Bakanligi Milli Emlak Genel Miidiirligi

ve Hazine ve Maliye Bakanlig1 gibi stratejik kurumlar yer almaktadir. Bu yetkililer
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aracilifiyla, Tiirkiye’de imar-ihya faaliyetlerinin giincel durumu, yasal siirecleri ve

karsilasilan sorunlar tizerine bilgi edinilmistir.

Aragtirmanin bir diger 6nemli 6rneklem grubu, hukuki siireclerde yer alan avukatlar
ve danmismanlardir. Bu katilimcilar aracilifiyla, imar-ihya faaliyetleri sirasinda
karsilagilan hukuki zorluklar, dava siirecleri ve yargi kararlarinin siire¢ tizerindeki
etkileri analiz edilmistir. Ozellikle Yargitay kararlari ve diger yiiksek yargi kararlari
dogrultusunda, Thya'ul-mevat uygulamalarinin giincel hukuk sistemiyle nasil rtiistiigii

degerlendirilmistir.

Arazi sahipleri ise, dogrudan imar-ihya siirecine katilmig ve arazilerini bu yontemle
ekonomiye kazandirmis kisilerden secilmistir. Bu gruptan elde edilen veriler,
uygulama siirecinde yasanan zorluklar, biirokratik islemler ve ekonomik getiriler gibi
konularin anlasilmasi agisindan 6nemli katkilar saglamistir. Secilen arazi sahipleri,
farkl1 bolgelerden ve farkli amagclarla arazilerini ihya etmis kisilerden olusmakta olup,

bu durum bolgesel farkliliklarin analizine olanak saglamustir.

Arastirmanin orneklem grubunun belirlenmesinde cesitlilige dikkat edilerek farkli
bakis agilar1 ve deneyimlerin arastirmaya dahil edilmesi hedeflenmistir. Bu baglamda,
orneklemin genis bir yelpazeye sahip olmasi, elde edilen bulgularin daha kapsamli
analiz edilmesine olanak tanmmistir. Katilimcilarin se¢iminde goniilliilik esasi
gozetilmig, miilakatlara katilmayr kabul eden bireylerle derinlemesine goriismeler
gerceklestirilmistir. Bu siirecte elde edilen veriler, atil arazilerin ekonomiye
kazandirilmasi siirecinin hem teorik hem de pratik boyutlarinin ortaya konulmasinda

temel veri kaynagi olmustur.

Bu kapsamda, arastirmanin evreni ve drneklemi, hem genis bir cografi dagilima hem
de disiplinlerarasi bir yapiya sahip olacak sekilde yapilandirilmistir. Boylece elde
edilen veriler, atil arazilerin ekonomiye kazandirilmas: siirecinin hukuki, ekonomik ve

fikhi boyutlar1 arasinda biitlinsel bir degerlendirme yapilmasina imkan saglamistir.

Arastirmada kullanilan paydas gruplari, ilerleyen siiregte katilimci goriislerine referans
verebilmek amaciyla kodlanmistir. Bu kodlama, her bir katilimeinin verdigi yanitlari
sistematik bir sekilde analiz etmeye ve ¢alismada dogru referans gostermeye olanak

tanimistir. Gruplar asagida belirtilen sekilde kodlanmastir:
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Paydas Gruplarimin Kodlamasi:

Kamu Kurumu Yetkilileri (K1, K2, K3, K4)

K1: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii temsilcisi

K2: Cevre Sehircilik Bakanligi Milli Emlak Genel Miidiirligii yetkilisi
K3: Hazine ve Maliye Bakanlig1 temsilcisi

K4: {lgili yerel idare temsilcisi

Hukukcular (K5, K6, K7, K8)

K5: Imar-ihya siireglerinde gorev almis avukat (Dava siirecleri uzmani)
K6: Gayrimenkul hukuku alaninda uzman avukat

K7: Arazi hukuku tizerine ¢alisan hukuk danismani

KS8: Yargitay kararlar1 konusunda uzmanlagmis hukukc¢u

Arazi Sahipleri (K9, K10, K11, K12)

K9: Tarimsal amagla imar-ihya faaliyeti ger¢eklestiren arazi sahibi
K10: Ticari faaliyet amaciyla araziyi degerlendiren arazi sahibi
K11: Konut amacgh arazi kullanan arazi sahibi

K12: Dogal kaynak kullanim1 amaciyla arazi ihya eden arazi sahibi

Kodlama Sisteminin Kullanima:

Miilakat siirecinde her katilimciya yukarida belirlenen kodlar atanmistir.

Analiz kisminda katilimci goriisleri dogrudan bu kodlar araciligiyla referans

gosterilmistir.

Her bir kod belirli bir katilimciya ait olmus ve goriislerin karigmasini 6nleyecek

sekilde kullanilmistir.

Bu kodlama sistemiyle ilerleyen asamalarda katilime1 yanitlari sistematik olarak analiz

edilmis ve referanslama siirecinde tutarlilik saglanmasi amacglanmistir.

4.3. Veri Toplama Araclar1 ve Veri Toplama Siireci

Bu aragtirmada veri toplama siireci, ¢alismanin ¢ok boyutlu yapisina uygun olarak hem

icerik analizi hem de yar1 yapilandirilmis miilakat teknikleri kullanilarak
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gerceklestirilmistir. Veri toplama araclari, arastirma sorularin1 yanitlayacak nitelikte
olacak sekilde tasarlanmis ve farkli paydas gruplarina yonelik farkli yontemler
uygulanmigstir. Arastirmanin temel amaci, Tirkiye’de atil arazilerin ekonomiye
kazandirilmas: siirecini hem Islami hukuk ¢ercevesinde hem de giiniimiiz hukuki ve
ekonomik sistemleri icerisinde incelemek oldugundan, veri toplama siirecinde ¢oklu

kaynaklardan faydalanilmistir.

Aragtirma grubu i¢in yar1 yapilandirilmis miilakat teknigi tercih edilmistir. Yari
yapilandirilmis miilakatlar, hem belirli bir soru seti ¢cer¢evesinde veri toplama imkani
sunmakta hem de katilimcilarin deneyimlerine ve bilgi alanlarina gore esnek sorular

105

yoneltilmesine olanak saglamaktadir™>. Bu yontemle elde edilen nitel veriler,

arastirmanin derinlemesine analizine katki saglamistir.

Kamu kurumu yetkilileriyle yapilan miilakatlar, Tiirkiye’de imar-ihya faaliyetlerinin
mevcut durumunu ve hukuki siireglerini anlamaya yonelik yapilandirilmistir. Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigli, Cevre Sehircilik Bakanligi Milli Emlak Genel Miidiirligii
ve Hazine ve Maliye Bakanlig1 gibi stratejik kurumlarin ilgili birimlerinde gérev yapan
uzmanlarla gerceklestirilen bu miilakatlarda, bazi sorular temel alinmistir. Bu
miilakatlar sayesinde, kamu kurumlarinin uygulama siirecleri ve bu siireglerin

ekonomik etkileri hakkinda ayrmtili veriler elde edilmistir.

Hukuki siireglerde gorev alan avukatlar ve hukuki danigmanlarla yapilan miilakatlar
ise, imar-ihya faaliyetlerinde karsilagilan hukuki zorluklar ve ¢6ziim yollari {izerine
odaklanmistir. Bu katilimcilara, imar-ihya siireclerinde en ¢ok karsilagilan davalar,
Yargitay kararlarinin uygulamaya etkileri ve miilkiyet haklarina iligkin yasanan
anlagmazliklar gibi konulara yonelik sorular yoneltilmistir. Ayrica, imar-ihya
faaliyetlerinde miilkiyetin devri, zilyetlik haklar1 ve irtifak haklar1 gibi konularin
mevcut mevzuat cergevesinde nasil uygulandigi incelenmistir. Bu miilakatlar sirasinda
Yargitay kararlar1 ve diger yargi kararlarimin siire¢ tizerindeki etkileri de

degerlendirilmistir.

Son paydas grubu olan arazi sahipleriyle yapilan miilakatlar, imar-ihya siirecinin saha

uygulamalarint ve bireysel deneyimlerini anlamaya yonelik gergeklestirilmistir. Bu

105 polat, “Nitel aragtirmalarda yari-yapilandirilmig gériisme sorulari: Soru form ve tiirleri,

nitelikler ve siralama”, 163.
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kisilere, arazi ihya siirecinde karsilastiklar1 zorluklar, siirecin maliyetleri, elde edilen
ekonomik getiriler ve biirokratik iglemler hakkinda sorular yoneltilmistir. Ayni
zamanda, imar-ihya siirecinin yerel ekonomiye katkilari, siirdiiriilebilirlik agisindan
degerlendirilmesi ve bolgesel kalkinmaya olan etkileri gibi konulara da
odaklanilmistir. Arazi sahiplerinin siirece dair bireysel goriisleri ve deneyimleri,

calismanin saha gergekligiyle uyumlu bir analiz yapmasina katki saglamistir.

Veri toplama siireci boyunca etik ilkelere titizlikle uyulmustur. Miilakatlara katilmay1
kabul eden tiim bireylerden yazili onam alinmis ve katilimcilarin kimlik bilgileri gizli
tutulmustur. Arastirma kapsaminda toplanan veriler yalnizca bilimsel amaclarla
kullanilmig ve tgiincii kisilerle paylasilmamistir. Ayrica, elde edilen verilerin
giivenilirligini artirmak amaciyla veri gesitliligi ilkesi gozetilmis ve farkli paydas

gruplarindan alinan bilgiler birbiriyle karsilastirilarak analiz edilmistir.

Veri toplama siireci, hem icerik incelemeleri hem de yar1 yapilandirilmis miilakatlar
yoluyla zenginlestirilmis ve bdylece arastirmanin amacina uygun derinlemesine
veriler elde edilmistir. Akademik kaynaklardan elde edilen veriler, teorik gercevenin
olusturulmasina katki saglarken, saha ¢aligmalari ile elde edilen veriler ise mevcut
uygulamalarin ve sorunlarin tespit edilmesine imkan tanimigtir. Bu biitlinciil yaklagim,
Tiirkiye’de atil arazilerin ekonomiye kazandirilmasi stirecine yonelik ¢ok boyutlu bir

degerlendirme yapilmasin1 miimkiin kilmigtir.
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BESINCi BOLUM

ARASTIRMA BULGULARI

Aragtirmanin temelini olusturan {i¢ ana tema gergevesinde, veri toplama silirecinde
kullanilan sorular ve bu sorularin yoneltildigi muhatap gruplar sistematik bir bi¢imde
belirlenmistir. Bu siirecte her tema i¢in sorular hazirlanmis ve her bir sorunun hangi
paydas grubuna yoneltilecegi netlestirilmistir. Arastirmada yer alan paydas gruplari,
caligmanin biitiinciil yapisina hizmet edecek bicimde ¢esitlendirilmis olup, hem teorik
hem de uygulamaya ydnelik verilerin elde edilmesi hedeflenmistir. Bu dogrultuda,
akademisyenlerin mevcut literatiirdeki ¢alismalar1 kaynak olarak kullanilmis, diger
paydas gruplariyla ise yar1 yapilandirilmis miilakatlar gergeklestirilerek nitel veri

toglanarak analiz edilmistir.
Arastirmada yer alan {i¢ ana tema su sekildedir:

- Tiirkiye’de Imar-ihya Faaliyetlerinin Mevcut Durumu
- Imar-Thya Faaliyetlerinde Yasanan Sorunlar ve Céziim Onerileri

- Imar-ihya Faaliyetlerinin Imkanlar1 ve Tehditleri

Bu temalar dogrultusunda paydas gruplart ve yoneltilen sorular asagida

detaylandirilmistir.

- Tiirkiye’de Imar-ihya Faaliyetlerinin Mevcut Durumu

Bu tema kapsaminda, kamu kurumu yetkilileriyle yar1 yapilandirilmis miilakatlar
gerceklestirilerek imar-ihya faaliyetlerinin mevcut durumu degerlendirilmistir.
Miilakatlar yoluyla siliregte uygulanan prosediirler, mevcut istatistiki veriler ve
uygulamada karsilagilan durumlar analiz edilmistir (Miilakat Yapilan Kurumlar ve
Yetkililer: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Cevre Sehircilik Bakanligi Milli
Emlak Genel Miidiirliigii Hazine ve Maliye Bakanlig1 ilgili yerel idare temsilcileri).

Arastirma Sorulari:

- Son yillarda imar-ihya faaliyetleri yoluyla kag¢ arazi tespit/tescil edilerek
zilyetlerine teslim edilmistir?

- Tespit/tescil edilen bu arazilerin biiytikliikleri ve bolgesel dagilimlar1 nasildir?
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- Bu araziler hangi amaglarla kullanilmaktadir (tarimsal faaliyetler, konut,
ticaret vb.)?

- Imar-ihya faaliyetlerinde hangi yasal prosediirler takip edilmektedir ve siiregte
hangi resmi belgeler gereklidir?

- Imar-ihya faaliyetleri kapsaminda kamu yararina ayrilan alanlar ve &zel

miilkiyet haklar1 arasinda nasil bir denge saglanmaktadir?

- Imar-Thya Faaliyetlerinde Yasanan Sorunlar ve Coziim Onerileri

Bu tema, uygulamada karsilagilan hukuki ve biirokratik sorunlar1 ele almakta ve bu
sorunlara yonelik ¢6zlim 6nerileri gelistirmeyi hedeflemektedir. Bu amacla hem kamu
kurumu yetkilileri hem de hukukcgularla miilakatlar yapilmistir (Miilakat Yapilan
Kisiler: Kamu kurumu yetkilileri (4 kisi), Avukatlar ve hukuki danigsmanlik yapan

uzmanlar (4 kisi))
Arastirma Sorulari:

- Imar-ihya siireclerinde en sik karsilasilan hukuki uyusmazliklar nelerdir?

- Yargitay kararlar1 imar-ihya siireclerini nasil etkilemektedir?

- Arazi sahipleri tarafindan yapilan basvurularda hangi biirokratik engellerle
karsilasilmaktadir?

- Imar-ihya faaliyetlerinde yolsuzluk veya kayirmacilik gibi sorunlarla
karsilasiliyor mu? Eger evet ise bu durumlar nasil 6nlenebilir?

- Mevcut uygulamalarda tespit edilen eksiklikler nelerdir ve bu eksikliklerin

giderilmesi i¢in hangi yasal diizenlemeler 6nerilmektedir?

- Imar-Thya Faaliyetlerinin Imkanlar1 ve Tehditleri

Bu tema c¢ercevesinde imar plani disinda kalan arazilerin durumu, bu arazilerin
ekonomik potansiyelleri ve siirecte karsilasilan tehditler analiz edilmistir. Miilakatlar
kamu kurumu yetkilileri, hukukcular ve arazi sahipleriyle gerceklestirilmistir (Miilakat
Yapilan Kisiler: Kamu kurumu yetkilileri (4 kisi), Avukatlar ve hukukgular (4 kisi),
Arazi sahipleri (4 kisi))
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Arastirma Sorulari:

- Imar plan1 disinda kalan atil arazilerin say1si, biiyiikliigii ve konumu hakkinda
giincel veriler nelerdir?

- Bu arazilerin ekonomik degerlendirilmesi agisindan en uygun kullanim tiirleri
nelerdir?

- Imar-ihya siireglerinde ortaya ¢ikabilecek c¢evresel riskler ve bu risklerin
Onlenmesine yonelik tedbirler nelerdir?

- Yolsuzluk, kayirmacilik ve benzeri tehditlerin 6nlenmesi amaciyla mevcut
mevzuatta hangi diizenlemeler bulunmaktadir?

- Atil arazilerin ekonomiye kazandirilmasinda siirdiirtilebilir kalkinma hedefleri

nasil gozetilmektedir?

Bu yapilandirma sayesinde, arastirmanin temel sorularina dogrudan yanit verecek
veriler toplanabilmis ve elde edilen bilgiler hem teorik hem de pratik diizlemde
kapsamli bir analiz yapilmasina olanak saglamistir. Ayrica, danigsman goriisleri
dogrultusunda miilakat sorular1 hem akademik hem de uygulamaya doniik verilere
erisimi miimkiin kilacak sekilde diizenlenmistir. Her bir paydas grubuna ydneltilen
sorular, uzmanlik alanlarina goére yapilandirilmig olup, arastirmanin 6zgiinliigiinii ve

bilimsel degerini artirmay1 hedeflemektedir.

5.1. Tiirkiye’de imar-ihya Faaliyetlerinin Mevcut Durumuna Yonelik Bulgular

Bu boliimde, Tiirkiye’de yiiriitiilen imar-ihya faaliyetlerinin mevcut durumu kamu
kurumu yetkilileriyle gerceklestirilen yar1 yapilandirilmis miilakatlar araciligiyla
degerlendirilmistir. Arastirmanin bu asamasinda, siirece dogrudan dahil olan
kurumlarim uygulamalarina, yasal slireclere ve mevcut istatistiki verilere
odaklanilmistir. Ayrica, silirecte karsilasilan sorunlar ve bu sorunlara iligkin ¢oziim
onerileri de ele alinmistir. Bu kapsamda, ilgili kamu kurumlarindan yetkililerle

goriismeler yapilarak siirece dair derinlemesine bilgi edinilmistir.

Soru 1: Son yillarda imar-ihya faaliyetleri yoluyla kag arazi tespit/tescil edilerek

zilyetlerine teslim edilmistir?

Bu soru, Tirkiye’de imar-ithya faaliyetlerinin kapsamin1i anlamak amaciyla
olusturulmustur. Arazi tespit ve tescil siireclerinde hangi dlcekte islem yapildigini ve

bu faaliyetlerin yayginlik durumunu belirlemek i¢in bu bilgiye ihtiya¢ duyulmustur.
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Ayrica, faaliyetlerin hangi bolgelerde daha yogun gerceklestigini ve bolgesel

farkliliklarin olup olmadigini incelemek de hedeflenmistir.
K1 (Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli Temsilcisi):

“Son bes yilda Tiirkiye genelinde imar-ihya faaliyetleri kapsaminda yaklagik
750 bin déniim arazi tespit edilerek zilyetlerine teslim edilmistir. Bu araziler
cogunlukla kirsal bolgelerde yer almakta olup, tarimsal amaglarla kullanim
on plandadir. Ozellikle I¢ Anadolu, Giineydogu Anadolu ve Dogu Anadolu
bolgelerinde imar-ihya faaliyetleri daha yogun sekilde yiiriitiilmektedir. Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigii olarak bu siire¢lerde dijital arsiv sistemlerini

kullanarak iglemleri hizlandirmayr hedefledik.”

K4 (Ilgili Yerel idare Temsilcisi):

“Yerel diizeyde imar-ihya faaliyetlerinin yogunlugu bélgesel ihtiyaglara gore
degisiklik gostermektedir. Ornegin, son yillarda Konya ve Sanlwrfa gibi
tarima elverigli alanlarda bu tiir faaliyetlere ilgi artmistir. Belediyeler
olarak, bagvurularin degerlendirilmesinde ozellikle ¢evresel etkileri de

’

dikkate alyyoruz.’

Bu cevaplar, Tiirkiye’de imar-ihya faaliyetlerinin agirlikli olarak kirsal alanlarda
yiiriitiildiigiinii ve bolgesel ihtiyaglara gore farklilik gosterdigini ortaya koymaktadir.
Tarimsal faaliyetlerin 6n planda oldugu bolgelerde bu tiir uygulamalar daha fazla

tercih edilmistir.

Soru 2: Tespit/tescil edilen bu arazilerin biiyiikliikleri ve bolgesel dagilimlar:

nasildir?

Bu soru, imar-ihya faaliyetlerinin cografi yayilimini ve arazi bityilikliikklerini anlamak
amaciyla olusturulmustur. Bu bilgiler, bdlgesel kalkinma politikalarinin

belirlenmesinde ve tarimsal iiretimin desteklenmesinde 6dnemli rol oynamaktadir.
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K1 (Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Temsilcisi):

“Yapilan tespitlere gore tescil edilen arazilerin %601 I¢ Anadolu ve Dogu
Anadolu bélgelerinde yogunlasmistir. Bu araziler ortalama 50-100 doniim
arasinda degismektedir. Giineydogu Anadolu bélgesinde ise tescil edilen
araziler daha genis olup, genellikle 150 doniimii asan biiyiikliiklere sahiptir.
Ege ve Marmara bolgelerinde ise daha kiiciik olcekli araziler tespit

edilmistir.”

K2 (Cevre Sehircilik Bakanligi Milli Emlak Genel Miidiirliigii Yetkilisi):

“Boélgesel farkhiliklar, arazilerin dogal yapist ve kullanim potansiyeline gére
sekillenmektedir. Tarimsal potansiyeli yiiksek olan alanlarda imar-inya
faaliyetleri daha yogunken, ormanlik veya koruma altindaki bélgelerde bu
tiir islemler kisithidir. Ayrica sulama imkanlarimin oldugu alanlarda daha

)

fazla arazi tespiti yapilabilmektedir.’

Bu bulgular, imar-ihya faaliyetlerinin Tirkiye genelinde dengeli bir sekilde
yiriitilmedigini gostermektedir. Tarima elverigli ve genis arazilere sahip bolgelerde

faaliyetlerin daha yogun oldugu gozlemlenmistir.

Soru 3: Bu araziler hangi amaclarla kullanilmaktadir (tarimsal faaliyetler,

konut, ticaret vb.)?

Bu soru, imar-ihya faaliyetleri sonucunda elde edilen arazilerin hangi amaglarla
kullanildigin1 belirlemek amaciyla hazirlanmistir. Bu kullanim sekilleri, arazilerin

ekonomik katkisini ve bolgesel kalkinmadaki roliinii anlamak agisindan énemlidir.

K1 (Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Temsilcisi):

“Imar-ihya faalivetleri sonucunda tescil edilen arazilerin %75’i tarimsal
amagla kullanmilmaktadir. Bu arazilerde agirlikli olarak tahil ve baklagil

tiretimi  yapumaktadwr. %15°i ise hayvancilik i¢in mera alam olarak
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degerlendirilmistir. Kalan %10’luk kisim ise konut ve kiigiik olcekli ticari

>

faaliyetlerde kullanilmak iizere tescil edilmistir.’

K4 (lgili Yerel Idare Temsilcisi):

“Yerel diizeyde bazi belediyeler, imar-ihya sonucu tescil edilen arazileri
kirsal kalkinma projelerinde kullanmay: tercih etmektedir. Ozellikle tarima
dayali sanayi yatirimlart icin uygun araziler belirlenerek girigimcilere
sunulmaktadir. Biiyiik cogunlukla bu araziler tarimsal amagla kullanilmakta.
Ozellikle tahil, yem bitkileri ve baklagil iiretimi igin ¢ok sayida tescil islemi
yvapuldr. Ancak daha dikkat ¢ekici bir gelisme var: bazi belediyeler, tescil
edilen bu arazileri kirsal kalkinma projelerinde dogrudan yatirum alani
olarak konumlandirmaya basladi. Yani sahis basvurular: disinda, belediye
eliyle bir proje iiretiliyor, ardindan uygun imar-ihya alanlar: bu projelere
entegre ediliyor. Ornegin bizim bélgemizde, tarima dayali organize sanayi
bélgeleri igin uygun parseller bu sekilde belirlendi. Sonra bu parseller
altyapisi tamamlanmis olarak girigimcilere tahsis edildi. Bu hem yerel

istihdam hem de ekonomik ¢egitlenme acisindan ¢ok degerli.”

Bu cevaplar, tescil edilen arazilerin biiylik oranda tarimsal amaglarla kullanildigini ve
yerel kalkinma stratejilerine katki sagladigini gostermektedir. Ayrica konut ve ticaret

gibi farklr alanlarda da bu arazilerin degerlendirildigi gbzlemlenmistir.

Soru 4: imar-ihya faaliyetlerinde hangi yasal prosediirler takip edilmektedir ve

siirecte hangi resmi belgeler gereklidir?

Bu soru, imar-ihya siireglerinde izlenen yasal prosediirleri ve biirokratik iglemleri
anlamak amaciyla olusturulmustur. Siirecin nasil isledigi ve hangi resmi belgelerin
gerektigi konusunda bilgi edinmek, uygulamadaki eksiklikleri ve iyilestirilmesi

gereken noktalari tespit etmek agisindan 6nemlidir.
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K2 (Cevre Sehircilik Bakanligi Milli Emlak Genel Miidiirliigii Yetkilisi):

“Imar-ihya siireci, basvurunun yapimasiyla baslamaktadir. Ilk adimda
araziye iligkin zilyetlik iddiasinin belgelenmesi gerekir. Daha sonra Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii’nden alinan kadastro bilgileri dogrultusunda
arazinin swirlart belirlenir. Ardindan, Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan arazi kullanimina uygunluk belgesi hazirlanir. Son asamada ise
yerel idarelerden imar planina uygunluk onayr alinarak tescil iglemi

tamamlanir.”

K3 (Hazine ve Maliye Bakanlig1 Temsilcisi):

“Imar-ihya siirecinde devlet hazinesine ait tasinmazlar soz konusuysa, ilgili
arazilerin zilyetlere devri icin Maliye Bakanligi’ndan da izin alinmasi
gerekmektedir. Bu siirecte ¢evresel etki degerlendirmeleri ve kamu yarari

’

ilkeleri de goz oniinde bulundurulmaktadir.’

Bu yanitlar, imar-ihya faaliyetlerinin belirli bir yasal ¢er¢evede yiiriitiildiigiinii ve
stirecte c¢esitli kamu kurumlarinin aktif rol oynadigmni gostermektedir. Ancak
blirokratik islemlerin uzun siirmesi ve c¢esitli asamalardan gecilmesi, siirecin

yavaglamasina neden olabilmektedir.

Soru 5: Imar-ihya faaliyetleri kapsaminda kamu yararina ayrilan alanlar ve 6zel

miilkiyet haklar1 arasinda nasil bir denge saglanmaktadir?

Bu soru, imar-ihya faaliyetleri sonucunda kamu yararinin nasil korundugunu ve 6zel
miilkiyet haklariin bu siiregte nasil sekillendigini incelemek amaciyla hazirlanmistir.
Kamu yarar ile bireysel miilkiyet hakki arasinda kurulan denge, sosyal adalet ve

ekonomik siirdiiriilebilirlik agisindan énemlidir.

K3 (Hazine ve Maliye Bakanlig1 Temsilcisi):

“Imar-ihya siirecinde kamu yararimn korunmasina éncelik verilmektedir. Bu
nedenle tarimsal alanlar, mera ve ormanlik alanlar gibi dogal kaynaklar

kamu miilkiyetinde tutulmakta ve ozel miilkiyete devri sinirlandiriimaktadir.
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Ancak kullanilmayan ve wuzun siiredir bos olan arazilerde bireysel

)

girisimlerin desteklenmesi i¢in miilkiyet hakki taninmaktadir.’

K2 (Cevre Sehircilik Bakanlig1 Milli Emlak Genel Miidiirligi Yetkilisi):

“Kamu yarari gozetilerek imar planlart hazirlanmakta ve ozel miilkiyet hakki
sadece belirli simrlar icerisinde tamnmaktadir. Ozellikle dogal kaynaklarin
korunmast  ve  ¢evresel  siirdiiriilebilirlik  ilkeleri g6z  dniinde
bulundurulmaktadir. Boylece hem bireysel girisimcilik desteklenmekte hem

’

de cevresel denge korunmaktadir.’

Bu yanitlar, imar-ihya siireclerinde kamu yarar1 ve bireysel miilkiyet haklarinin
dengelenmeye ¢alisildigini gostermektedir. Ancak uygulamada bu dengeyi saglamak

bazi durumlarda zorluklara yol agabilmektedir.

Bu bulgular, Tiirkiye’de imar-ihya faaliyetlerinin mevcut durumunu biitlinciil bir bakis
acistyla degerlendirmekte ve siirecte gorev alan kamu kurumlarinin rollerini
detaylandirmaktadir. Elde edilen veriler, imar-ihya faaliyetlerinin bolgesel kalkinmaya
katki sagladigini, ancak siiregte biirokratik engeller ve ¢evresel dengeyi koruma gibi
bazi sorunlarin da var oldugunu gostermektedir. Bu dogrultuda, siireglerin daha etkin
ve siirdiiriilebilir bir yapiya kavusturulabilmesi icin ilgili kisi/kuruluglarin gerekli

diizenlemeleri yapmas1 6nerilmektedir.

S6z konusu gorlismeler ¢ergevesinde MAXQDA programi ile yapilan igerik analizi

cercevesinde asagidaki bulgular elde edilmistir.

Tablo 5.1: Ortak Temalar ve Frekans Tablosu

Tema Frekans
Tarimsal Kullanim

Cevresel Siirdiiriilebilirlik

Kamu Yarar1 ve Ozel Miilkiyet Dengesi
Zilyetlik ve Tescil Siirecleri

Bolgesel Yogunluk ve Dagilim

Yasal Prosediir ve Belgeler

Yatirnmer Tegviki ve Kirsal Kalkinma
Teknik ve Altyap1 Sorunlari

Manevi Yaklasim

o|o|~N|o|lo|slw|N|-
N[N wlwwsw|~
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Grafik 5.1: Ortak Temalar ve Frekans Grafigi

Tarimsal Kullanim |

Cevresel Surdurulebilirlik |

Kamu Yarari ve Ozel Miilkiyet Dengesi
Zilyetlik ve Tescil Sureglerif

Bolgesel Yogunluk ve Dagihm |

Yasal Prosedir ve Belgeler |

Yatinmci Tesviki ve Kirsal Kalkinma |
Teknik ve Altyapi Sorunlari |

Manevi Yaklasim (ihya'ul-mevat) f

0.0 0.5 1.0 1.5 2.0 25 3.0 35 4.0
Frekans

Tablo 5.1 ve Grafik 5.1, farkli katilimcilarla yapilan goriismelerde en ¢ok tekrar eden
tematik unsurlar1 gorsellestirerek, imar-ihya faaliyetlerinin hangi boyutlarinin
uygulamada One ¢iktigini gdstermektedir. Gorselde yer alan baslica temalar ve

frekanslar1 su sekilde analiz edilmelidir:

Tarimsal Kullanim (f=4); en yiiksek frekansa sahip tema olmasi, calismanin
odaklandig1 ekonomik katkinin tarim iizerinden sekillendigini dogrulamaktadir.
Katilimcilar, imar-ihya faaliyetleri sonucunda elde edilen arazilerin biiyiik dlciide
tahil, baklagil ve yem bitkileri gibi iirtinlerle degerlendirildigini vurgulamistir. Bu,

imar-ihya siire¢lerinin kirsal tiretkenlige dogrudan katki sagladigini géstermektedir.

Kamu Yarar1 ve Ozel Miilkiyet Dengesi (f=4); goriismelerde kamusal gikar ile bireysel
taleplerin nasil dengelendigi sikca ele alinmistir. Bu dengenin saglanmasi, sosyal
adaletin ve c¢evresel siirdiiriilebilirligin korunmasi agisindan kritik 6nemdedir.
Katilimcilarin bu konudaki farkindaligi ve kurumlar aras1 koordinasyonu vurgulamasi,

calismanin yonetisim boyutunu giiglendirmektedir.

Cevresel Siirdiiriilebilirlik (f=3); arazilerin tescilinde ve kullannminda ¢evresel
etkilerin dikkate alinmas1 gerektigi vurgulanmstir. Ozellikle sulak alanlar, ormanlik
bolgeler ve fauna/flora agisindan hassas ekosistemlerin korunmasina dair yaklasimlar,

cevre politikalartyla imar-ihya siirecinin i¢ i¢e gegtigini gostermektedir.
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Zilyetlik ve Tescil Siiregleri (f=3); uygulamada en sik karsilagilan problemlerden biri
olan zilyetlik iddialarinin kanitlanmast ve tescil islemlerinin yiiriitilmesi, ¢ogu
katilimecinin giindemindedir. Bu tema, tapu-kadastro sisteminin isleyisi, miilkiyet
haklarinin hukuki giivenligi ve arsiv kayitlarimin dijitallestirilmesi gibi alanlar

kapsamaktadir.

Bolgesel Yogunluk ve Dagilim (f=3); i¢ Anadolu, Dogu ve Giineydogu Anadolu
bolgelerindeki yogunluk, cografi ve tarimsal potansiyelin imar-ihya faaliyetlerinde
belirleyici oldugunu ortaya koymaktadir. Ege ve Marmara’daki siirh faaliyetler ise

kirsal bosluklarin azalmasina ve kentlesmenin yogunluguna baglhdir.

Sekil 5.1: Temalara Yonelik Kod Bulutu

Tarimsal Kullanim

Cevresel Sdrdurulebilirlik
Bolgesel Yogunluk ve Dagilim

Teknik ve Altyapi Sorunlari

Kamu Yarari ve Ozel Mulkiyet Dengesi

Yatirimci Tesviki ve Kirsal Kalkinma

Sekil 5.1°deli Kod bulutu verileri, imar-ihya faaliyetleri kapsaminda yapilan nitel
goriismelerden elde edilen kavramsal yogunluklar1 sezgisel ve gorsel bicimde temsil
etmektedir. Gortismelerde en sik tekrar eden kavramlar, katilimcilarin siireci nasil
tanimladigini, hangi alanlara agirlik verdigini ve uygulamalarin sahadaki karsiligini
ortaya koymaktadir. Ozellikle “tarrmsal kullanim” ifadesinin gérselde en genis sekilde
yer almasi, imar-ihya faaliyetlerinin ekonomik boyutunda topragin yeniden iiretime
acilmasinin katilimcilar agisindan en merkezi unsur oldugunu gostermektedir. Bu
vurgu, yalnizca tiretim faaliyeti anlaminda degil, ayn1 zamanda kirsal kalkinma, gida

giivenligi ve yerel ekonomi politikalar1 baglaminda da degerlendirilmistir. “Kamu
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yarar1” kavraminin benzer sekilde genis yer kaplamasi, miilkiyet politikalarinin kamu
oncelikli bigimde kurgulandigini ve siirecin yalnizca bireysel kazang eksenli
goriilmedigini isaret etmektedir. Bu noktada 6zel miilkiyet talepleri ile kamu
otoritesinin kolektif faydayir onceleyen yaklasimi arasinda dengeli bir yapi insa

edilmeye ¢aligildig1 anlagilmaktadir.

Kod bulutunda 6ne ¢ikan bir diger kavram olan “zilyetlik”, tescil siireclerinde
karsilasilan iddia, belge ve fiili kullanim gibi unsurlarin sahada uygulama zorluklariyla
dogrudan iliskili oldugunu gdstermektedir. Ozellikle tasra bolgelerinde zilyetlik
beyanlarinin resmi kayitlarla ortiismemesi, ¢oklu miilkiyet iddialar1 veya miras
yoluyla parcalanmis parseller, bu kavramin Onemini artirmaktadir. “Cevre” ve
“cevresel siirdiiriilebilirlik” temalarinin da goérselde belirgin sekilde yer almasi, imar-
thya siirecinin yalnizca teknik ve miilkiyet hukuku temelli bir mesele olmadigini, ayn
zamanda ekolojik koruma ¢ergevesinde de ele alindigini gostermektedir. Sulak alanlar,
fauna ve flora agisindan kritik bolgeler, tarim dis1 doniistimler, yeralti su kaynaklarina
yakinlik gibi faktorlerin degerlendirme siirecine dogrudan dahil edilmesi, siirecin

multidisipliner bir ¢ercevede ele alindigini kanitlamaktadir.

“Yatirime1” ve “tesvik” kavramlari, imar-ihya sonrasi ekonomik hareketliligin yerel
yonetimler ve kamu politikalart agisindan nasil planlandigini yansitmaktadir. Arazi
tahsisi, altyapr destegi, organize tarim bdlgeleri gibi yatirirm modelleri, yalnizca
bireysel basvurularin degil, planl ve kolektif tiretim modellerinin de desteklendigini
gostermektedir. Sekil 5.1°te dikkat ¢eken diger dnemli bir kavram ise “Ihya’ul-mevat”
olup, bu kavramin goriiniirliigii, yalnizca teknik veya hukuki degil, ayn1 zamanda dini
ve Kkiiltlirel bir anlam yiiklemesinin oldugunu gostermektedir. Katilimcilarin bu
kavrama atif yapmasi, yerel halkin siire¢le kurdugu bagin manevi diizlemde de karsilik
buldugunu, bdylece katilimin giiclendigini ve sosyal mesruiyetin arttigini ortaya
koymaktadir. Kod bulutunda yer alan bu kavramlarin genel yogunlugu, ¢alismanin
odag1 olan atil arazilerin ekonomiye kazandirilmasinda ¢ok katmanli bir yaklagimin
benimsendigini, uygulamalarin yalnizca hukuki veya fiziksel degil, ayn1 zamanda
sosyal, cevresel ve kiiltiirel boyutlarla desteklendigini ortaya koymaktadir. Bu veriler
151g¢1inda imar-ihya siirecinin sadece tapu tescilinden ibaret olmayip, daha genis bir

kalkinma ve biitiinlesik kamu yonetimi paradigmasi i¢inde yer aldigi sdylenebilir.
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5.2. Imar-ihya Faaliyetlerinde Yasanan Sorunlar ve Céziim Onerilerine Yonelik

Bulgular

Bu boliimde, imar-ihya faaliyetleri sirasinda karsilasilan hukuki ve biirokratik sorunlar
ile bu sorunlara yonelik ¢oziim 6nerileri ele alinmaktadir. Bu amagla, kamu kurumu
yetkilileri ve hukukgularla yapilan yar1 yapilandirilmis miilakatlardan elde edilen

bulgulara yer verilmistir.

Soru 1: imar-ihya siireclerinde en sik karsilasilan hukuki uyusmazhklar

nelerdir?

Bu soru, imar-ihya siireglerinde ortaya ¢ikan hukuki anlasmazliklarin tespit edilmesi
amactyla olusturulmustur. Amacg, uygulamada karsilagilan temel sorunlar

belirleyerek, bu sorunlarin ¢ézlimiine yonelik oneriler gelistirmektir.

K5 (Imar-ihya siireglerinde gérev almis avukat):

"Imar-ihya siireclerinde en sik karsilagilan hukuki uyusmazliklarin basinda,
arazinin miilkiyetine iligkin anlasmazliklar gelmektedir. Ozellikle, imar ve
ihya edilen arazilerin tapu kayitlarimin bulunmamasi veya mevcut kayitlarin
glincel durumu yansitmamasi:, miilkiyetin tescilinde sorunlara yol
a¢maktadir. Bir¢ok dosyada, kadastroda gériinmeyen ancak fiilen kullanilan
alanlarin hukuki statiisii tam olarak net degil. Bu da hem idari siireci hem de

sonrasinda yargi siirecini uzatiyor."

K6 (Gayrimenkul hukuku alaninda uzman avukat):

"Imar-ihya islemlerinin yapildigi arazilerin orman vasfinda olup olmadig
konusunda da sik¢a uyusmaziliklar yasanmaktadir. 3402 sayili Kadastro
Kanunu'nun 17. maddesine gore, orman sayilmayan ve kamu hizmetine tahsis
edilmemis araziler imar ve ihya edilebilir. Ancak, arazinin orman niteliginde
olup olmadig1 hususunda farkli yorumlar, hukuki ihtilaflara neden

olmaktadir.”
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K8 (Yargitay kararlar1 konusunda uzmanlagmis hukukcu):

196 “imar-ihya yoluyla miilkiyet

"Yargitay ictihatlarinda da belirtildigi iizere
kazaniminda, arazinin imar plan i¢inde olup olmamast kritik bir éneme
sahiptir. Imar plani icinde kalan yerlerin imar ve ihya yoluyla kazanilmasi
miimkiin degildir. Bu durum, uygulamada sik¢a hukuki uyusmaziiklara neden

olmaktad:r.”

Bu degerlendirmeler, imar-ihya siire¢lerinde miilkiyet tescili, arazinin orman vasfi ve
imar plan1 kapsami gibi konularin baslica hukuki uyusmazlik alanlari oldugunu

gostermektedir.

Soru 2: Yargitay kararlar1 imar-ihya siireclerini nasil etkilemektedir?

Bu soru, Yargitay'in imar-ihya konusundaki kararlarinin uygulamaya etkilerini
degerlendirmek amaciyla sorulmustur. Yiiksek mahkeme kararlarinin, alt mahkemeler
ve uygulayicilar tizerindeki baglayiciligi nedeniyle, bu kararlarin siireglere nasil yon

verdigi incelenmistir.

K8 (Yargitay kararlar1 konusunda uzmanlasmis hukukcu):

106 fmar-ihya yoluyla miilkiyet kazaniminda, arazinin imar plani i¢inde olup olmamasi kritik
bir 6neme sahiptir. Yargitay ictihatlarina gore, imar plan1 iginde kalan yerlerin imar ve ihya
yoluyla kazanilmasi miimkiin degildir. Bu durum, uygulamada sik¢a hukuki

uyusmazliklara neden olmaktadir.

Bu husus, Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 01.11.2000 tarihli ve E: 2000/1289, K:
2000/1580 sayil1 kararinda acikca belirtilmistir. Kararda, "Imar plani icinde kalan yerlerin
imar ihya yoluyla kazanilmasi miimkiin degildir." ifadesi yer almaktadir. Ayrica, Yargitay
20. Hukuk Dairesi'nin 2014/5194 E. ve 2014/7109 K. sayili kararinda da benzer bir
degerlendirme yapilmistir. Kararda, "3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 17. maddesi
uyarinca il, ilge ve kasabalarin imar plani i¢erisinde kalan taginmazlarin imar ve ihya yolu
ile kazanilmas1 yasaklanmistir." denilmektedir. Bu kararlar, imar plam kapsaminda
bulunan arazilerin imar ve ihya yoluyla miilkiyet edinimine konu olamayacagini net bir

sekilde ortaya koymaktadir.
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"Yargitay kararlari, imar-ihya siireglerinde emsal teskil ederek alt
mahkemelerin ve idari birimlerin uygulamalarint sekillendirmektedir.
Ozellikle, Yargitay Hukuk Genel Kurulumun 06.10.1999 tarihli ve
E:1999/592, K:1999/786 sayili kararinda belirtildigi iizere, imar plani i¢inde
kalan yerlerin imar ve ihya yoluyla kazanilmasi miimkiin degildir. Bu tiir
kararlar, uygulamada yol gésterici olup, hukuki belirsizliklerin giderilmesine

katki saglamaktadir.”

Yargitay'in bu tiir kararlari, imar-ihya siire¢lerinde hukuki ¢ergevenin netlesmesine ve

uygulamada birligin saglanmasina 6nemli katkilar sunmaktadir.

Soru 3: Arazi sahipleri tarafindan yapilan basvurularda hangi biirokratik

engellerle karsilasiimaktadir?

Bu soru, arazi sahiplerinin imar-ihya basvurulari sirasinda karsilastiklar1 biirokratik
zorluklart tespit etmek amaciyla sorulmustur. Amag, siireglerin daha etkin ve hizh

islemesi i¢in mevcut engellerin belirlenmesidir.

K9 (Tarimsal amacla imar-ihya faaliyeti gerceklestiren arazi sahibi):

"Basvuru siirecinde, farkli kurumlar arasinda koordinasyon eksikligi
nedeniyle islemlerimiz uzun siirelerde tamamlanmaktadir. Ozellikle, Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi arasindaki

yazismalarin gecikmesi, stireci olumsuz etkilemektedir."

K10 (Ticari faaliyet amaciyla araziyi degerlendiren arazi sahibi):

"Basvuru sirasinda istenen belgelerin sayisinin fazla olmast ve bu belgelerin
teminindeki zorluklar, basvuru sahiplerini zor durumda birakmaktadir.
Ozellikle, arazinin ge¢misine dair belgelerin bulunmasi her zaman miimkiin

olmamakta ve bu durum basvurularin reddedilmesine yol agabilmektedir."
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Bu ifadeler, imar-ihya basvurularinda biirokratik siireglerin karmasikligi ve kurumlar

aras1 koordinasyon eksikliginin baslica engeller arasinda yer aldigini gostermektedir.

Soru 4: imar-ihya faaliyetlerinde yolsuzluk veya kayirmacilik gibi sorunlarla

karsilasiliyor mu? Eger evet ise bu durumlar nasil énlenebilir?

Bu soru, imar-ihya siireglerinde etik dis1 uygulamalarin varligini ve bunlarin nasil
engellenebilecegini arastirmak amaciyla sorulmustur. Amag, sitireglerin adil ve seffaf

bir sekilde yiiriitiilmesini saglamaktir.

K7 (Arazi hukuku iizerine ¢alisan hukuk danigsmani):

"Maalesef, imar-ihya siire¢lerinde zaman zaman yolsuzluk ve kaywmacilik
gibi etik disi uygulamalarla karsilasilabilmektedir. Ozellikle, arazilerin
degerinin artmasiyla birlikte, bazi kisilerin haksiz kazang elde etmek
amaciyla usulsiiz islemler yaptigi goriilmektedir. Bu tiir durumlarin
onlenmesi igin, siireclerin seffaf bir sekilde yiiriitiilmesi, denetim
mekanizmalarimin ~ giiclendirilmesi ve vatandaslarin bilinglendirilmesi

gerekmektedir."

K4 (ilgili yerel idare temsilcisi):

"Imar-ihya siireglerinde zaman zaman yerel diizeyde kayirmacilik ya da ¢ikar
iliskileri kaynakli sorunlar yasanabilmektedir. Ozellikle kiiciik yerlesim
alanlarinda, arazi tahsislerinde tarafsizlik ilkesine aykiri uygulamalar
gozlemlenmistir. Bu durumlarin éniine ge¢mek icin belediye meclislerinde
alinan kararlarin seffaf sekilde kamuoyuyla paylasilmasi ve bagimsiz denetim
mekanizmalarimin artirilmast gerekmektedir. Ayrica, stireglerde kullanilan
dijital  takip sistemlerinin  yayginlastirimasi,  suistimallerin  oniine

gecilmesine katki saglayacaktir.”
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K3 (Hazine ve Maliye Bakanlig1 Temsilcisi):

"Yolsuzluk ve kaywmacilikla miicadele etmek adina, imar-ihya siireglerinde
seffaflik ve hesap verebilirligin saglanmasi oncelikli hedefimizdir. Bu
kapsamda, son yillarda gelistirilen merkezi kayit sistemleriyle arazi tahsis
stiregleri elektronik ortamda izlenebilir hale getirilmistir. Ayrica, kamu
denetim mekanizmalar:  siklastirilarak  yerel  diizeydeki  potansiyel
suistimallerin ontine gegilmeye ¢alisilmaktadir. Yine de belirli bélgelerde bu
tiir sorunlarin hala devam ettigi bilinmekte olup, bu konuda ilgili yasal

diizenlemelerin giincellenmesi yoniinde ¢calismalar yapiimaktadir."

Bu degerlendirmeler, imar-ihya faaliyetlerinde zaman zaman yolsuzluk ve
kayirmacilik gibi sorunlarla karsilagildigini goéstermektedir. Ancak, siireclerin
dijitallestirilmesi, bagimsiz denetimlerin artirilmasi ve kamuoyunun siireglere dahil

edilmesiyle bu tiir sorunlarin oniine gegilebilecegi belirtilmistir.

Soru 5: Mevcut uygulamalarda tespit edilen eksiklikler nelerdir ve bu

eksikliklerin giderilmesi icin hangi yasal diizenlemeler onerilmektedir?

Bu soru, imar-ihya siire¢lerinde karsilasilan sistemsel eksiklikleri belirlemek ve bu
eksikliklere yonelik ¢oziim odakli yasal diizenlemeleri gelistirmek amaciyla
hazirlanmistir. Amag, siireclerin daha seffaf, adil ve etkili bir sekilde yiiriitiilmesini

saglamaktir.

K6 (Gayrimenkul hukuku alaninda uzman avukat):

"Mevcut sistemde en onemli eksikliklerden biri, imar-ihya siireglerine dair
yasal mevzuatin karmasikligidir. Ozellikle, 3402 sayili Kadastro Kanunu ile
3194 sayili Imar Kanunu arasinda bazi uygulama farkliliklar: bulunmaktadir.
Bu durum, ozellikle tapu tescil siireglerinde belirsizliklere yol agmakta ve

Sfarkly yorumlamalara agik alanlar yaratmaktadir. Bu sorunlarin giderilmesi
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icin mevzuatin sadelestirilmesi ve siireclerin  daha acik kurallarla

diizenlenmesi gerekmektedir."°

K8 (Yargitay kararlar1 konusunda uzmanlagmis hukukeu):

"Yargitay kararlari, wygulamada zaman zaman rehberlik etse de, yerel
mahkemelerde farkli yorumlamalar olabilmektedir. Bu durum, ayni tiirdeki
uyusmazliklarda farkli sonuglarin ortaya ¢ikmasina yol ag¢maktadir.
Ozellikle, Yargitay'm emsal kararlarimin alt mahkemeler tarafindan tutarl
sekilde uygulanabilmesi icin baglayiciliginin artirilmast ve kararlarin

uygulama rehberleriyle desteklenmesi gerektigini diistiniiyorum.”

K2 (Cevre Sehircilik Bakanligi Milli Emlak Genel Miidiirliigli Yetkilisi):

"Bir diger onemli eksiklik, imar-ihya siire¢lerinde gevresel etkilerin yeterince

dikkate alinmamasidir. Dogal kaynaklarin korunmasi agisindan ¢evresel etki

07 «“Onceki yanitimda, imar-ihya siireclerindeki yasal mevzuatin karmasikhigina deginirken,
3402 sayili Kadastro Kanunu ile 3194 say1li imar Kanunu arasinda uygulama farkliliklart
oldugunu belirtmistim. Ancak, bu iki kanun arasinda dogrudan bir ¢eliski veya uygulama
farklilig1 bulunmamaktadir. Asil sorun, 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 17. maddesi ile
6831 sayili Orman Kanunu ve 4342 sayili Mera Kanunu gibi diger 6zel kanunlar arasinda
ortaya ¢ikmaktadir. Ozellikle, 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 17. maddesi, orman
sayllmayan ve kamu hizmetine tahsis edilmemis Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki
arazilerin, masraf ve emek sarf edilerek tarima elverisli hale getirilmesi durumunda, belirli
sartlar altinda imar ve ihya edenler adina tescil edilebilecegini diizenlemektedir. Ancak,
6831 say1l1 Orman Kanunu ve 4342 sayili Mera Kanunu gibi diger kanunlar, orman ve mera
alanlariin korunmasi ve bu alanlarda 6zel miilkiyet edinimini sinirlamaktadir. Bu durum,
uygulamada farkli yorumlara ve hukuki belirsizliklere yol agabilmektedir. Ornegin,
Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 10.10.2001 tarihli ve E:2001/681, K:2001/711 sayili
kararinda, 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 17. maddesine gore imar-ihya islemlerinin
tarimsal amacli olmas1 gerektigi ve tasinmazin tarima elverigli hale getirilmesinin sart
oldugu vurgulanmistir. Ancak, ayni tasinmazin orman veya mera vasfinda olup olmadigi
konusunda farkli kanunlarin hiikiimleri devreye girebilmekte ve bu da uygulamada
celiskilere neden olabilmektedir. Bu nedenle, imar-ihya siireglerindeki hukuki
belirsizliklerin giderilmesi i¢in ilgili kanunlar arasinda uyumun saglanmasi ve mevzuatin

sadelestirilmesi 6nem arz etmektedir.”
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degerlendirme raporlarimin zorunlu hale getirilmesi gerekmektedir. Ayrica,
tarimsal iiretime uygun arazilerin oncelikli olarak degerlendirilmesi ve
cevresel  hassasiyetleri  yiiksek alanlarda imar-inya faaliyetlerine

stmirlamalar getirilmesi onerilmektedir.”

K5 (Imar-ihya siireglerinde gorev almis avukat):

"Hukuki siireclerde yasanan en temel eksikliklerden biri, imar-ihya
stireglerinde basvuru sahiplerinin yeterince bilgilendirilmemesidir. Siirece
dahil olan vatandaslarin haklari ve yiikiimliiliikleri konusunda bilgi
eksiklikleri olmasi, sik¢a yasanan uyusmaziiklarin temel nedenlerinden
biridir. Bu nedenle, hem basvuru sahiplerini bilgilendirmeye yonelik egitim
programlarimin diizenlenmesi hem de bagvuru siirecinin her asamasinda

danmismanlik hizmetlerinin verilmesi gerekmektedir."

Toparlamak gerekirse; Imar-ihya siireclerinde karsilasilan temel sorunlar arasinda

hukuki belirsizlikler, biirokratik engeller, yolsuzluk ve kayirmacilik gibi etik dist

uygulamalar ve ¢evresel duyarliliklarin yeterince dikkate alinmamasi 6ne ¢ikmaktadir.

Yargitay kararlarimin siireclere etkisi belirli alanlarda rehberlik saglasa da,

uygulamadaki farkliliklar hukuki giivenligi zedelemektedir.

S6z konusu goriismeci doniisleri cergevesinde asagidaki tema ve etiketlemelere

yonelik degerlendirmelere yer verilmektedir.

Tablo 5.2: Temalara Yonelik Frekans Tablosu-2
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Miilkiyet ve Tapu Uyusmazliklari

Mevzuat Karmasasi ve Yorum Farkliliklar

Vatandasin Bilgilendirilmesi

Yolsuzluk ve Kayirmacilik

Yargitay Kararlarinin Rehberligi

Baglayici Ictihat Eksikligi

Seffaflik ve Denetim Mekanizmalari

Dijitallesme ve Kurumsal Entegrasyon Eksikligi
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Yasal Sadelestirme ve Reform ihtiyaci
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Grafik 5.2: Ortak Temalar ve Frekans Grafigi-2

Malkiyet ve Tapu Uyusmazliklan

Mevzuat Karmasasi ve Yorum Farkliliklar
Vatandasin Bilgilendiriimemesi

Yolsuzluk ve Kayirmacilik
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Baglayici ictihat Eksikligi

Seffaflik ve Denetim Mekanizmalari
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Sekil 5.2: Kod Bulutu-2

Yasal Sadelestirme ve Reform Ihtiyaci

Baglayici Ic¢tihat Eksikligi
$effaf11k ve Denetim Mekanizmalari

Dijitallesme ve Kurumsal Entegrasyon Eksikligi
Yargltay Kararlarinin Rehberligi

Vatandas Bilgilendirilmemesi

Mevzuat Karmasasi ve Yorum Farkliliklari

Milkiyet ve Tapu Uyusmazliklari

Kod bulutu ve frekans tablosunda 6ne ¢ikan temalar, imar-ihya siire¢lerinin yasal,
kurumsal ve etik boyutlarinda karsilasilan baslica sorunlarin ve bu sorunlara yonelik

¢Oziim ihtiyacinin ¢ok yonlii karakterini yansitmaktadir. Katilimcilarin dort farkli
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disiplinden gelmesi (avukat, danigsman, igtihat uzmani, kamu temsilcisi) bu dagilimin
analitik zenginligini artirmaktadir. Ozellikle “Mevzuat Karmasasi ve Yorum
Farkliliklar1” temasmin diger tiim temalardan daha yiiksek frekansla (f=4)
vurgulanmis olmasi, bu sorun alaninin yalnizca teknik bir problem degil, sistemik bir
hukuk ve uygulama sorunu oldugunu gostermektedir. Katilimcilarin birgogu 3402
sayili Kadastro Kanunu ile 3194 sayil1 Imar Kanunu arasindaki gegissizlik, celiskili
ictihatlarin uygulanmasindaki tutarsizliklar ve yorum farklarindan dogan karar
farkliliklarina dikkat ¢ekmistir. Bu durum, farkli yerel mahkemelerin ayni1 konularda
farkli kararlar almasina ve vatandaslar nezdinde hukuka olan giivenin zedelenmesine

yol agmaktadir.

“Miilkiyet ve Tapu Uyusmazliklar’” temas: da oldukca yliksek bir frekansa (f=3)
sahiptir. Bu tema altinda 6ne ¢ikan meseleler arasinda tapusuz araziler, zilyetligin
belgelenmesinde yasanan sorunlar ve miilkiyetin gegmise dontik tescilinde karsilasilan
belirsizlikler yer almaktadir. Ozellikle mirasla devrolan veya yillardir fiilen kullanilan
ancak resmi kayitlarda tanimlanmamis alanlar, hukuki uyusmazliklarin temelini
olusturmaktadir. Bu sorunlar, tapu kadastro sisteminin dijitallesme diizeyine,

arsivlerin giincelligine ve yerel personelin uygulama birligine dogrudan baglidir.

Frekansi benzer diizeyde olan “Yargitay Kararlarinin Rehberligi” (f=3) temasi, yiiksek
yarginin bu siireglerdeki yonlendirici roliine isaret etmektedir. Katilimcilar, 6zellikle
Hukuk Genel Kurulu kararlar1 ve 20. Hukuk Dairesi’nin igtihatlarin1 6rnek vererek,
imar plani igindeki alanlarda miilkiyet kazaniminin miimkiin olmadigin1 vurgulamis,
ancak bu kararlarin uygulamada standartlasmadigini ifade etmistir. Bu durum
“Baglayici Igtihat Eksikligi” (f=2) temasiyla da dogrudan iliskili olup, kararlarin
yalnizca emsal niteliginde olmast nedeniyle yerel mahkemelerde c¢eliskili
uygulamalarin devam ettigini ortaya koymaktadir. Bu durum, igtihatlarin
rehberlestirilmesi ve dijital uygulama notlariyla desteklenmesi gerektigi fikrini

giiclendirmektedir.

“Seffaflik ve Denetim Mekanizmalar1” (f=3) temasi, etik dis1 davranislarin 6nlenmesi
ve kamuoyunun siirece katiliminin artirilmasi i¢in vurgulanmistir. Katilimcilar bu
kapsamda agik veri sistemleri, bagvuru takibi yapilabilen dijital platformlar, bagimsiz
denetim kurullar1 ve Bilgi Edinme Hakki Kanunu gibi yasal araglarin daha islevsel
hale getirilmesini Onermektedir. Bu Oneriler, ayni zamanda “Yolsuzluk ve

Kayirmacilik” (f=2) temasmin 6nleyici mekanizmalar1 olarak degerlendirilmelidir.
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Yarg: kararlarinda da vurgulanan “nesnellik ilkesi”, uygulayicilarin karar alma

stireclerinde seffaflik ilkesine bagli kalmalarini zorunlu kilmaktadir.

Bunla birlikte “Vatandasin Bilgilendirilmemesi” (f=2) ve “Dijitallesme ve Kurumsal
Entegrasyon Eksikligi” (f=2) temalari, slireglerin yalnizca teknik degil ayn1 zamanda
iletisimsel ve yonetsel boyutlarindaki eksikligi gozler oniine sermektedir. Bagvuru
sahiplerinin siire¢ hakkinda yeterince bilgi sahibi olmamasi, belge eksiklikleri veya
siirecin karmasikligin1 anlayamamasi, uygulamadaki en temel sorunlardan biridir.
Katilimcilar,  vatandas  odakli  bilgilendirme  sistemlerinin,  danigsmanlik
mekanizmalarinin ve rehberlik hizmetlerinin olusturulmasini ¢éziim Onerisi olarak

sunmustur.

Bu degerlendirmeler, “Imar-Ihya Faaliyetlerinde Yasanan Sorunlar ve Coziim
Onerileri” temasmin yalmzca teknik diizlemde degil, ¢ok katmanli bir hukuki,
yonetsel, sosyal ve etik mesele oldugunu kanitlamaktadir. Kod bulutu ve frekans
dagilimlari, bu karmasik yapinin gorsel olarak analizini kolaylastirmakta ve temalar
aras1 1iligkiyi gorliniir kilmaktadir. Bu sayede politika Onerilerinin ve yapisal

reformlarin hangi alanlara yogunlasmasi gerektigi de acgikca belirlenmis olmaktadir.
5.3. Imar-Ihya Faaliyetlerinin imkénlar: ve Tehditlerine Yonelik Bulgular

Bu boliimde, imar plani1 disinda kalan arazilerin durumu, bu arazilerin ekonomik
potansiyelleri ve slirecte karsilasilan tehditler analiz edilmistir. Bu amagla, kamu
kurumu yetkilileri, hukukgular ve arazi sahipleriyle yapilan yari yapilandirilmis

miilakatlardan elde edilen bulgulara yer verilmistir.

Soru 1: imar plam disinda kalan atil arazilerin sayisi, biiyiikliigii ve konumu

hakkinda giincel veriler nelerdir?

Bu soru, imar plani disinda kalan ve kullanilmayan arazilerin mevcut durumunu tespit
etmek amaciyla olusturulmustur. Amag, bu arazilerin sayisi, biiylikliigli ve cografi

dagilimi hakkinda giincel verileri elde etmektir.
K1 (Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii temsilcisi):

"Tiirkiye genelinde, imar plam disinda kalan ve tarimsal faaliyetler igin
kullanilmayan arazilerin toplam biiyiikliigii yaklasik 2 milyon hektar
civarindadir. Bu araziler, ozellikle I¢ Anadolu ve Dogu Anadolu bolgelerinde

yogunlasmaktadir. Ancak, bu veriler siirekli giincellenmekte olup, en giincel
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bilgiler i¢in Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'niin resmi verilerine

basvurulmasi énerilir.”

K2 (Cevre Sehircilik Bakanlig1 Milli Emlak Genel Miidiirligi yetkilisi):

"Bakanligimizin envanter ¢alismalarina gore, imar planit disinda kalan atil
arazilerin biiyiik bir kismi hazine arazisi statiisiindedir. Bu arazilerin
degerlendirilmesi ve ekonomiye kazandirilmasi amaciyla c¢esitli projeler
yiiriitiilmektedir. Ozellikle, tarimsal iiretimi artirmak ve kirsal kalkinmay
desteklemek amaciyla bu arazilerin ¢iftcilere kiralanmast veya satisi

glindemdedir."

Bu degerlendirmeler, Tiirkiye'de imar plani disinda kalan ve kullanilmayan arazilerin
Oonemli bir biiytikliige sahip oldugunu ve bu arazilerin ekonomiye kazandirilmasi igin

cesitli projelerin yiirtitiildiiglinii gostermektedir.

Soru 2: Bu arazilerin ekonomik degerlendirilmesi agisindan en uygun kullamim

tiirleri nelerdir?

Bu soru, atil durumdaki arazilerin ekonomik olarak nasil degerlendirilebilecegini
belirlemek amaciyla sorulmustur. Amac, bu arazilerin en verimli ve siirdiiriilebilir

sekilde nasil kullanilabilecegini tespit etmektir.

K9 (Tarimsal amacla imar-ihya faaliyeti gerceklestiren arazi sahibi):

"Imar planmi disinda kalan araziler, genellikle tarimsal faaliyetler icin uygun
ozelliklere sahiptir. Bu arazilerde, ozellikle kuru tarim, hayvancilik ve
bagcilik gibi faaliyetler yiiriitiilebilir. Ayrica, uygun iklim ve toprak
kosullarina sahip bolgelerde, tibbi ve aromatik bitkilerin yetistirilmesi de

ekonomik acidan karli bir secenek olabilir.”

K10 (Ticari faaliyet amaciyla araziyi degerlendiren arazi sahibi):
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" Tarumsal iiretim icin ¢ok uygun degildi ¢iinkii hem toprak kalitesi diigiiktii
hem de sulama altyapist yoktu. Ancak bélge, giineslenme siiresi bakimindan
cok elverisliydi. Bu baglamda bazi atil araziler, yenilenebilir enerji projeleri
icin de degerlendirilebilir. Ozellikle, giines ve riizgdr enerjisi santralleri
kurulumu igin bu tiir araziler uygun olabilir. Bu sayede, hem temiz enerji

tiretimi saglanir hem de atil araziler ekonomiye kazandirilmig olur."

K11 (Konut amagli arazi kullanan arazi sahibi):

"Imar plant disinda kalan bazi araziler, ézellikle kirsal bolgelerde konut
yapimi i¢in de degerlendirilebilmektedir. Bu tiir alanlar, tarim koyleri veya
kirsal yerlesim alanlart olusturmak icin kullanilabilir. Ancak, bu tiir
projelerde altyapr hizmetlerinin saglanmasi biiyiik 6nem tasimaktadir.
Ayrica, dogal kaynaklarin korunmasina dikkat edilerek siirdiiriilebilir
yerlesim alanlari olusturulabilir. Kirsalda yasami tesvik etmek ve kentlesme
baskisini azaltmak adina bu tiir uygulamalarin artirilmas: gerektigini

diigtiniiyorum."”

Bu ifadeler, imar plani disinda kalan arazilerin tarimsal faaliyetler, yenilenebilir enerji

projeleri ve diger ticari faaliyetler i¢in uygun oldugunu gdstermektedir.

Soru 3: Imar-ihya siireclerinde ortaya ¢ikabilecek cevresel riskler ve bu risklerin

onlenmesine yonelik tedbirler nelerdir?

Bu soru, imar-ihya faaliyetleri sirasinda karsilagilabilecek g¢evresel riskleri ve bu
risklere kars1 alinabilecek dnlemleri belirlemek amaciyla sorulmustur. Amag, ¢cevresel

stirdiiriilebilirligi saglamak ve dogal dengeyi korumaktir.

K6 (Gayrimenkul hukuku alaninda uzman avukat):

"Imar-ihya siireclerinde, oézellikle orman ve mera alanlarimn yanls
degerlendirilmesi sonucu ekosistem dengesi bozulabilir. Bu nedenle, 6831

sayili Orman Kanunu ve 4342 sayili Mera Kanunu hiikiimlerine titizlikle

64



uyulmast gerekmektedir. Ayrica, Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED)
raporlarimin  hazirlanmast  ve projelerin  bu raporlar dogrultusunda

yiirtitiilmesi, ¢cevresel risklerin minimize edilmesi agisindan onemlidir.”

K7 (Arazi hukuku iizerine ¢alisan hukuk danismani):

"Imar-ihya faaliyetleri sirasinda su kaynaklarimn korunmasi ve toprak
erozyonunun Onlenmesi icin gerekli tedbirlerin alinmasi sarttir. Bu
kapsamda, ilgili mevzuat ¢ercevesinde agaglandirma ¢alismalar: ve toprak
koruma projeleri uygulanmalidir. 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi

Kullanimi Kanunu, bu konuda yol gosterici niteliktedir."

Bu degerlendirmeler, imar-ihya siireglerinde ¢evresel risklerin dnlenmesi i¢in ilgili
kanun ve yonetmeliklere uyulmasi, CED raporlarinin hazirlanmasit ve dogal

kaynaklarin korunmasina yonelik tedbirlerin alinmasi gerektigini gostermektedir.

Soru 4: Yolsuzluk, kayirmaciik ve benzeri tehditlerin onlenmesi amaciyla

mevcut mevzuatta hangi diizenlemeler bulunmaktadir?

Bu soru, imar-ihya siire¢lerinde karsilasilabilecek etik dis1 uygulamalarin 6nlenmesi
icin mevcut yasal diizenlemeleri tespit etmek amaciyla sorulmustur. Amag, siireclerin

adil ve seffaf bir sekilde yiiriitiilmesini saglamaktir.

K5 (Imar-ihya siireglerinde gorev almis avukat):

"Tiirk Ceza Kanunu'nun 257. maddesi, gorevi kétiive kullanma sucunu
diizenlemekte olup, imar-ihya stireglerinde yolsuzluk ve kaywrmaculik gibi etik
dist uygulamalar: engellemeyi amacglamaktadir. Ayrica, 5018 sayili Kamu
Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu kapsaminda kamu kaynaklarinin etkin ve
verimli kullanilmasini saglamak amaciyla seffaflik ilkesi benimsenmistir. Bu
cercevede, imar-ihya islemlerinde yetkililerin gorevlerini tarafsizlik ilkesine

uygun sekilde yerine getirmesi zorunludur.”

K8 (Yargitay kararlar1 konusunda uzmanlagsmis hukukgu):
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"Yargitay kararlarinda da sik¢a vurgulandigu iizere, imar-ihya siire¢lerinde
volsuzluk ve kayirmaciligi onlemek adina seffaflik ilkesi temel alinmalidir.
Yargitay 20. Hukuk Dairesi'nin 2016/4823 E., 2017/7895 K. sayili kararinda,
imar-ihya islemlerinde yetkili makamlarin karar alma siireglerinde nesnellik
ilkesine bagh kalmalar: gerektigi belirtilmistir. Ayrica, Bilgi Edinme Hakki
Kanunu kapsaminda vatandaglar, imar-ihya siiregleriyle ilgili bilgilere
erisim hakkina sahiptir. Bu durum, stirecin seffafligini artiran onemli bir

diizenlemedir."”

K4 (1lgili yerel idare temsilcisi):

"Yerel yonetimler olarak, imar-ihya stireglerinde yolsuzluk ve kayirmaciligi
onlemek amaciyla karar alma siireglerini seffaf yiiriitmeye ¢alisiyoruz.
Belediyelerde kurulan denetim komisyonlar: araciligiyla siireglerdeki
usulsiizliiklerin ~ oniine  gegilmeye ¢alisilmaktadir. Ayrica, ihalelerin
elektronik ortamda yapimas: ve ilan edilmesi, siireclerdeki seffaflig
artirmistir. Bu baglamda, belediye meclis kararlar: ve tahsis edilen arazilere

dair bilgiler kamuya ag¢ik bir sekilde paylasiimaktadir.”

Soru 5: Atll arazilerin ekonomiye kazandirilmasinda siirdiiriilebilir kalkinma

hedefleri nasil gozetilmektedir?

Bu soru, atil arazilerin degerlendirilmesi siirecinde siirdiiriilebilir kalkinma
hedeflerinin ne derece dikkate alindigini1 anlamak amaciyla olusturulmustur. Amag,
cevresel, ekonomik ve sosyal boyutlartyla siirdiiriilebilir kalkinmanin nasil

saglandigini ortaya koymaktir.

K2 (Cevre Sehircilik Bakanligi Milli Emlak Genel Midiirliigii yetkilisi):

"Atll arazilerin ekonomiye kazandirilmasinda Birlesmis Milletler’in
Stirdiiriilebiliv Kalkinma Hedefleri temel alinarak stratejiler gelistirilmistir.
Ozellikle ‘A¢hga Son’ ve ‘Iklim Eylemi’ hedefleri dogrultusunda, bu

arazilerin tarimsal tiretime kazandirilmasi tesvik edilmektedir. Ayrica, 5403

66



sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullamimi Kanunu wuyarinca, arazi

kullaniminda ¢evresel siirdiiriilebilirlik on planda tutulmaktadr.”

K9 (Tarimsal amagla imar-ihya faaliyeti ger¢eklestiren arazi sahibi):

"Tarumsal tiretim ag¢isindan degerlendirilen atil arazilerde organik tarim
uygulamalarina oncelik veriyoruz. Hem toprak saghgini korumak hem de
cevreye zarar vermeden tiretim yapmak adina ¢evre dostu yontemleri tercih
ediyoruz. Devlet desteklerinin de bu tiir siirdiiriilebiliv tarim projelerine

yonlendirilmesi biiyiik 6nem tasimaktadir.”

K10 (Ticari faaliyet amaciyla araziyi degerlendiren arazi sahibi):

"Yenilenebilir enerji yatirimlar: kapsaminda imar-inya edilen arazilerde
glines ve riizgar enerjisi santralleri kurulum projelerine oncelik veriyoruz. Bu
tiir projeler, hem enerji ihtiyacin karsilamakta hem de ¢evreye duyarl bir
kalkinma modeli  olusturmaktadir. Ayrica, bu projelerin  hayata
gecirilmesinde  cevresel  etki  degerlendirme  siiregleri  titizlikle

yiirtitiilmektedir.”

K12 (Dogal kaynak kullanimi amaciyla arazi ihya eden arazi sahibi):

"Dogal kaynak kullanimina yonelik projelerde siirdiiriilebilirligi dikkate
aliyoruz. Ozellikle yer alti su kaynaklarimin korunmasi, toprak erozyonunun
onlenmesi ve orman alanlarinin genisletilmesi gibi ¢cevresel konularda hassas
davraniyoruz. Atil arazilerin dogal kaynaklarla uyumlu bir sekilde

degerlendirilmesi, bolgesel kalkinmay1 da desteklemektedir.”

Imar-ihya faaliyetlerinde atil arazilerin ekonomiye kazandirilmasi siirecinde hem
firsatlar hem de ¢esitli riskler s6z konusudur. Atil araziler; tarimsal {iretim, enerji
yatirrmlart ve dogal kaynak kullanimi gibi alanlarda degerlendirilerek bdolgesel
kalkinmaya onemli katkilar saglayabilir. Ancak bu siireclerde ¢evresel etkiler,

yolsuzluk riski ve mevzuat uyumsuzluklari gibi tehditler de bulunmaktadir. Bu
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cergevede, atil arazilerin ekonomiye kazandirilmasi siireglerinin daha etkili ve
stirdiiriilebilir hale getirilmesi i¢in hem mevzuat diizeyinde hem de uygulamada ¢esitli
tyilestirmelerin yapilmasi gerekmektedir. Ayrica, ¢evresel ve sosyal boyutlar1 dikkate
alan biitlinciil bir yaklasimin benimsenmesi, siirdiiriilebilir kalkinma hedeflerinin
gerceklestirilmesine onemli katkilar saglayacaktir. Bu ifadeler, imar plan1 disinda
kalan arazilerin tarimsal faaliyetler, yenilenebilir enerji projeleri, ticari yatirimlar ve
konut amagl kullanim gibi farkli alanlarda degerlendirilebilecegini gostermektedir.
Ayrica, kirsal yerlesim alanlarinin gelistirilmesi gibi sosyal fayda odakli projelerin de
bu araziler iizerinde gerceklestirilebilecegi ortaya konmustur. Bu sayede, hem

ekonomik deger yaratilabilir hem de kirsal kalkinma desteklenebilir.

S6z konusu katilimer cevaplart gercevesinde tema ve etiketlemelere yonelik

degerlendirmeler asagida yer verilmistir.

Tablo 5.3: Temalara Yonelik Frekans Tablosu-3

Tema Frekans
Tarimsal Kullanim ve Kirsal Kalkinma
Yenilenebilir Enerji Yatirimlar

Konut Amagli Kullanim ve Kirsal Yerlesim
Sitirdiiriilebilir Tarim Uygulamalari

Dogal Kaynaklarin Korunmasi

Toprak ve Su Yonetimi

Cevresel Etki Degerlendirme

Altyap1 Eksiklikleri ve Yerel Yonetim Destegi
Bolgesel Kalkinma ve Yerel istihdam
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Grafik 5.3: Ortak Temalar ve Frekans Grafigi-3
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Tarimsal Kullanim ve Kirsal Kalkinma
Yenilenebilir Enerji Yatirnmlari

Konut Amacli Kullanim ve Kirsal Yerlesim |
Sarduralebilir Tanim Uygulamalari |

Dogdal Kaynaklarin Korunmasi |

Toprak ve Su Yonetimi |

Cevresel Etki Degerlendirme |

Altyapi Eksiklikleri ve Yerel Yonetim Destegi |

Bélgesel Kalkinma ve Yerel istihdam |

0.00 0.25 0.50 0.75 1.00 1.25 1.50 1.75 2.00
Frekans

Kod bulutu ve frekans tablosunda One ¢ikan temalar, imar-ihya faaliyetlerinin
ekonomik potansiyelinin yalnizca tarim ve yerlesim ekseninde degil, ayn1 zamanda
enerji yatirimlari, dogal kaynaklarin korunmasi ve kirsal kalkinmanin biitiinciil
bicimde degerlendirilmesi gibi ¢ok katmanli bir siirdiiriilebilirlik anlayisiyla ele
alindiginm1 gostermektedir. Katilimcilarin farkli kullanim bigimlerine (tarimsal, enerji,
konut, dogal kaynak odakli) yonelmis olmasi, veri setinin tematik ¢esitliligini
artirmakta ve bolgesel kalkinma hedeflerinin ¢ok yoOnlii karakterini ortaya
koymaktadir. Ozellikle “Tarimsal Kullanim ve Kirsal Kalkinma” (£=2) ile
“Yenilenebilir Enerji Yatirimlar” (f=2) temalarinin esit yogunlukla vurgulanmig
olmasi, imar-ihya sonrasi degerlendirilen arazilerin hem geleneksel hem de yenilik¢i
yaklagimlarla ekonomiye kazandirilabildigini ortaya koymaktadir. Bu temalar
araciligiyla kirsal ekonomilerin hem {iiretim hem de enerji altyapist diizeyinde

desteklendigi goriilmektedir.

Benzer sekilde “Dogal Kaynaklarin Korunmasi” (f=2), “Toprak ve Su Yonetimi” (f=2)
ve “Cevresel Etki Degerlendirme” (f=2) temalarinin gii¢lii bicimde 6ne ¢ikmasi, bu
projelerin sadece ekonomik degil, ayni zamanda ¢evresel sorumluluk tasiyan
miidahaleler olarak kurgulandigini ortaya koymaktadir. Ozellikle K12 gdriismesinde
yer alan erozyon dnleme uygulamalari, ormanlastirma, yerli bitki kullanimi ve yiizey
suyu yonetimi gibi pratik ornekler, atil arazilerin ekosistem restorasyonu kapsaminda

da degerlendirilebildigini gostermektedir. Bu durum, imar-ihya faaliyetlerinin doga

69



temelli ¢oziimlerle biitiinlesebilecegini ve siirdiiriilebilir kalkinma hedeflerine hizmet

edebilecegini dogrulamaktadir.

“Bolgesel Kalkinma ve Yerel Istihdam” (f=2) temasi ise bu faaliyetlerin yerel
ekonomiyle biitiinlesme potansiyeline isaret etmektedir. Katilimcilar, imar-ihya
siireciyle birlikte yerel is giliciinlin harekete gecirildigini, yerel {retimin
desteklendigini ve kirsalda sosyal dayanikliligin arttigini vurgulamistir. Bu durum
yalnizca ekonomik getiri acisindan degil, ayn1 zamanda gogiin tersine ¢evrilmesi,
kirsal niifusun korunmasi ve toplumsal aidiyetin yeniden tesisi bakimindan da
onemlidir. Bu baglamda kirsalda konutlagmay1 6ne ¢ikaran “Konut Amaglh Kullanim
ve Kirsal Yerlesim” (f=1) temasi, dogrudan kirsal demografiyle iliskilendirilmekte ve

kentlesme baskisinin azaltilmasi yoniinde bir alternatif ¢6ziim olarak sunulmaktadir.

Daha diisiik frekansla da olsa “Altyap1 Eksiklikleri ve Yerel Yonetim Destegi” (f=1)
ve “Strdiirilebilir Tarim Uygulamalar’” (f=1) temalarmin da dikkatle
degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu temalar, uygulayicilarin karsilagtigi yapisal
smirhiliklari ve ¢dziim arayislarmm yansitmaktadir. Ozellikle altyapr eksiklikleri, kirsal
bolgelerde arazi degerlendirme girisimlerinin siirdiiriilebilirligini tehdit eden baglica
faktorlerden biridir. Sulama sistemlerinden enerji hatlarina, yol ve iletisim altyapisina
kadar bir¢cok unsurun eksikligi, bireysel ¢abanin etkisini sinirlamaktadir. Bu durum,
devletin ve yerel yoOnetimlerin siirece ¢ok daha aktif bigcimde entegre edilmesi

gerektigini ortaya koymaktadir.

Sekil 5.3: Kod Bulutu-3

Yenilenebilir Enerji Yatirimlar

Konut Amacli Kullanim ve Kirsal Yerlesim
Cevresel Etki Degerlendirme

Tarimsal Kullanim ve Kirsal Kalkinnm
Toprak ve Su Yoénetimi
Altyapi Eksiklikleri ve Yerel Yonetim Desteg
Dogal Kaynaklarin Korunmasi
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Kod bulutunda 6ne ¢ikan kavramlar, katilimcilarin siirdiirtilebilirlik ilkelerine sadece
kavramsal diizeyde degil, pratik ve yerel bilgiyle temellendirilmis sekilde yaklastigini

2 13

gostermektedir. “Tarimsal kullanim”, “enerji yatirimi”, “dogal kaynak”, “toprak”,
“kalkinma”, “cevresel etki” ve “yerel istthdam” gibi kavramlarin yogunlugu, imar-
ihya faaliyetlerinin yalnizca ekonomik degil, ekolojik ve toplumsal bir biitiinliik i¢inde
degerlendirildigini kanitlamaktadir. Gorsel dagilimda dikkat ¢eken tematik denge,
farkli katilimeilarin ayni siirdiiriilebilirlik s6ylemini kendi baglamlarinda nasil yeniden
tirettiklerini de gostermektedir. Bu durum, c¢alismanin igerik analizine dayali
modelleme siireglerinde kodlar arasi etkilesimin gii¢lii bicimde kurulabilecegini ve

temalar arasinda anlamli bir biitiinliik olusturulabilecegini gostermektedir.
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ALTINCI BOLUM

TARTISMA VE DEGERLENDIRME

Calismanin bu boliimiinde; aragtirmaya iliskin sonuglara, tartismalara ve bulgular

tizerinden diizenlenen Onerilere yer verilmistir.

Bu ¢alismada atil arazilerin ekonomiye kazandirilmasi konusu, hem Islam hukukunun
temel ilkeleri ¢cercevesinde hem de siirdiiriilebilir kalkinma hedefleri dogrultusunda ele
alinmistir. Arastirmanin temel amaci, thyau’l-mevat kavraminin Tiirkiye’deki mevcut

durumunu ortaya koymaktir.

Islam hukukunda "ihyaii'l-mevat" terimi, sahipsiz ve kullanilmayan arazilerin
canlandirilarak ekonomiye kazandirilmasini ifade eder. Bu kavram, Hz. Peygamber'in
(s.a.v.) hadisleri ve uygulamalariyla desteklenmis, Islam toplumlarinda dnemli bir yere
sahip olmustur. Hz. Peygamber (s.a.v.) s0yle buyurmustur: Sahibi olmayan bir araziyi
kim imar ederse, bu araziye herkesten ziyade o hak kazanir".*%® Bu hadis, sahipsiz
arazilerin islenerek miilkiyet edinilebilecegini acikca belirtmektedir. Thy4, sahipsiz ve
islenmemis (mevat) bir arazinin malik olma iradesiyle islenmesi ve imarin1 ifade eden
bir terimdir. Kisinin Allah rizas: i¢in ¢aligmasinin ve toplum yararina faaliyetlerde
bulunmasinin 6nemi baglaminda, sahipsiz arazilerin ihya edilerek ekonomiye
kazandirilmasi, hem bireysel hem de toplumsal fayda saglamaktadir. Islam dini,
sahipsiz ve kullanilmayan arazilerin ihya edilerek ekonomiye kazandirilmasini tegvik
etmektedir. Bu uygulama, hem bireysel miilkiyetin kazanilmasi hem de toplumsal

refahin artirilmasi agisindan biiylik 6nem tagimaktadir.

Arastirmanin  elde edilen bulgularnt 1s181inda, atil arazilerin ekonomiye
kazandirilmasinin yalnizca fiziksel ya da mekansal bir yeniden islevlendirme faaliyeti
olmadig1, ayn1 zamanda ¢ok katmanli bir ekonomik, sosyal ve hukuki doniisiim siireci
gerektirdigi tespit edilmistir. Ozellikle ihyau’l-mevat kavraminin yalmzca klasik fikhi
bir kavram olmaktan ziyade, cagdas arazi politikalariyla biitiinlestirilebilecek
potansiyel bir kalkinma modeli sunabilecegi goriilmiistiir. Bu baglamda, aragtirma
yalnizca teolojik ve tarihsel bir ¢cer¢eveyle sinirli kalmamis, ayn1 zamanda bu kavramin

glinlimiiz Tiirkiye’sinde atil arazi sorununun ¢odziimiine yonelik somut katkilarini

108 Byhari, el-Cami ‘u’s-Sahih, "Hars" (Tarim) Kitab1, 15. Bab.
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ortaya koymustur. Girig boliimiinde ortaya konulan toplumsal refahi artirma, israfin
onlenmesi ve ekonomik kalkinma gibi hedeflerin, sadece teorik idealler olarak
kalmadigi, bulgularla desteklenen birer stratejik hedef olarak yeniden tanimlandigi

goriilmektedir.

Arastirmanin ilk bolimlerinde kapsamli bicimde ele alinan “toplumsal ve dini
sorumluluk™ ilkesi, bulgular 1s18inda yalnizca teorik bir motivasyon degil, ayni
zamanda uygulamaya doniik gii¢li bir eylem c¢ercevesi olarak one ¢ikmaktadir.
Ihyau’l-mevat uygulamasi, bireysel miilkiyetin smirlarini  toplumsal faydayla
uzlastirmasi, Ozellikle miilakat verilerinde sik¢a dile getirilen "kamusal biling
eksikligi" ve "bireysel fayda-maksimizasyonu" temalartyla dogrudan iligkilidir. Bu
durum, Islam hukukunun normatif ilkelerinin modern kamu politikalarma rehberlik
etme potansiyelini vurgulamakta; dini temelleri bulunan bir faaliyet olmakla birlikte

toplumsal bir sorumluluk diizlemine de isaret etmektedir.

Arastirmanin ikinci béliimiinde detaylandirilan atil arazi siniflandirmalari ve kullanim
etkinligi konular1 da degerlendirme asamasinda ¢ok yonlii olarak ele alinmustir.
Ozellikle tarimsal niteligini kaybetmis ya da yapisal doniisiim gecirmis arazilerin,
stirdiiriilebilir planlama ilkeleriyle yeniden kazanilmasi gerektigi yoniindeki vurgu,
bulgularla ortiismektedir. Bu dogrultuda, 6zellikle CBS (Cografi Bilgi Sistemleri) ve
UA (Uzaktan Algilama) gibi teknolojilerin etkin sekilde kullanilmasina dair oneriler,
mevcut kamu politikalarinda karsiligi sinirli kalan bir strateji eksikligine isaret
etmektedir. Bulgular, teknolojik araclarin sadece haritalama ya da izleme islevi
gbrmedigini, ayn1 zamanda arazinin ge¢mis ve mevcut kullanim potansiyelini ortaya
koyma ve Onceliklendirme bakimindan stratejik bir planlama aracit oldugunu
kanitlamaktadir. Tkinci boliimde belirtilen siirdiiriilebilir kalkinma ilkeleri, calismanin
bulgular1 baglaminda yalnizca ¢evresel degil, ayn1 zamanda yonetsel ve toplumsal
siirdiiriilebilirlik acisindan da degerlendirilmistir. Ozellikle kamu-6zel is birligi
modelleri, arazi bankacilig1 ve topluluk temelli ihya stratejileri, sahada gézlemlenen
eksikliklerle dogrudan iligkilidir. Arazi miilkiyetinin belirsizligi, mevzuatin yorum
farkliliklarina agik yapist ve arazi sahiplerinin yonetsel biling diizeylerindeki
yetersizlik, bu tiir stratejilerin kurumsallagsmasini engelleyen baglica unsurlar arasinda
yer almaktadir. Bu baglamda, calismanin ilk bdliimiinde yer alan “problemin

disiplinleraras1 dogas1” tespiti, bulgularla somutlagmakta ve ¢6ziim Onerilerinin salt
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hukuki veya teknik diizlemde degil, ayn1 zamanda sosyo-politik diizlemde de ele

alinmasini gerektirmektedir.

Ucgiincii béliimde detaylandirilan ihyau’l-mevat uygulamalar1 ve bu uygulamalarin
tarihsel referanslari, bulgularla birlikte yeniden degerlendirildiginde, modern hukuk
sistemiyle catigsmayan, hatta onu tamamlayici bir ¢er¢eve sundugu goriilmektedir. Bu
baglamda, klasik donem wuygulamalart ile modern politika araglarinin
harmanlanabilecegi bir “melez model” &nerisi 6ne ¢ikmaktadir. Ornegin, Hz.
Peygamber’in (s.a.v.) hadislerinden hareketle gelistirilen “ihya faaliyeti yoluyla
miilkiyet hakki kazanimi1” ilkesi, Tiirk hukukunda da benzer bigimde “kazanilmig hak”
ilkesine denk diismekte ve bu agidan bir normatif uyumluluk zemini sunmaktadir.
Nitekim Kadastro Kanunu’nun 17. maddesi Tiirk hukukunun temel hiikiimleriyle
birlikte ihyau’l-mevat miiessesini dogrudan Isldm hukukundan aldigina isaret

etmektedir.

Bu calismada ilgili boliimlerde ele alinan literatiir konularina yonelik degerlendirmeler
cergevesinde nitel analiz yontemi benimsenmistir. Kullanilan arastirma yontemi,
sadece geleneksel veri toplama ve analiz siireclerinin 6tesine gegerek, normatif bir
zeminde sekillenen kavramsal yapmin sahadaki yansimalarini ¢ok boyutlu olarak
ortaya koymay1 hedeflemistir. Bu kapsamda, yonteme dair tercih edilen yaklagim,
betimsel ¢oziimlemeyi nitel analizle birlestiren bir yap1 arz etmektedir. Bu yontem,
hem teorik diizlemde sekillenen ihyau’l-mevat kavraminin Tiirkiye’deki ¢agdas
karsiliklarin1 kesfetmeye hem de pratikte bu kavramin nasil algilandigini ve
uygulanabilirliginin sinirlarini tartismaya olanak tanimistir. Nitel arastirma yaklagimi
icerisinde sekillenen bu yapi, saha verilerinin anlamli bir biitiinliikk i¢inde
degerlendirilmesine  katki saglamis, O6znel deneyimlerin nesnel sonuglara

dontistiiriilebilmesi adina ¢ok katmanli bir ¢oziimleme imkani sunmustur.

Veri toplama siirecinde yar1 yapilandirilmis goriisme tekniginin tercih edilmesi,
caligmanin esnekligini artirarak, katilimcilarin farkli uzmanlik alanlarindan gelen
bakis acilarini yansitmasina zemin hazirlamistir. Goriisme sorulari, yalnizca bilgi
edinmeye degil, ayn1 zamanda katilimcilarin normatif yonelimlerini, algi diizeylerini
ve ¢Oziim Onerilerini anlamaya yoOnelik olarak yapilandirilmistir. Sorularin
olusturulmasinda, yalnizca akademik literatiir degil, ayn1 zamanda saha deneyimi ve
giincel politika belgeleri dikkate alinmis; boylece teorik derinligi olan ancak sahadaki

gerceklige yabancilasmayan bir sorgulama dizgesi insa edilmistir. Ozellikle sorularin
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yoneltim bigimi, katilimcilarin yorum yapma, elestirme ve Oneri gelistirme
kapasitesini aciga ¢ikaracak bicimde diizenlenmis; salt bilgi iletimi yerine anlam

iiretimine dayali etkilesimli bir ortam kurgulanmustir.

Orneklem yapis1 a¢isindan arastirma ihya faaliyetini gerceklestirenlere, biirokratlara,
ve hukukgulara yer vererek, analizlerin daha genis bir paydas yelpazesini kapsamasini
miimkiin kilmistir. Orneklem seciminde mesleki temsiliyeti olan, ancak ayni zamanda
kisisel gozlemleriyle sahaya dair 6zgiin ¢ikarimlar sunabilecek nitelikte katilimcilar
tercih edilmis; boylece yalnizca kurumsal goriisler degil, deneyim merkezli sdylemler
de veri havuzuna dahil edilmistir. Bu tercihler, arastirmanin derinlemesine yorumlama
giiciinii artirmakla kalmamis, ayni zamanda veri ¢okluguna dayali karsilastirmali

analiz olanaklarini da zenginlestirmistir.

Yontem agisindan, icerik analizi yalnizca temalarin sikligini belirlemeye yonelik bir
teknik olarak degil, ayn1 zamanda sdylenenin arkasindaki anlam diinyasini ortaya
¢ikaran bir ¢oziimleme bi¢imi olarak uygulanmistir. Gériisme metinlerinde yinelenen
kavramlar, metaforlar ve anlati ortintiileri tizerinden elde edilen temalar, sadece nicel
frekanslara indirgenmemis; bunlarin baglam icindeki islevleri, sdylem diizeyindeki
stireklilikleri ve katilimcilarin pozisyon alig bigimleri dikkatle yorumlanmistir. Bu
baglamda gelistirilen tematik yap1, goriisme verilerinin yiizeysel ¢oziimlemesini degil,
normatif diizeydeki anlam ve politika iliskilerinin desifresini miimkiin kilmistir.
Temalarin olusum siireci, yalnizca siklik esasli degil, ayn1 zamanda analitik derinlik
gozetilerek insa edilmis; 6rnegin mevzuat karmasasi, biirokratik engeller, farkindalik
eksikligi gibi temalar, yalnizca sorun alanlarim1i degil, ayn1 zamanda ¢6zim

arayislarinin yoniinii de isaret eden gostergeler olarak ele alinmigtir.

Arastirma siirecinde elde edilen verilerin degerlendirilmesinde, hem tiimevarimsal
hem de tlimdengelimsel yorum tekniklerinden yararlanilmis; bu sayede hem katilimci
ifadelerinden genel sonuclara ulagilmis hem de Onceden tanimlanmis kavramsal
cercevelerin saha verileriyle karsilastirilmasi saglanmistir. Yorumlama siireci boyunca
kavramsal sabitler ile pratik varyasyonlar arasindaki mesafeye Ozellikle dikkat
edilmis, normatif ideal ile sahadaki gerceklik arasindaki farkliliklar acik bigimde
analiz edilmistir. Bu yaklagim, yalnizca akademik bir soyutlama diizeyinde kalmayan,
aynt zamanda sahaya Oneriler sunabilecek diizeyde uygulanabilirlik tasiyan bir

¢oziimleme gelistirilmesini miimkiin kilmigtir.
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Sonug olarak, bu ¢aligmada benimsenen yontemsel yaklasim, arastirma problemini
yalnizca bir durum tespiti olarak degil, ayn1 zamanda doniisiim odakli bir miidahale
alan1 olarak ele almistir. Kullanilan veri toplama araglarinin ¢esitliligi, 6rneklemin
temsiliyeti ve tematik analiz tekniklerinin baglama uygulanisi arastirmay1 yalnizca
teorik bir tartigma alani olmaktan c¢ikararak, sahaya yon veren, karar vericilere
rehberlik edebilecek ve yeni arastirmalara zemin olusturabilecek bir nitel aragtirmaya

doniistiirmiistiir.

Aragtirma bulgularimin tematik bir yaklagimla incelenmesi, ¢alismanin dayandigi
teorik zeminin ¢ok katmanli yapisini daha goriiniir kilmakta ve atil arazilerin
ekonomiye kazandirilmasi siirecinin yalnizca teknik ya da hukuki degil, ayn1 zamanda
toplumsal, yonetsel ve kiiltiirel bir dontisiim alan1 oldugunu ortaya koymaktadir. Elde
edilen wveriler, ihyau’l-mevat kavramimin farkli disiplinlerdeki yansimalariyla
biitiinlestirilerek ele alinmasi gerektigini ortaya koymus, bu cergevede oOzellikle
normatif diizeydeki dini hiikiimlerle saha uygulamalar1 arasindaki gerilimli iligki
dikkate deger bir ¢oziimleme gerektirmistir. Bu dogrultuda, arastirma bulgularinin
temalar iizerinden degerlendirilmesi, sadece mevcut durumu aciklamakla kalmayip,
ayni zamanda gelecege doniik stratejik yonelimleri de isaret eden analitik bir gerceve

sunmaktadir.

Mevcut yasal diizenlemelere iliskin farkindalik diizeyinin diistikliigli ve uygulamada
goriilen igtihat farkliliklar, 6zellikle “mevzuat karmasasi ve yorum belirsizligi” temasi
etrafinda yogunlasmakta ve arastirma katilimcilarinin biiyiik béliimiiniin bu konudaki
ortak yakinmasi olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Bu durum, yalnizca hukuki bir
yetersizlik sorunu olarak degil, ayn1 zamanda kamu idareleri arasinda esgiidiim
eksikligine isaret eden bir yonetsel problem olarak da okunmalidir. Ozellikle Kadastro
Kanunu ile Imar Kanunu arasindaki iliskisizlik ve uygulayict kurumlarin yetki
sinirlarindaki belirsizlik, hem yatirimciy1r hem de potansiyel ihya ediciyi karar almada
tereddiide sevk etmektedir. Bu durum, hukuki istikrarin saglanamadig: bir ortamda
ekonomik Ongoriilebilirligin de zarar gormesine neden olmakta ve uzun vadeli

kalkinma projelerinin siirdiiriilebilirligini tehdit etmektedir.

Diger bir onemli tema olarak “biirokratik engeller ve yonetsel katilik” dikkat
cekmektedir. Katilimcilarin 6nemli bir kismi, arazi tespiti, kullanim izni, tahsis
siiregcleri ve yatirim tesviklerine ulagmada karsilasilan biirokratik zorluklardan

bahsetmistir. Bu noktada 6ne ¢ikan temel elestiri, mevcut biirokratik isleyisin hem
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zaman hem maliyet agisindan caydirict oldugudur. Arazi sahipleri, yatirimcilar ve
yerel aktorler, siirecin seffaf yiiriitilmedigini, bilgiye erisimde zorluk yasandigini ve
yetkili mercilerle olan iletisimin sinirhi kaldigini ifade etmislerdir. Bu bulgu, yalnizca
yasal prosediirlere yonelik degil, ayn1 zamanda kamu yonetimi anlayisina dair daha
derin bir donilisiim gerekliligine isaret etmektedir. Katilimcilarin ¢ogu, yerel diizeyde
yetki devri ve yerinden yonetim ilkelerine dayali daha esnek bir modelin
uygulanabilirligini vurgulamis ve karar siireglerine yerel halkin etkin katilimini

saglayacak mekanizmalarin eksikligini nemli bir sorun olarak dile getirmistir.

Arazi sahiplerinin davranigsal egilimleri ¢ercevesinde ortaya ¢ikan “biling eksikligi ve
bilgiye dayali karar alamama” temasi, aragtirmanin sosyolojik boyutunu vurgulayan
onemli bir diger meseleyi teskil etmektedir. Calismada yer alan goriismelerde, birgok
arazi sahibinin kendi arazisinin konumu, hukuki durumu ve potansiyel kullanim
alanlar1 hakkinda yeterli bilgiye sahip olmadigi goriilmiistiir. Bu durum, atil arazilerin
islevsellik kazandirilmasinda bilgi eksikliginin, yasal giivencelerden ¢ok daha
belirleyici bir engel oldugunu gostermektedir. Arazilerin kadastro kayitlarinda eksik
ya da hatali sekilde yer almasi, miras paylasimindan dogan miilkiyet belirsizlikleri ve
tapu devri siireclerindeki karmagikliklar, arazi sahiplerinin motivasyonunu
zayiflatmaktadir. Ayrica, bilgiye ulasimin sinirli olmasi, ¢ogu arazinin iiretimden
ziyade “bekleme stratejisi” ile degerlendirildigini gostermektedir. Bu strateji, deger
artis1 beklentisiyle arazinin atil tutulmasi anlamina gelirken, kamu yarar1 agisindan

firsat maliyetlerini artirmaktadir.

Calismada 6n plana ¢ikan bir diger tema ise “kamu-6zel sektor isbirligi eksikligi ve
yatirrm tesviklerinin yetersizligi”dir. Atil arazilerin ekonomiye kazandirilmasi
yoniinde kamu desteklerinin yeterince yayginlastirilamamasi ve 6zel sektdriin bu
alandaki yatinm potansiyelini degerlendirecek mekanizmalarin eksikligi, siirecin
finansal boyutunda ciddi sorunlar yaratmaktadir. Mevcut tesviklerin biiyiik sermaye
gerektiren projelere yonelmesi, kiigiik ve orta 6lgekli yatirimeilart diglamaktadir. Bu
baglamda, bolgesel kalkinma ajanslar1 ve yerel tarim birlikleri gibi aktorlerin daha
etkin bir rol istlenmesi, 6zellikle kirsal bolgelerde mikro diizeyde kalkinma etkileri
yaratabilecek projelere Onciiliik edebilir. Arazi bankaciligi modeli gibi yeni nesil
finansal araclarin yeterince tanitilmamasi ve yayginlastirilmamasi, finansal erigim

sorununu daha da derinlestirmektedir.
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Arastirmanin énemli bir yenilik¢i katkisi olan “ihyau’l-mevat’in cagdas yorumlanma
bicimleri” temasi, geleneksel fikhi hiikiimlerin yeniden islevlendirilmesi bakimindan
dikkate degerdir. Bu tema, dini temellendirmeler iizerinden ekonomik ve g¢evresel
sirdiiriilebilirlik  hedefleriyle kurulan iligkilerin niteligine 151k  tutmaktadir.
Katilimeilarin biiyiik boliimii, ihyau’l-mevat kavraminin yalnizca klasik anlamda
degil, ayn1 zamanda modern kalkinma terminolojisine entegre bicimde yorumlanmasi
gerektigini ifade etmistir. Bu noktada, dini mesruiyetin, hem arazi sahibinin
motivasyonunu artirmakta hem de toplumsal diizeyde projenin kabul edilebilirligini
giiclendirmekte énemli bir rol oynadig gézlemlenmistir. Bu durum, islam hukukunun
cagdas ihtiyaglara verdigi cevaplara dair 6nemli bir emsal teskil etmekte ve din-devlet-

toplum etkilesimi bakimindan dikkat ¢ekici bir sentez sunmaktadir.

Cevresel duyarlilik, toplumsal fayda iiretme potansiyeli ve yerel kalkinma tizerindeki
etkileri bakimindan degerlendirilen bir baska tema ise “fonksiyonel cesitlilik ve
alternatif kullanim potansiyelleri”dir. Katilimcilar, atil arazilerin yalnizca tarimsal
degil, ayn1 zamanda yenilenebilir enerji tiretimi, ekoturizm, sosyal hizmet projeleri ve
hatta iklim adaptasyonu gibi cok yonlii alanlarda degerlendirilebilecegine dikkat
cekmistir. Bu yaklagim, ¢alismanin ¢evresel siirdiiriilebilirlik ekseninde ele aldigi
hedeflerle uyum gostermekte ve kalkinma stratejilerinin biitiinciil bir yaklasimla ele
alinmasi gerektigini ortaya koymaktadir. Nitekim, ekonomik tiretkenlik kadar, sosyal
entegrasyon ve ekolojik denge hedefleri de arazi degerlendirme siireglerinin asli bir
parcasi haline getirilmelidir. Bu baglamda, tek yonlii kalkinma modelleri yerine ¢ok
islevli arazi kullanim planlarinin tesvik edilmesi, politika yapicilar agisindan 6nemli

bir yonlendirme araci olarak degerlendirilebilir.

Arastirma bulgularimin bu tematik cercevede degerlendirilmesi, calismanin hem
kuramsal ozgiinliigiini hem de wuygulamaya doniik politika Onerilerini
giiclendirmektedir. Elde edilen veriler, yalnizca bir problemin tespitiyle siirh
kalmayip, bu problemin ¢ok boyutlu dogasini ortaya koymakta ve ¢6ziim ig¢in
gereksinim duyulan stratejik adaptasyon alanlarini net bi¢cimde tanimlamaktadir.
Boylelikle ¢alisma, hem mikro diizeyde yerel aktorlerin eylem alanlarini tanimlarken,
hem de makro diizeyde kalkinma politikalarina yon verecek teorik ve pratik girdiler

sunmaktadir.

Toparlamak gerekirse; aragtirma kapsaminda gerceklestirilen icerik analizi ve yari

yapilandirilmis miilakatlar aracilifiyla elde edilen bulgular, ihyau’l-mevat
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uygulamalar1 yalnizca dini bir kavram olmanin Otesinde, ekonomik ve cevresel
siirdiiriilebilirlik agisindan da 6nemli firsatlar sundugunu gdstermistir. Ornegin,
Kurugdllii ve Unel?® tarafindan yapilan bir ¢alismada, Mersin ili Tarsus il¢esindeki
atil tarim arazilerinin yaklasik 2750 dekar oldugu ve sadece 2020 yil1 i¢in 6,9 milyon
Tiirk Lirast ekonomik kayba yol actigi belirtilmistir. Bu bulgu, atil arazilerin
ekonomiye kazandirilmasinin bolgesel kalkinmaya 6nemli katkilar saglayabilecegini

gostermektedir.

Yapilan miilakatlar sonucunda, ihya'ul-mevat kavraminin uygulamada ¢esitli
zorluklarla karsilagtigi belirlenmistir. Bu zorluklar arasinda yasal diizenlemelerin
yetersizligi, biirokratik engeller ve arazi sahiplerinin bilingsizligi ©6n plana
cikmaktadir. Arastirma bulgulari ayrica, atil arazilerin sadece tarimsal iiretim amaciyla
degil, yenilenebilir enerji projeleri, ekoturizm ve sosyal amacli projeler gibi farkl

kullanim alanlarina da uygun oldugunu ortaya koymustur.

Bununla birlikte ¢alisma bulgulari ¢er¢evesinde Islam hukukunda ve Tiirk hukukunda
miilkiyet edinme yollarinin da karsilastirmasint yapmak gerekirse; Katilimcl
goriislerinden elde edilen bulgular, Tiirkiye’de thyau’l-mevat uygulamalarinin mevcut
miilkiyet rejimleriyle ciddi bigimde smirlandigim ve bu durumun Islam hukukundaki
“miilkiyetin fiili emek ve canlandirma yoluyla kazanim1” ilkesine dogrudan bir tezat
olusturdugunu gostermektedir. Katilimcilarin 6nemli bir boliimii, 6zellikle devlet
arazileri lizerindeki tasarruf hakkinin sinrli, belirsiz ve biirokratik engellere tabi
oldugunu, bu durumun da bireysel gayretle ihya edilen araziler iizerinde kalic1 hak
tesisini imkansiz hale getirdigini ifade etmistir. Oysa Islam hukukunda miilkiyet
edinimi, yalnizca satin alma veya miras yoluyla degil, ayn1 zamanda sahipsiz
topraklarin fiilen iglenmesi, imar edilmesi ve lretime kazandirilmasi suretiyle de
miimkiin ve mesru kabul edilmektedir. Bu baglamda katilimcilar, islam hukukunun
ongordiigii ihya temelli miilkiyet kazaniminin giintimiiz Tiirk hukuk sistemi igerisinde

yeterince temsil edilmedigini ya da taninmadigini belirtmistir.

Islam hukukunda miilkiyet, yalnizca hukuki bir hak degil, ayn1 zamanda toplumsal

sorumluluk ve iktisadi canlilik araci olarak kabul edilmektedir. Bu g¢ergevede bir

109§ Kurugdllii ve D. Unel, “Mersin Ili Tarsus ilgesi'nde Atil Tarim Arazilerinin Ekonomik

Kaybinin Belirlenmesi”, Tiirk Tarim ve Doga Bilimleri Dergisi, C. 8, S. 2 (2021), 277.
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kimsenin sahipsiz, 6lii ve islenmeyen bir araziyi ihya ederek kullanima agmasi
durumunda, miilkiyet hakk: kendisine taninmakta; bu durum gerek Hz. Peygamber’in
(s.a.v.) hadislerinde gerekse Hz. Omer dénemindeki ve sonrasindaki uygulamalarda
acikca goriilmektedir. Nitekim calismada yer alan katilimcilardan bazilari, bu tarihsel
ornekleri referans alarak, Ozellikle kirsal bolgelerde kendi imkanlartyla
canlandirdiklar1 ancak miilkiyet hakki edinemedikleri alanlarin hukuki statiisiinden
duyduklart memnuniyetsizligi dile getirmistir. Bu ifadeler, Tiirk hukuk sisteminde
miilkiyet edinme yollarinin (satin alma, miras, kamulastirma, imar uygulamalar1 vb.)

oldukca formel ve devlet merkezli bir yapida sekillendigini ortaya koymaktadir.

Bulgular, Tiirkiye’de 6zellikle kamuya ait ve uzun yillar kullanilmamus, fiilen 6li hale
gelmis araziler iizerinde yapilan imar faaliyetlerinin, miilkiyet edinimi agisindan
cogunlukla gecersiz sayildigin1 gostermektedir. Katilimcilarin biiyiik ¢ogunlugu, bu
tir arazilerde ihya faaliyeti yiiriitiilse dahi, bunun devlet nezdinde bir hak
dogurmadigini ve hatta zaman zaman cezai yaptirimlara dahi neden oldugunu ifade
etmistir. Oysa Islam hukuk sisteminde miilkiyet edinimi, yalnizca mevcut bir sahibin
izniyle gerceklesen bir siire¢ degil; ayn1 zamanda kamuya terk edilmis, sahipsiz alanlar
tizerinde emek ve yatirim yoluyla gergeklesebilen toplumsal bir kazanim siirecidir.
Katilimeilarin bu yondeki tespitleri, Tiirk hukukundaki pozitif miilkiyet anlayisinin,

Islami ihya doktrini ile &rtiismedigini agik bigimde ortaya koymaktadir.

Bazi katilimcilar ise, miilkiyetin sadece yazili tapu belgeleriyle degil, toplumsal kabul,
yerel uygulamalar ve gelenekler iizerinden de sekillenebilecegini savunmustur. Bu
ifade tarzi, Islam hukukundaki adet ve teamiiliin hukuk kaynag1 olarak kabul edilmesi
prensibiyle paralellik gostermektedir. Ancak Tiirk hukuk sisteminde, 6zellikle tapu
kadastro mevzuati geregince, bu tir fiili kullanimlarin hukuki karsiligi sirh
kalmakta, bireylerin fiilen kullandiklar1 ancak tapusu bulunmayan araziler tizerindeki
hak talepleri ¢cogunlukla reddedilmektedir. Bulgular bu agidan degerlendirildiginde,
Islam hukukunun emek ve iiretime dayali miilkiyet yaklasiminin, mevcut hukuk
sistemi tarafindan desteklenmedigi, hatta cogu zaman gérmezden gelindigi yoniinde

yaygin bir kanaat ortaya ¢ikmustir.

Bir diger énemli bulgu, 6zellikle geng girisimciler ve yerel ciftciler nezdinde ihya
yoluyla miilkiyet ediniminin hem ekonomik motivasyon hem de sosyal aidiyet
acisindan anlamli bulundugudur. Katilimcilar, kendi cabalariyla canlandirdiklar:

alanlarin kendilerine ait olacag1 diisiincesiyle iiretime daha fazla yatirim
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yapabileceklerini, ancak mevcut yasal ¢ercevenin bu inisiyatifi tesvik etmedigini ifade
etmislerdir. Oysa Islam hukukunda, ihya edilen arazinin miilkiyetinin emek sahibine
taninmast hem ekonomik verimliligi artirmakta hem de toplumsal sorumluluk
duygusunu giiclendirmektedir. Bu karsilastirmali baglamda, calismanin ortaya
koydugu temel gercek, Tiirk hukuk sisteminde miilkiyetin kazanim1 ve korunmasinin
esas itibartyla miilkiyet belgesi ve tapu sistemine endekslenmis olmasi, Islam
hukukunda ise bu siirecin toplumsal fayda, iiretkenlik ve fiili ¢aba ile mesruiyet

kazanmasidir.

Bu baglamda calismadan elde edilen bulgular, miilkiyet edinimi konusunda Islam
hukuku ile Tiirk hukukunun temelde farkli paradigmalara dayandigini agikg¢a ortaya
koymaktadir. Islam hukukunda bireyin dogrudan iiretim faaliyetiyle miilkiyet
kazanmas1 miimkiinken, Tiirk hukukunda bu tlirden dogrudan kazanimlar neredeyse
yok hiikmiindedir. Bu fark, atil arazilerin ihyas1 gibi konularda yalnizca hukuki degil,
ayn1 zamanda ekonomik ve sosyolojik diizeyde de 6nemli sonuglar dogurmaktadir.
Katilimcilarin tecriibeleri, mevecut hukuk sisteminin bu alanlardaki doniistim ihtiyacini
net bicimde ortaya koymakta ve Islami ilkelerin, 6zellikle kirsal kalkinma ve toprak
politikalart ¢ercevesinde daha etkin bir sekilde uygulanmasimin gerektigine isaret
etmektedir. Bu baglamda, miilkiyetin yalnizca tapuya degil, emege ve toplumsal
faydaya dayali olarak yeniden tanimlanmasi gerektigi yoniindeki katilimci egilimi,

calismanin en garpici tartisma ¢iktilarindan biri olarak degerlendirilmektedir.

Ozetle; bu calisma, atil arazilerin ekonomiye kazandirilmasinda ihyau’l-mevat
uygulamasinin etkin bir kurum olabilecegini gdstermistir. Arastirma bulgulari, mevcut
politikalarin  gelistirilmesi ve toplumsal farkindaligin artirilmas:  gerektigini
vurgulamaktadir. Ayrica, atil arazilerin degerlendirilmesinde ¢evresel ve sosyal
boyutlarin da dikkate alinmasi gerektigi sonucuna varilmistir. Bu baglamda,
caligmanin literatiire katkisi, hem teorik hem de pratik diizeyde 6nemli bir boslugu
doldurmakta ve gelecekte yapilacak arastirmalara 151k tutmaktadir.

Caligsma sonucunda Tiirkiye’de ihyau’l-mevat faaliyetlerine dair bulgular asagida
siralanmastir:

1. Ihyau’l-mevat uygulamalarmin modern ekonomiye entegrasyonu, atil
arazilerin ekonomiye kazandirilmasinda etkili bir strateji sunmaktadir.
Arastirmada elde edilen bulgular, bu uygulamanin yalnizca dini bir

yiikiimliilik degil, ayn1 zamanda siirdiiriilebilir kalkinmay1 destekleyen bir

81



nitelige sahip oldugunu gostermektedir. Bu baglamda, Islam hukukunun
cevresel siirdiiriilebilirlik ve ekonomik kalkinma arasinda bir koprii
kurabilecegi ortaya konulmustur.

2. Literatiirde yer alan mevcut ¢alismalarla yapilan karsilastirmalar, Tiirkiye’de
atil arazilerin kullanimma yonelik politikalarin  yetersizliini ortaya
koymustur. Arastirma bulgulari, mevcut arazi kullanim politikalarinin hem
yasal hem de toplumsal diizeyde yeniden ele alinmasi gerektigini
vurgulamaktadir.

3. Yapilan yan yapilandirilmis miilakatlar, arazi sahiplerinin ihya siire¢lerine
iliskin bilgi eksikligi yasadigini ve biirokratik engellerin siireci yavaslattigini
gostermistir. Bu bulgular, mevcut yasal diizenlemelerin sadelestirilmesi ve
arazi sahiplerine yonelik bilin¢lendirme c¢aligmalarinin artirilmasi gerektigini
ortaya koymustur.

4. Arastirma sonuglari, atil arazilerin degerlendirilmesinin yalnizca tarimsal
iretimle smirli kalmamasi gerektigini gostermistir. Yenilenebilir enerji
projeleri, ekoturizm ve sosyal amagli projeler gibi farkli kullanim alanlari, bu
arazilerin ekonomik ve ¢evresel katkilarini artirma potansiyeline sahiptir.

5. Ihya'ul-mevat uygulamalarin da degerlendirilen bulgular, Islam hukukunun
toplumsal refahi1 artirma potansiyelini vurgulamaktadir. Hz. Peygamber’in
(s.a.v.) Sahibi olmayan bir araziyi kim imar ederse, bu araziye herkesten
ziyade o hak kazamr"**® hadisi dogrultusunda, ihya edilen arazilerin topluma
fayda saglayacak sekilde kullanimi tesvik edilmektedir. Bu, hem bireysel
miilkiyet hakkini hem de toplumsal ¢ikarlar1 gdzeten bir yaklasimi temsil
etmektedir.

6. Arastirma, atil arazilerin ekonomiye kazandirilmasinda Islami kurallarin
cevresel stirdiiriilebilirlik hedefleriyle uyumlu oldugunu ortaya koymustur. Bu
uyum, hem yerel hem de ulusal diizeyde c¢evresel ve ekonomik kalkinmay1
destekleyen politikalar gelistirilmesine katki saglayabilir.

7. Caligmada ortaya konulan bulgular, mevcut literatiirdeki eksiklikleri gidererek,
thyau’l-mevat kavraminin giiniimiizdeki uygulamalarla nasil

biitlinlesebilecegine dair kapsamli bir bakis a¢is1 sunmustur. Arazi kullanimina

110 Byhari, el-Cami ‘u’s-Sahih, "Hars" (Tarim) Kitab1, 15. Bab.
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yonelik politika onerileri, siirdiiriilebilir kalkinma hedeflerine katk: saglayacak
sekilde yapilandirilmalidir.

. Arastirmanin ortaya koydugu en onemli sonuglardan biri, toplumun tiim
paydaslarinin bu siireclere aktif katiliminin saglanmasinin gerekliligidir. Arazi
sahipleri, kamu kurumlari, 6zel sektor ve sivil toplum kuruluslarinin ortak
hareket etmesi, atil arazilerin ekonomiye kazandirilmasinda kritik rol

oynamaktadir.
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SONUC

Bu calismada Tiirkiye’de mevat arazilerin ekonomiye kazandirilmasi konusu, mevcut
literatlirde 6nemli bir boslugu doldurmay1 hedefleyen ¢ok yonlii bir yaklagimla ele
alimmustir. Literatiirde atil arazilerin yalnizca ekonomik kayip veya mekansal israf
baglaminda degerlendirildigi, ancak bu alanlarin islami hukuk ilkeleri dogrultusunda
yeniden islevlendirilmesine dair kapsamli bir analiz sunulmadigi gézlemlenmistir.
Ozellikle ihyau’l-mevat kavramimin ¢agdas ekonomi ve siirdiiriilebilir kalkinma
cergevesinde ele alinmadigi bu bosluk, ¢alismanin kuramsal 6zgilinliigiinii ve katki

potansiyelini belirgin hale getirmistir.

Bu amag dogrultusunda arastirmada yari yapilandirilmis miilakatlarla elde edilen
veriler icerik analizi yontemi kullanilarak yorumlanmistir. Katilimer orneklemi,
uygulayict kamu gorevlilerinden uzman hukukculara, danismanlardan yerel yonetim
temsilcilerine kadar genisletilerek giincel ihya faaliyetlerinin farkli paydaslarini
kapsayan bir veri ortami olusturulmustur. Gorlismeler araciligiyla elde edilen veriler,
sistematik bir sekilde tematik analizle incelenmis; katilimcilarin deneyim, bilgi ve algi
diizeylerine dayanan bulgular, kuramsal ¢erceveyle biitiinlestirilerek yorumlanmistir.
Metodolojik olarak segilen bu yapi, yalnizca betimsel degil, ayni1 zamanda elestirel ve

¢oziimleyici bir degerlendirme yapilmasini miimkiin kilmistir.

Calismanin ulastig1 sonuglar, atil arazilerin degerlendirilmesinde ihyau’l-mevat
kurumunun yalnizca teknik ve ekonomik bir mesele degil, ayn1 zamanda hukuki,
yonetsel ve deger temelli bir paradigma farkliligina isaret ettigini gostermektedir. Elde
edilen veriler dogrultusunda, mevcut Tiirk hukuk sisteminde atil arazilerin ekonomiye
kazandirilmasinda temel referans noktas: olarak miilkiyetin yazili belgeye dayali
edinimi, tapu sistemi ve devlet tasarrufu yer alirken, Islam hukukunda ise miilkiyetin
fiili emek ve toplumsal fayda temelinde edinimi 6n plana ¢ikmaktadir. Katilimcilarin
bliyiik cogunlugu, ihya faaliyetlerinin bireysel gayretle gerceklestirilmesine ragmen
bu emeklerin hukuken karsilik bulmamasinin ciddi bir motivasyon kaybina sebep
oldugunu, halbuki Islam hukukunda emek ve iiretime dayali miilkiyet hakkinin agik
bicimde tanindigini belirtmistir. Bu baglamda, iki hukuk sistemi arasinda dogrudan
karsilastirmali bir farklilik ortaya ¢ikmis; Tiirk hukukunun pozitif ve formel miilkiyet
rejimi ile Islam hukukunun dinamik, {iretime ve toplumsal faydaya dayali yaklasimi

arasindaki uyumsuzluk net bi¢imde tespit edilmistir.
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Araziye dair miilkiyetin kazanim bigimleri baglaminda da ¢arpict farkliliklar dikkat
cekmistir. Tilirk hukukunda satin alma, miras, kamulastirma veya devlet tahsisi gibi
yollarla kazanilan miilkiyet haklari, cogu zaman uzun siire islenen sahipsiz araziler
iizerinde bile taninmazken; Islam hukukunda, bu tiir sahipsiz veya kamuya ait olup
kullanilmayan arazilerin birey tarafindan ihya edilmesi durumunda dogrudan ve mesru
bir miilkiyet hakki olusmaktadir. Caligmada katilimcilarin 6zellikle tarim ve
hayvancilik faaliyetleri i¢in canlandirdiklar1 arazilerde kalict hak iddia
edememelerinden dogan memnuniyetsizlikleri, bu karsitlhigin sahadaki somut etkilerini
net bicimde ortaya koymustur. Uygulamada, kamuya ait olan ve onlarca yildir
kullanilmayan arazilerde iiretime yonelik emek sarf eden bireylerin bu emeklerinin
Tirk hukuk sistemi tarafindan taninmamasi, hem ekonomik hem de toplumsal agidan
verimlilik kaybi yaratmaktadir. Oysa Ihya’ul-mevat uygulamalari kapsaminda,
sahipsiz bir topragi ihya edenin miilkiyet hakki kazanmasi ilkesi, yalnizca bireyi degil,
toplumu da iiretkenlige yonlendirmekte, silirdiiriilebilir kalkinmaya dogrudan katki

sunmaktadir.

Bu baglamda arastirma kapsaminda ulasilan somut veriler 1s18inda, Ihya’ul-mevat
uygulamalarinin giiniimiizde de yerel kalkinmay1 ve sosyal biitiinlesmeyi destekleyici
onemli bir ara¢ oldugu goriilmektedir. Son bes yil icinde yaklagik 750 bin doniim
arazinin zilyetlere teslim edildigi, 6zellikle I¢ Anadolu, Giineydogu Anadolu ve Dogu
Anadolu Boélgelerinde yogun ihya faaliyetlerinin gerceklestigi tespit edilmistir. Bu
faaliyetlerin biiylik bir kismi tarimsal amagclarla yiiriitiilmiis olup, %75 oraninda
tarima, %15 oraninda hayvanciliga, kalan kismi ise konut ve ticari faaliyetlere
yonlendirilmistir. Bu veriler, Thya’ul-mevat uygulamalarinin giincel ekonomik
ithtiyaglara ne kadar cevap verdigini gosterirken, aym1 zamanda Tiirk hukukundaki
mevcut uygulamalarin bu siireci kolaylastirict degil, cogu zaman engelleyici nitelikte

oldugunu da ortaya koymustur.

Uygulayict kurumlarin, mevcut yasal diizenlemelerin yorumu konusunda yeknesak bir
tutum sergileyememesi, katilimcilar tarafindan en fazla dile getirilen sorunlardan biri
olmustur. Islam hukukunun yerellik ilkesine uygun sekilde esnek, niyet ve fayda esasli
bir yap1 arz etmesi; Tiirk hukukundaki kati ve merkezi yaklasimin yerel kalkinma
siireclerinde neden yetersiz kaldigim1 agiklayict bir arka plan sunmaktadir.
Katilimcilar, aym1 zamanda biirokratik siireclerin  karmasikligi, miilkiyetin

kesinlesmesindeki yavaslik ve uygulamada rastlanan celiskili yorumlarin, ihya
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faaliyetlerini = siirdiiriilemez hale getirdigini belirtmigtir. Oysa ihyau’l-mevat
sisteminde, bireyin topraga verdigi emegin dogrudan bir hakka doniismesi, hem iiretim
motivasyonunu hem de toplumsal dayanismayi giiclendiren bir mekanizmadir. Bu
yoniiyle bakildiginda, arastirma bulgular1 yalnizca hukuki bir karsilagtirma sunmakla
kalmamis, aym1 zamanda yoOnetisim agisindan stratejik onemde bir doniisiim

gereksinimini de ortaya koymustur.

Bu baglamda calisma, miilkiyet edinim yollar1 baglammda Tiirk hukukuyla Islam
hukuku arasinda ortaya ¢ikan yapisal farklarin, atil arazilerin degerlendirilmesini
dogrudan etkiledigini ve ihyau’l-mevatin glinimiizdeki kalkinma faaliyetlerine 6nemli
katkilar sunan bir kurum olarak yeniden konumlandirilmasi gerektigini giiclii bigimde

ortaya koymustur.

Elde edilen bulgular, miilkiyet edinimi konusunun yalmizca hukuki tekniklerle
sinirlandirilamayacak kadar c¢ok boyutlu bir mesele oldugunu ve mevcut
uygulamalarda bu ¢ok katmanli yapinin yeterince gozetilmedigini agikca ortaya
koymustur. Ozellikle sahada gorev yapan kamu temsilcileri ile yapilan gériismelerde,
uygulamalarin merkezi mevzuat tarafindan kati bi¢cimde yonlendirildigi, yerel
inisiyatiflerin neredeyse yok sayildig1 ifade edilmistir. Bu durum, Islam hukukunun
yerellik, maslahat ve bireysel emegi 6nceleyen esnek miilkiyet rejimiyle keskin bir
zithk teskil etmektedir. Calisma boyunca aktarilan tecriibelerde, miilkiyetin sadece
fiziksel olarak sahip olunan degil, ayn1 zamanda toplumsal sorumluluk ve {iretim
yoluyla mesrulagan bir hak oldugu vurgulanmis; buna ragmen Tiirk hukukunda
miilkiyetin soyut ve belgelenmis bir hak olarak tanimlanmasi, araziyi fiilen ihya

edenlerin cogu zaman diglanmasina neden olmustur.

Arastirma bulgularindan edinilen veriler, mevcut mevzuatin ihya edilen arazilerin
miilkiyetine gecisi konusunda bircok ¢eliski ve belirsizlik barindirdiginm
gostermektedir. Katilimcilarin bazilari, belirli bolgelerde kamu kurumlarinin ihya
edilen topraklar1 miilkiyete dontistiirmeye yonelik olumlu adimlar attigini belirtirken,
benzer durumdaki diger bolgelerde benzer uygulamalarin reddedildigini ifade etmistir.
Bu uygulama tutarsizligi, Tiirk hukuk sisteminde miilkiyetin kazanimi siirecinin
ongoriilemezligini ve giivenlik zafiyetini giindeme getirmistir. Islam hukukunda ise,

ayni sartlar altinda ayn1 muamele prensibi gegerli olup, kim sahipsiz bir topragi ithya
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ederse, onun iizerinde hak sahibi olur; bdylece bireyler arasinda esitlik, adalet ve tesvik

prensipleri korunmus olur.

Ayrica, katilimeilarin miilkiyet edinim siirecinde karsilastiklar1 en temel sorunlardan
biri, ihya ettikleri topragmn uzun yillar boyunca fiilen kullanilmasi halinde dahi,
devletten bu alanlara iligkin herhangi bir miilkiyet glivencesi alamamalaridir. Tiirk
hukukunda zilyetlik ile baslayan siire¢, miilkiyete doniismek i¢in uzun, formal ve ¢ogu
zaman biirokratik engellerle dolu bir siirece tabidir. Oysa Islam hukukunda, miilkiyetin
baslangici niyet, emek ve fayda iizerine kuruludur; bir kisi kullanilmayan bir araziyi
canlandirip islediginde, niyet ve fiil birligi i¢inde dogrudan miilkiyet hakkini kazanir.
Bu vyapisal fark, katilimcilarin zilyetlikten miilkiyete geciste yasadigi hukuki
giivencesizlik duygusunun nedenlerini de aciklamaktadir. Karsilastirmali olarak
degerlendirildiginde, Tiirk hukukundaki miilkiyet rejimi daha ¢cok merkeziyetci, tapu
temelli ve statik bir yapiya sahipken; Islam hukuku, ihya siirecine katilan bireyin fiili
eylemini, toplumsal yarar ve liretkenligi merkeze alarak dinamik bir miilkiyet anlayis1
gelistirmektedir. Bulgular, mevcut uygulama siireglerinde Islam hukukuna dayal1 bir
yaklagimin eksikliginin yalnizca teorik bir tartisma degil, sahada gercek etkileri olan
bir eksiklik oldugunu da gozler oniine sermektedir. Ozellikle iiretim potansiyeli
yiiksek ancak hukuken sahipsiz veya kullanim dis1 birakilmis alanlarda, ihyau’l-mevat
prensiplerine dayali bir sistem benimsenmedigi siirece, ne birey ne de toplum
diizeyinde kalic1 ve verimli sonuglara ulasmak miimkiin goriinmemektedir. Arastirma,
bu yoniiyle yalnizca mevcut uygulamalarin sinirliliklarini géstermekle kalmamais, ayni
zamanda hukuk sistemleri arasinda kalkinma ve toplumsal katilim agisindan dogrudan
etkili olan farklari da vurgulamistir. Bu cercevede calisma, miilkiyetin tanimu,
kazanimi ve islevi noktasinda yeniden diisiiniilmesi gereken bir doniisiim alanini

gozler O6niine sermektedir.

Sonug olarak, bu ¢aligma, Tiirkiye’de atil arazilerin yalnizca iiretim amach degil, ayni
zamanda sosyal adalet, ¢evresel koruma ve inan¢ temelli kalkinma ilkeleriyle
degerlendirilebilecegini ortaya koymus; bu yoniiyle hem literatiirdeki kuramsal
boslugu doldurmus hem de uygulayicilara déniik somut agilimlar sunmustur. thyau’l-
mevat kavraminin ¢agdas bir perspektifle yeniden yorumlanmasi, sadece klasik fikhi
bir kavrami degil, ayn1 zamanda stratejik bir kalkinma kurumunu topluma ve karar

vericilere kazandirma potansiyeli tagimaktadir.
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EKLER

EK1 : GORUSMECI BILGILENDIRME FORMU

GORUSMECI BILGILENDIRME FORMU
Sayin Katilimet,

Bu form, katilmay1 diisiindiigiiniiz akademik bir arastirma hakkinda sizi bilgilendirmek
amaciyla hazirlanmistir. Istanbul Sabahattin Zaim Universitesi Lisansiistii Egitim
Enstitiisi’ne baglh olarak vyiiriitilen “Tiirkiye’de Mevat Arazilerin IThyasi: Nitel Bir
Calisma ” baslikli yiiksek lisans tez ¢aligmasi kapsaminda gergeklestirilmekte olan bu
aragtirmanin amaci, Tiirkiye'de atil arazilerin ekonomiye entegrasyon siirecinde karsilagilan
sorunlar1 ve ¢6ziim yollarini ihya'ul-mevét ilkesi ¢ercevesinde degerlendirmektir.

Bu arastirma, nitel arastirma yontemlerinden yart yapilandirilmis goriisme teknigi ile
gercgeklestirilmektedir. Katilimci olarak goriislerinize basvurulmasi, aragtirma igin biiyiik
onem arz etmektedir. Goriismeler yaklagik 30-45 dakika siirecek ve ses kaydi alinarak
aragtirmaci tarafindan analiz edilecektir. Gorlismelerde paylastigimiz tim bilgiler gizli
tutulacak, sadece aragtirma amaciyla kullanilacak ve herhangi bir sekilde ti¢ilincii sahislarla
paylasilmayacaktir. Goriisme kayitlari, calismanin tamamlanmasinin ardindan giivenli bir
sekilde silinecektir. Goriismede elde edilen veriler, sizin kimliginizi a¢iga ¢ikarmayacak
sekilde kodlanarak raporlanacaktir.

Katilim tamamen goniilliiliik esasina dayanmaktadir. Goriismeye katilmama ya da goriisme
strasinda istediginiz anda gorligmeyi sonlandirma hakkiniz bulunmaktadir. Herhangi bir
maddi yilikiimliiliik altina girmeyeceginiz gibi, herhangi bir maddi karsilik da s6z konusu
degildir.

Goriismeye katilmay1 kabul ettiginiz takdirde, aragtirmanin etik kurallar cercevesinde
ylriitiilecegini, kisisel haklarinizin korunacagini ve verilerinizin yalnizca bu arastirma
kapsaminda kullanilacagini kabul etmis sayilirsiniz.

Bu arastirma Istanbul Sabahattin Zaim Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii tarafindan
onaylanmis olup tez danismani Dr. Ogr. Uyesi Ozan Marasli’nin akademik gozetiminde
yiirttiilmektedir.

Katiliminiz, bu 6nemli ¢aligmanin bilimsel katkisina degerli bir destek saglayacaktir. ilginiz
ve katkiniz i¢in tesekkiir ederiz.

Arastirmaci Bilgileri:

Adi Soyadi: Resul Topuz

Iletisim:

Béliim: Islam Ekonomisi ve Finans Anabilim Dali

Universite: Istanbul Sabahattin Zaim Universitesi

Tez pan1§man1:
Dr. Ogr. Uyesi Ozan Marasl
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EK-2: GORUSME TRANSKRIPSIYONLARI

Goriisme 1 — Katihmc1 K1 (Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Temsilcisi)
Gorlismeci:

Oncelikle degerli vaktinizi ayirdigimz igin ¢ok tesekkiir ederim. Ilgili sorulara
dilediginiz kisalikta ya da uzunlukta cevap verebilirsiniz. Ya da cevap vermemek

istediginiz sorular1 atlayabiliriz.

K1: Yok sorun yok, konumuz giizel, dilediginiz ilgili sorular1 sorabilirsiniz. Tesekkiir

ederim.
Gorilismeci:

Ben tesekkiir ederim. Oyleyse ilk olarak, iilkemizin son yillarda arazi politikalari
acisindan geg¢irdigi doniisiimleri diisiiniince, Ozellikle kullanilmayan ya da atil
durumdaki arazilerin ekonomiye kazandirilmasi yoniinde 6nemli adimlar atildiginm
sOylemek miimkiin. Bu kapsamda siz kurum olarak sahada ne gibi gelismeler

gozlemliyorsunuz?
K1:

Son bes yilda Tiirkiye genelinde imar-ihya faaliyetleri kapsaminda yaklagik 750 bin
doniim arazi tespit edilerek zilyetlerine teslim edilmistir. Bu araziler ¢ogunlukla kirsal
bolgelerde yer almakta olup, tarimsal amaglarla kullanim 6n plandadir. Ozellikle I¢
Anadolu, Giineydogu Anadolu ve Dogu Anadolu bolgelerinde imar-ihya faaliyetleri
daha yogun sekilde yiiriitiilmektedir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii olarak bu

stireclerde dijital arsiv sistemlerini kullanarak islemleri hizlandirmay1 hedefledik.
Gorlismeci:

Bolgesel yogunluklarin 6zellikle dogu ve i¢ kesimlerde olmasi dikkat cekici. Bu

yogunlugun arkasinda sizce ne gibi dinamikler var?
K1:

Aslinda birkag temel faktdér bu durumu agikliyor. Oncelikle, I¢ Anadolu ve Dogu
Anadolu gibi bolgelerde araziler biiyiik 6lcekte ve yerlesim daha seyrek. Bu da imar-

ithya faaliyetleri i¢in uygun fiziki kosullar sunuyor. Bir diger neden ise gegmiste bu
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bolgelerde yasanan miilkiyet problemlerinin uzun siire ¢6ziimsiiz kalmis olmasi. Miras
yoluyla parcalanmig parseller, kadastro dis1 kalmis alanlar ya da ge¢misteki tapu
kayitlarinin  yetersizligi gibi etkenler nedeniyle bu topraklar uzun yillar
degerlendirilmeden kalmisti. Simdi ise bu sorunlarin iizerine sistematik sekilde

gidiliyor.

Bizim elimizdeki verilere gore, gore tescil edilen arazilerin %60°1 I¢ Anadolu ve Dogu
Anadolu bélgelerinde yogunlasmistir. Bu araziler ortalama 50-100 doniim arasinda
degismektedir. Giineydogu Anadolu bolgesinde ise tescil edilen araziler daha genis
olup, genellikle 150 doniimii asan biiytikliiklere sahiptir. Ege ve Marmara bolgelerinde

ise daha kiicilik Olcekli araziler tespit edilmistir.
Gorlismeci:

Bu araziler sadece tescil edilip birakilmiyor, bildigim kadariyla kullanim amaci da
olduk¢a oOnemli. Bu yeni kazanilan alanlar daha c¢ok ne tiir faaliyetlerde

degerlendiriliyor?
K1:

Evet, cok dogru bir tespit. Imar-ihya faaliyetleri sonucunda tescil edilen arazilerin
%75°1 tarimsal amagcla kullanilmaktadir. Bu arazilerde agirlikli olarak tahil ve baklagil
tiretimi yapilmaktadir. %15°1 ise hayvancilik i¢cin mera alan1 olarak degerlendirilmistir.
Kalan %10’luk kisim ise konut ve kiigiik 6lcekli ticari faaliyetlerde kullanilmak {izere

tescil edilmistir.

Yaklagik %15°lik bir kisim, ozellikle mera olarak hayvancilik faaliyetlerinde
degerlendiriliyor. Kalan %10’luk boliim ise kirsal yerlesim ihtiyacina yanit vermek
tizere konut ya da kii¢iik 6l¢ekli ticari kullanim alani olarak tescillenmis durumda. Bu
cesitlilik hem yerelin ihtiyacina hem de topografik yapiya gore degiskenlik gosteriyor.
Ornegin baz1 egimli araziler tarim igin elverisli degilse, bunlar kiigiikbas hayvancilik

ya da aricilik gibi faaliyetlerde kullaniliyor.
Gorlismeci:

Bu siiregte yerel halkla, 6zellikle zilyetlerle nasil bir iletisim kuruluyor? Siire¢ kolay

ve anlagilir sekilde ilerliyor mu?
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K1:

Stirecin bagarisinda yerel halkin bilgilendirilmesi ve siirece katilimi hayati 6nem
tastyor. Ozellikle zilyetligin belgelenmesi ve arazilerin resmi olarak teslim edilmesi
asamalarinda dogru bilgiye ulasmak ve taraflarin giivenini saglamak bizim icin
oncelikli. Bu nedenle il ve il¢e kadastro midiirliiklerimiz araciligiyla bilgilendirme
toplantilar1 diizenliyoruz. Koy muhtarlari bu siirecin 6nemli paydaslari. Ayni zamanda

yerel tarim miidiirliikleriyle de is birligi yapiyoruz.

Yine de, zilyetligin belgelenmesi her zaman kolay olmuyor. Mirasla gegen ama resmi
olarak boliinmemis parseller ya da yillardir islenen ama higbir belgeye baglanmamais
alanlar hukuki olarak karmagik dosyalar dogurabiliyor. Bu yiizden bazi durumlarda

sosyal hizmet uzmanlarinin ya da hukukgularin destegine ihtiya¢ duyabiliyoruz.
Gorilismeci:

Tiim bu anlattiklariniz 1s181nda baktigimizda, imar-ihya faaliyetlerinin yalnizca teknik
ya da tapusal bir konu degil, aslinda bolgesel kalkinma, ¢evresel rehabilitasyon ve

toplumsal refahla dogrudan iliskili bir yap1 oldugunu sdyleyebiliriz sanirim?
K1:

Kesinlikle dyle. Imar-ihya siireci, dogrudan ekonomik katki, toplumsal entegrasyon,
cevresel iyilestirme ve hukuki netlik gibi birgok alam kapsiyor. Ozellikle Islami
perspektiften bakildiginda, bu siire¢ "thya'ul-mevat" yani 6lii topragin canlandirilmasi
kavrami ile de dogrudan ortiisityor. Kullanilmayan, terk edilmis, atil kalmis topraklarin
hem iiretime kazandirilmasi hem de sahipliginin netlestirilmesi, Islami degerler

cercevesinde de ciddi bir mesruiyet zemini olusturuyor.

Ayrica, bu tiir faaliyetlerin desteklenmesi, tarimsal iiretimde artis, gida giivenligi,
kirsalda gogiin Onlenmesi gibi uzun vadeli sosyal ve ekonomik hedeflerin
gerceklestirilmesine de katki sunuyor. Bugiin baktigimizda, birgok kdyde genclerin
tekrar iiretime yoOnlendigini, bos kalan tarim arazilerinin tekrar degerlendirildigini

gdrmek miimkiin. Bu da bize dogru yolda oldugumuzu gosteriyor.
Gorlismeci:

Imar plan1 disinda kalan atil arazilerin sayisi, bityiikliigii ve konumu hakkinda giincel

veriler ¢ergevesinde bir degerlendirme yapmaniz miimkiin mii acaba?
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K1:

Elbette. Tiirkiye genelinde, imar plam1 disinda kalan ve tarimsal faaliyetler i¢in
kullanilmayan arazilerin toplam biiyiikliigii yaklasik 2 milyon hektar civarindadir. Bu
araziler, ozellikle I¢ Anadolu ve Dogu Anadolu bélgelerinde yogunlasmaktadir.
Ancak, bu veriler siirekli giincellenmekte olup, en giincel bilgiler igin Tapu ve

Kadastro Genel Miidiirliigli'niin resmi verilerine bagvurulmasi onerilir.
Gorlismeci:

Cok tesekkiir ederim cevaplariniz igin

K1:

Ben tesekkiir eder basarilar dilerim...
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Gériisme 2 — Katihme1 K2 (Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhigi — Milli
Emlak Genel Miidiirliigii Yetkilisi)

Gorlismeci:

Oncelikle katiliminiz i¢in ¢ok tesekkiir ederim, fazla vaktinizi almayacagim.
K1:

Estagfirullah, ne demek, buyrunuz liitfen.

Gorlismeci:

Kisa zaman oOnce, 6zellikle kullanilmayan kirsal alanlarin liretime kazandirilmasi
baglaminda yiiriitiilen imar-ihya faaliyetlerinin giderek daha stratejik bir Oonem
kazandigin1 gozlemliyoruz. Milli Emlak cephesinden baktiginizda, bu faaliyetlerin

cografi yayilimi ve arazi biiyiikliikleri agisindan nasil bir tablo karsimiza ¢ikiyor?
K2:

Gergekten gok dnemli bir noktaya temas ettiniz. Imar-ihya faaliyetleri aslinda salt
tapusal bir islem degil, ayn1 zamanda planl kalkinmanin da bir aracidir. Bolgesel
dagilim agisindan sunu ¢ok net sOyleyebiliriz: Tiirkiye’de imar-ihya siiregleri,
dogrudan arazinin dogal yapisi, topografyasi, su kaynaklarina erisimi ve tarimsal
iiretime uygunlugu gibi faktorlere bagli olarak sekilleniyor. Yani bolgesel farkliliklar
kagmilmaz. Ornegin, tarimsal potansiyeli yiiksek ovalarda bu faaliyetler oldukga
yogunken, ormanlik alanlar, sit bdlgeleri veya koruma altindaki ekosistemler sz

konusu oldugunda bu islemler ya ¢ok kisith kaliyor ya da tamamen engelleniyor.

Yine sulama altyapisi olan yerlerde tespit edilen arazilerin sayis1 daha fazla. Clinkii bu
tiir alanlar ¢iftgiler agisindan dogrudan tiretime gecilebilecek cazip firsatlar sunuyor.
Cografi dagilim bakimindan Akdeniz ve I¢ Anadolu bélgeleri, hem iklim kosullari
hem de tarima elverisli toprak varligi nedeniyle 6n plana ¢ikiyor. Bu bolgelerde
ortalama arazi biiyiikliikleri 50 ile 120 doniim arasinda degismekte. Ancak 6rnegin
Trakya ya da Karadeniz kiyilarinda, araziler daha pargali ve kiiciik; orada biiyiikliik
genellikle 10-30 doniim araliginda kaliyor.

Yani, bolgesel farkliliklar, arazilerin dogal yapist ve kullanim potansiyeline gore
sekillenmektedir. Tarimsal potansiyeli yiiksek olan alanlarda imar-ihya faaliyetleri

daha yogunken, ormanlik veya koruma altindaki bolgelerde bu tiir islemler kisitlidir.
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Ayrica sulama imkanlarinin oldugu alanlarda daha fazla arazi tespiti yapilabilmektedir

desek daha dogru bir yaklasim olur.
Gorlismeci:

Yani diyebiliriz ki hem fiziksel ¢evre hem de mevcut altyap: kosullar1 bu yayilimi
belirliyor. Peki bu faaliyetlerin gergeklesmesi i¢in yasal siire¢ nasil isliyor? Biirokratik

asamalarin nasil yapilandigini da 6grenmek isterim.
K2:

Evet, siirec belirli ve birbirini takip eden resmi adimlardan olusuyor. Imar-ihya
faaliyetleri bagvuruyla bagliyor. Basvuru sahibinin Oncelikle zilyetlik iddiasini
belgeleyen bazi resmi evraklart sunmasi gerekiyor. Yani bir nevi fiili kullanimin ispati
talep ediliyor. Daha sonra bu belgeler 1s18inda Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii
devreye giriyor ve araziye iligkin kadastro bilgileri lizerinden sinirlar netlestiriliyor.
Burada araziye ait teknik haritalar, paftalar ve zemin verileri 6nem arz ediyor. Bunun
ardindan, biz Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 olarak arazi kullanimina
dair uygunluk belgelerini hazirliyoruz. Bu belgeler, s6z konusu arazinin imar
planlarina, c¢evresel hassasiyetlere ve toplum yararina uygunluk ilkelerine gore
degerlendirilmesini igeriyor. Son asamada ise yerel idarelerden, yani belediyelerden
veya il 0zel idarelerinden imar planina uygunluk onay: aliniyor. Biitlin bu islemler
tamamlandiktan sonra tescil islemi yapilarak zilyetlik resmiyete kavugmus oluyor. Her
bir adimin yasal dayanagi ¢ok net; bu sayede hem denetim hem de seffaflik saglanmis

oluyor.

Yani adimlar1 net ortaya koymak gerekirse; imar-ihya siireci, bagvurunun yapilmasiyla
baslamaktadir. Tlk adimda araziye iliskin zilyetlik iddiasinin belgelenmesi gerekir.
Daha sonra Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nden alinan kadastro bilgileri
dogrultusunda arazinin sinirlar1 belirlenir. Ardindan, Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan arazi kullanimina uygunluk belgesi hazirlanir. Son asamada ise yerel

idarelerden imar planina uygunluk onay1 alinarak tescil islemi tamamlanir.
Gorlismeci:

Tim bu siirecin aslinda planlama ilkeleriyle entegre yiiriitiildiigii goriiliiyor. Bu
noktada kamu yarari ile bireysel miilkiyet hakki arasinda zaman zaman bir gerilim

olusabiliyor. Bu denge nasil kuruluyor sizce?
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K2:

Cok yerinde bir soru. Bu siirecin en hassas dengelerinden biri de tam olarak bu. Yani
bir yandan vatandasin, zilyetligini ispatladigi bir araziyi sahiplenme ve degerlendirme
hakki var; 6te yandan kamu yararini dnceleyen bir devlet politikasi s6z konusu. Biz bu
dengeyi saglamak adina imar planlarin1 kamu yararini esas alarak hazirliyoruz. Bu
planlarda, dogal kaynaklarin korunmasi, c¢evresel siirdiiriilebilirligin saglanmasi,

toplumsal biitiinliigiin gozetilmesi gibi temel ilkeler 6ncelik kazaniyor.

Kamu yarar gozetilerek imar planlar1 hazirlanmakta ve 6zel miilkiyet hakki sadece
belirli smnirlar icerisinde taninmaktadir. Ozellikle dogal kaynaklarin korunmasi ve
cevresel siirdiiriilebilirlik ilkeleri goz Oniinde bulundurulmaktadir. Boylece hem

bireysel girisimcilik desteklenmekte hem de ¢evresel denge korunmaktadir.

Ozel miilkiyet hakki ise ancak bu ilkelerle gelismedigi siirece tesis ediliyor. Yani bir
alan hem ¢evresel risk tasiyorsa hem de planli yerlesim bolgesinin disindaysa, orada
0zel miilkiyet hakki tanimak yerine farkli kamu kullanim alternatifleri
degerlendiriliyor. Fakat aksi durumda, yani ¢evreye zarar vermeyecek ve planlara
uygun bir arazi sz konusuysa, bireysel girisimcilik ve liretim faaliyetleri agikca
destekleniyor. Boylece hem ekonomik kalkinma desteklenmis oluyor hem de gevresel

riskler minimize ediliyor.
Gorlismeci:

Bu aslinda hem sosyal adaleti hem de planli biiyiimeyi saglayan bir yaklasim. Peki bu

dengeyi korumakta en ¢ok hangi zorluklarla karsilagiyorsunuz?
K2:

En sik karsilagtigimiz zorluklardan biri, miras yoluyla parcalanmis araziler. Bu tiir
alanlarda birden fazla zilyedin iddias1 olabiliyor. Kimi zaman arazi fiilen kullanilmasa
da gecmiste yapilmis zimni anlasmalar, yazili olmayan paylasim bicimleri ortaya
¢ikiyor. Bu durum hukuki siiregleri uzatabiliyor. Bir diger zorluk, plan dis1 yapilasma
egilimi. Baz1 kisiler tescil sonrasi arazilerde plansiz yapilar insa etmek istiyor. Bu

noktada denetim mekanizmalarinin saglam calismasi biiyiik 6nem tasiyor.
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Gorlismeci:

Tim bu degerlendirmeler 1s18inda baktifinizda, sizce bu faaliyetler onlimiizdeki

donemde daha da yayginlagir m1?
K2:

Kesinlikle. Ciinkii Tiirkiye’de hem kirsal niifusun yeniden iiretime yonlendirilmesi,
hem tarimda disa bagimliligin azaltilmasi, hem de c¢evre dostu kalkinma hedefleri
dogrultusunda imar-ihya siiregleri ¢cok daha stratejik bir yerde konumlaniyor. Ayrica
Islami cergevede diisiiniildiigiinde, “Ihya'ul-mevat” yani kullanilmayan topraklarin
islenerek canlandirilmasi, sadece ekonomik degil, ayn1 zamanda ahlaki ve dini bir
sorumluluk olarak da degerlendiriliyor. Bu yiizden bu tiir politikalarin sadece teknik

degil, ayn1 zamanda kiiltiirel ve toplumsal karsilig1 da oldukga giiclii.
Gorlismeci:

Yani toparlayacak olursak efendim, mevcut uygulamalarin eksikliklerini net ortaya

koymak ve yasal diizenlemelerin neleri gerektirdigini kisaca agiklar misiniz?
K2:

Elbette, en Onemli yasal diizenlemelerin genele ve tabana yayilmamasi olarak
gosterilebilir ki bunun yasal mevzuatlarin yayginlastirilarak dagitilmasi yani daha
dogru bir ifade ile halkin bilgilendirilmesi noktasinda eksiklikleri gidermesi beklenir.
Bir diger 6nemli eksiklik, imar-ihya siire¢lerinde ¢evresel etkilerin yeterince dikkate
alinmamasidir. Dogal kaynaklarin korunmasi agisindan g¢evresel etki degerlendirme
raporlarinin zorunlu hale getirilmesi gerekmektedir. Ayrica, tarimsal liretime uygun
arazilerin oncelikli olarak degerlendirilmesi ve g¢evresel hassasiyetleri yiiksek

alanlarda imar-ihya faaliyetlerine sinirlamalar getirilmesi 6nerilmektedir.
Gorlismeci:
Cok tesekkiir ederim. Eklemek istediginiz bagka bir sey var m1 acaba?

K2: Hayir, ben tesekkiir ederim. Kolayliklar dilerim...
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Goriisme 3 — Katilme1 K3 (Hazine ve Maliye Bakanhg1 Temsilcisi)
Gorlismeci:

Bugiin imar-ihya faaliyetlerinin yalnizca iiretime yonelik degil, ayni zamanda
toplumsal ve g¢evresel dengeyi gbézeten yonleriyle de ele alindigimi goriiyoruz. Bu
siirecte 6zellikle Hazine’ye ait tasinmazlar s6z konusu oldugunda isler biraz daha
farkli ilerliyor gibi. Bu ¢ergevede, uygulamada takip edilen yasal prosediirlerden ve

isleyisten bahsedebilir misiniz?
K3:

Kesinlikle dogru bir tespit. Eger s6z konusu arazi Hazine miilkiyetinde ise, imar-ihya
stireci yalnizca Tapu ve Kadastro Genel Midiirligli veya yerel idarelerle simirlt
kalmiyor. Bu tiir araziler i¢cin Hazine ve Maliye Bakanligi’nin ilgili birimlerinden de
ayrica onay alinmasi gerekiyor. Clinkii burada devletin malvarligi s6z konusu. Bu onay
stireci sadece teknik bir islem degil; ¢evresel etki, kamu yarari, uzun vadeli kullanim

senaryolar1 ve bolgeye 6zel stratejik planlar dikkate alinarak ytiriitiiliiyor.

[k olarak, imar-ihya basvurusunu yapan kisi ya da kurum, arazinin zilyetligini
kanitlayan belgeleri sunuyor. Eger arazi devlet miilkiyetindeyse, bagvuru Milli Emlak
Genel Mudiirliigii’ne bagli tasra teskilatlar1 tizerinden bize intikal ediyor. Sonrasinda
ilgili kamu kurumlarindan goriis aliniyor. Mesela, orman vasfi tagiyan bir arazi varsa
Orman Genel Miidiirliigii'nden, su kaynaklarina yakinsa DSI’den, ekosistem
hassasiyetleri varsa Cevre Koruma Kurullari’'ndan goriisler toplaniyor. Bu siirecte

sadece tapusal bilgiler degil, ¢evresel siirdiiriilebilirlik kriterleri de dikkate alintyor.

Yani aslinda Imar-ihya siirecinde devlet hazinesine ait tasinmazlar s6z konusuysa,
ilgili arazilerin zilyetlere devri i¢in Maliye Bakanlifi’'ndan da izin alinmasi
gerekmektedir. Bu siiregte ¢evresel etki degerlendirmeleri ve kamu yarari ilkeleri de
g6z onilinde bulundurulmaktadir.

Gorlismeci:

Yani aslinda bu sadece bir tescil islemi degil, ayn1 zamanda ¢evresel, ekonomik ve

toplumsal etkileri olan ¢ok katmanli bir degerlendirme siireci gibi duruyor.
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K3:

Aynen oyle. Ciinkii biz bu islemleri yaparken sadece “arazi bos, verelim” gibi bir
anlayisla hareket edemeyiz. Kamu miilkiyetindeki bir tasinmazin 06zel sahsa
devredilmesi ¢ok hassas bir meseledir. Bu yiizden imar plani uygunlugu, kamu yarari
kriterleri, mevzuat agisindan sakinca olup olmadigi, gelecekteki kamusal ihtiyaglara
engel teskil edip etmeyecegi gibi pek ¢ok unsur birlikte degerlendiriliyor. Ozellikle
tarimsal potansiyele sahip, mera ya da orman statiisiindeki arazilerde bireysel miilkiyet
hakki tanimiyoruz. Bu alanlar, kamu yarar1 agisindan vazgecilmez kaynaklar. Ancak
uzun siiredir kullanilmayan, ekonomik degeri atil kalmig, dogal karakterini kaybetmis
araziler s6z konusuysa, o zaman bireysel girisimlerin 6niinii agmak, kirsal kalkinmay1

desteklemek amaciyla 6zel miilkiyet hakki verilebiliyor.
Gorilismeci:

Bu noktada kamu yarar1 ile bireysel haklar arasinda nasil bir denge kuruyorsunuz?
Yani bir tarafta vatandasin {iretim yapmak i¢in arazi talebi, diger yanda cevresel ve

kamusal hassasiyetler var. Bu denge nasil yonetiliyor?
Ka3:

Bu soru aslinda isin kalbinde yer aliyor. Bizim yaklasimimizda oncelik her zaman
kamu yararindadir, ancak bu kamu yarar1 tanimini statik degil, sosyal adalet ve
ekonomik siirdiiriilebilirlik ilkeleri cercevesinde dinamik olarak degerlendiriyoruz.
Imar-ihya siirecinde kamu yararinin korunmasina 6ncelik verilmektedir. Bu nedenle
tarimsal alanlar, mera ve ormanlik alanlar gibi dogal kaynaklar kamu miilkiyetinde
tutulmakta ve 6zel miilkiyete devri sinirlandirilmaktadir. Ancak kullanilmayan ve
uzun siiredir bog olan arazilerde bireysel girisimlerin desteklenmesi i¢in miilkiyet

hakki taninmaktadir.

Ayrica unutmayalim ki, bir araziyi bireysel miilkiyete devretmek, onu tiimiiyle 6zel
¢ikarin hizmetine sunmak anlamina gelmez. O miilkiyetin iizerindeki yapilasma,
{iretim bicimi, kullanim amaci gibi tiim unsurlar denetlenmektedir. Imar kanunu, mer’i
cevre mevzuati ve miilkiyet diizenlemeleri bu siireci siirekli izlemektedir. Dolayistyla
biz burada kamusal refleksle Ozel tesebbiis arasinda esnek ama kontrollii bir
mekanizma olusturuyoruz. Bu mekanizmanin saglikli islemesi, yerel kalkinmanin ve

kaynak verimliliginin 6n kosulu.
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Gorlismeci:
Uygulamada bu dengenin sarsildig1 ya da sahada karsilastiginiz 6rnekler oluyor mu?
K3:

Evet, zaman zaman bu dengeyi tehdit eden durumlarla karsilasiyoruz. Ornegin bazi
bagvurular, aslinda sadece rant amagh olabiliyor. Kisi araziyi alip kullanmak degil,
ileride deger kazanirsa satmak niyetinde olabiliyor. Bu tiir bagvurular1 engellemek
adina niyet beyan1 ve kullanim taahhiidii gibi belgeler istiyoruz. Hatta baz1 durumlarda

arazi belli bir siire i¢inde kullanilmazsa, geri alma hiikiimleri uygulanabiliyor.

Ayrica, yerel halk arasinda “Devlet bu arsay1 veriyor, herkes aliyor” gibi yanlis
kanaatler olusabiliyor. Bu da siirece zarar veriyor. Oysa her bir basvuru titizlikle
degerlendirilmekte, kamuoyuna agik olmayan ama kurumlar arasi yazigsmalarla
sekillenen ¢ok katmanli bir siire¢ isletilmektedir. Siireci hizlandirmak adina bazi

yerlerde e-devlet iizerinden bagvuru altyapisi da gelistirilmeye baslandi.
Gorilismeci:

Tiim bunlar diisiindiigiimiizde, imar-ihya faaliyetleri sadece topragin fiziki olarak
kullanim1 degil, aslinda kurumsal uyum, sosyal hassasiyet ve planli kalkinmanin

birlikte yiirtitiildiigii ¢ok yonlii bir yap1 olarak karsimiza ¢ikiyor diyebiliriz sanirim?
Ka3:

Kesinlikle. Bu siire¢ sadece tarim politikalarinin degil, aym1 zamanda toprak
miilkiyetinin adaletli dagiliminin, kirsalda refahin artmasinin, cevresel mirasin
korunmasmin ve kamusal kaynak yonetiminin kesisim noktasinda yer aliyor. Biz
Hazine taginmazlarin1 degerlendirirken bir yandan anayasal miilkiyet haklarina saygili
davraniyoruz, diger yandan dogal kaynaklarin kamu eliyle korunmasi gerektigi

ilkesinden asla taviz vermiyoruz. Bu ¢izgide yiirlimek kolay degil, ama ¢ok gerekli.
Gorlismeci:

Peki bu noktada genel kan1 bir yolsuzluk ya da kayirmaciligin olabilecegi kuskusu

cergevesinde sekillenmektedir. Siz bu noktada ne diisiiniiyorsunuz?
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K3:

Yolsuzluk ve kayirmacilikla miicadele etmek adina, imar-ihya siireglerinde seffaflik
ve hesap verebilirligin saglanmasi1 6ncelikli hedefimizdir. Bu kapsamda, son yillarda
gelistirilen merkezi kayit sistemleriyle arazi tahsis siiregleri elektronik ortamda
izlenebilir hale getirilmistir. Ayrica, kamu denetim mekanizmalari siklastirilarak yerel
diizeydeki potansiyel suistimallerin oniline ge¢ilmeye calisilmaktadir. Yine de belirli
bolgelerde bu tiir sorunlarin hala devam ettigi bilinmekte olup, bu konuda ilgili yasal

diizenlemelerin giincellenmesi yoniinde ¢alismalar yapilmaktadir.
Gorlismeci:

Katiliminiz i¢in ¢ok tesekkiir ederim.

K3:

Ben tesekkiir ederim, ne demek...
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Goriisme 4 — Katihme1 K4 (flgili Yerel Idare Temsilcisi)
Gorlismeci:

Goriismemize hos geldiniz. Son donemde, atil arazilerin iiretime ve bolgesel
kalkinmaya kazandirilmasi amaciyla yerelde yiiriitilen imar-ihya faaliyetlerinin
onemli bir ivme kazandig1 goriliiyor. Sizin de aktif gorev aldigmiz bu siirecte,

belediye dlgeginde son yillarda yapilan ¢calismalar nasil bir tablo ortaya koyuyor?
K4:

Tesekkiir ederim, ¢ok dnemli bir konuyu ele aliyorsunuz. Yerel diizeyde imar-ihya
faaliyetlerinin yogunlugu bolgesel ihtiyaglara gore degisiklik gostermektedir. Ornegin,
son yillarda Konya ve Sanliurfa gibi tarima elverisli alanlarda bu tiir faaliyetlere ilgi
artmistir. Belediyeler olarak, basvurularin degerlendirilmesinde o6zellikle c¢evresel

etkileri de dikkate aliyoruz.
Gorilismeci:

Peki bu bagvurular ve tescil siiregleri belediyelerin hangi birimleri tizerinden

yiiriitiiliiyor? Sizler nasil dahil oluyorsunuz?
K4:

Siire¢ ¢ogunlukla il veya Biiyiiksehir Belediyesi biinyesindeki Imar ve Sehircilik Daire
Bagkanliklar, Emlak Istimlak Miidiirliikleri ve yer yer Tarimsal Hizmetler
Miidiirliikleri iizerinden yiiriitiiliiyor. Bagvurular cogunlukla sahislar tarafindan
yapiliyor. Ancak biz zaman zaman yerinde tarama da yapiyoruz. Ozellikle
kullanilmadigini tespit ettigimiz alanlarla ilgili re’sen islem baslatma hakkimiz var.
Ancak burada en kritik nokta, sadece miilkiyet aktarimi degil, alanin fonksiyonel ve
sirdiiriilebilir sekilde kullaniminin da saglanmasi. Bu nedenle degerlendirme
siireclerinde yalnizca mevzuata uygunluk degil, ¢evresel etkiler, arazinin tarimsal

niteligi, toplumsal faydas1 gibi unsurlar da dikkate alintyor.
Gorlismeci:

Arazilerin ¢evresel etkileri deyince biraz daha agmanizi rica edecegim. Ne tiir

durumlar degerlendiriliyor burada?
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K4:

Elbette. Ornegin arazi yeralt1 su kaynaklarina ¢ok yakinsa, sulak alan o6zelligi
tagiyorsa, sit alani veya fauna/flora agisindan koruma altina alinmis bir bdlgeye
bitisikse, imar-ihya talebini ¢ok titizlikle degerlendiriyoruz. Zaman zaman bu tiir
yerlerde, dogrudan ret karar1 vermek durumunda kaliyoruz. Hatta bazi alanlar “tescile
uygun” goziikse de ekolojik yiik getirme ihtimali oldugunda, 6zel uzman raporlari
talep ediyoruz. Belediyemizde ¢evre miihendislerinden olusan bir komisyon var.
Onlarin goriisleri bizim i¢in belirleyici. Bu sekilde ¢evre koruma ile miilkiyet hakki

arasinda saglikli bir denge kurmay1 hedefliyoruz.
Gorlismeci:

Sonug¢ olarak bu arazilerin hangi amaglarla kullanildigin1 merak ediyorum. Tescil

sonrast en yaygin kullanim tiirii nedir?
K4:

Yerel diizeyde bazi belediyeler, imar-ithya sonucu tescil edilen arazileri kirsal
kalkinma projelerinde kullanmay1 tercih etmektedir. Ozellikle tarima dayali sanayi
yatirimlart i¢in uygun araziler belirlenerek girisimcilere sunulmaktadir. Biiyiik
cogunlukla bu araziler tarimsal amagla kullanilmakta. Ozellikle tahil, yem bitkileri ve
baklagil iiretimi i¢in ¢ok sayida tescil islemi yapildi. Ancak daha dikkat ¢ekici bir
gelisme var: bazi belediyeler, tescil edilen bu arazileri kirsal kalkinma projelerinde
dogrudan yatirnm alanmi olarak konumlandirmaya bagladi. Yani sahis bagvurular
disinda, belediye eliyle bir proje iretiliyor, ardindan uygun imar-ihya alanlar1 bu
projelere entegre ediliyor. Ornegin bizim bdlgemizde, tarima dayali organize sanayi
bolgeleri i¢in uygun parseller bu sekilde belirlendi. Sonra bu parseller altyapisi
tamamlanmis olarak girisimcilere tahsis edildi. Bu hem yerel istthdam hem de

ekonomik cesitlenme agisindan ¢ok degerli.
Gorlismeci:

Bu oldukga biitiinciil bir yaklasim. Belediyeler bu siiregte yatirimcilarla nasil bir iligki

kuruyor?
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K4:

Yerel yonetimlerin bu noktadaki en biiylik rolii, arazi teminini hizlandirmak ve
maliyetleri azaltmak. Ornegin 6zel girisimci normal sartlarda 300 déniimliik bir arazi
satin almak istese, karsilagacagi maliyet ¢ok yiiksek olur. Ama biz belediye olarak
imar-ihya siirecini yiiriitiip, kamu miilkiyetinde kalan alani kira, tahsis veya uzun siireli
kullanim hakk1 gibi mekanizmalarla yatirimciya sundugumuzda, siire¢ hem hizlaniyor
hem de ekonomik olarak daha cazip hale geliyor. Bunun disinda yatirimciya altyap1

hizmetleri, ruhsat siire¢lerinde danigmanlik gibi destekler de sunuluyor.
Gorlismeci:

Oldukea sistemli bir ¢ergeve ¢izdiniz. Peki sahada yasadiginiz en yaygin problemler

neler oluyor?

K4:

Birka¢ problem var. Birincisi, miilkiyet belirsizligi. Bazi arazilerde zilyetlik iddialar
yetersiz ya da birden fazla kisi ayn1 arazi tizerinde hak iddia ediyor. Bu durum hem
sosyal hem hukuki sorunlara yol acabiliyor. ikincisi, kullanim amaci disinda
degerlendirme riski. Baz1 bireyler, tescil ettirdikleri arazileri kisa siire sonra satarak
rant elde etmeye calisiyor. Bu tiir durumlarin 6niine ge¢mek icin artik sézlesmelere

kullanim amaci taahhiidii ve geri alma maddeleri ekliyoruz.

Bir de teknik altyap1 eksikligi s6z konusu. Ozellikle kiigiik yerel idarelerde CBS, imar
yazilimlar1 ya da kadastro haritalar1 giincel degil. Bu da islem siiresini uzatiyor. Bu
sorunlar1 asmak i¢in zaman zaman merkezi destek aliyor, biiyliksehir belediyelerinden

teknik 1is birligi sagliyoruz.
Gorlismeci:

Peki aslinda bu soruyu size sormayacaktim ancak fikrinizi bu noktada merak ettim

agikcgasi.

K4: Elbette buyrun.
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Gorlismeci:

Biliyorsunuz, toplumumuzun ‘“kanayan yara” olarak gordiigii ve neredeyse tim
alanlarda sorunsala doniisen iki kavram: Yolsuzluk ve kayirmacilik. Bu faaliyetlerde

sizce bu iki kavramin etkililigi nedir ve ne tiir 6neriler sunabilirsiniz?

K4: Ah! Evet. Maalesef dogru dediniz. imar-ihya siireglerinde zaman zaman yerel
diizeyde kayirmacilik ya da c¢ikar iliskileri kaynakli sorunlar yasanabilmektedir.
Ozellikle kiiciik yerlesim alanlarinda, arazi tahsislerinde tarafsizlik ilkesine aykiri
uygulamalar gozlemlenmistir. Bu durumlarin 6niine geg¢mek i¢in belediye
meclislerinde alinan kararlarin seffaf sekilde kamuoyuyla paylasilmasi ve bagimsiz
denetim mekanizmalarinin artirilmast gerekmektedir. Ayrica, siireglerde kullanilan
dijital takip sistemlerinin yayginlastirilmasi, suistimallerin oniine gegilmesine katki

saglayacaktir.

Bununla birlikte, yerel yonetimler olarak, imar-ihya siireglerinde yolsuzluk ve
kayirmaciligr 6nlemek amaciyla karar alma siireglerini seffaf yiirlitmeye calisiyoruz.
Belediyelerde kurulan denetim komisyonlar1 araciligiyla siire¢lerdeki usulsiizliiklerin
Oniline gecilmeye calisilmaktadir. Ayrica, ithalelerin elektronik ortamda yapilmasi ve
ilan edilmesi, siire¢lerdeki seffafligi artirmistir. Bu baglamda, belediye meclis
kararlar1 ve tahsis edilen arazilere dair bilgiler kamuya agik bir sekilde

paylasiimaktadir.
Gorlismeci:

Son olarak bu siiregte dini-manevi yaklagimlar, yani 6rnegin “Thya’ul-mevat” gibi

kavramlarin halk arasinda nasil karsilandigin1 gézlemliyorsunuz?
K4:

Ilging bir sekilde bu kavramlar halk arasinda oldukg¢a pozitif bir karsilik buluyor.
Ozellikle kirsal bolgelerde insanlar bu tiir dini dayanaklart ¢ok Onemsiyor. Biz
belediye olarak zaman zaman yaptigimiz bilgilendirme toplantilarinda bu tiir
kavramlara da atif yapiyoruz. Ciinkii ihya sadece topragi degil, ayn1 zamanda yasami,
emegi, liretimi, aileyi de canlandiran bir sey. Toplumla bu tiir manevi ¢ercevede iliski
kurdugunuzda siirece katilim artiyor, sahiplenme duygusu gii¢leniyor. Dolayisiyla biz

hem teknik hem manevi boyutlar olan bir yaklasimi benimsemeye ¢alisiyoruz.
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Gorlismeci:
Katiliminiz i¢in tesekkiir ederim, eklemek istediginiz bir sey var m1?

K4: Hay1r tesekkiir ederim.
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Gériisme 5 — Katihmer K5 (Imar-ihya siireclerinde gérev almis avukat)
Gorlismeci:

Bugiinkii gériismemizde, 6zellikle uygulayict hukukcularin sahadaki deneyimlerini
anlamaya ¢cok 6nem veriyoruz. Siz de imar-ihya siire¢lerinde dogrudan gorev almis bir
hukukc¢u olarak hem uygulama hem de yasal ¢er¢eveye hakimsiniz. Katiliminiz igin
tesekkiir ederim. Oncelikle sizin sahada en ¢ok karsilastiginiz hukuki anlasmazliklarin

neler oldugunu merak ediyorum. Hangi tiir uyusmazliklar 6ne ¢ikiyor?
K5:

Nazik talebiniz icin ben tesekkiir ederim. Oncelikle bu siirece disaridan bakan biri,
imar-ihya faaliyetlerini sadece bir arazi diizenleme islemi gibi gorebilir, ancak pratikte
oldukca karmasik hukuki siireclerle i¢ ice bir yapidan bahsediyoruz. Imar-ihya
stireglerinde en sik karsilagilan hukuki uyusmazliklarin basinda, arazinin miilkiyetine
iliskin anlagsmazliklar gelmektedir. Ozellikle, imar ve ihya edilen arazilerin tapu
kayitlarinin bulunmamasi veya mevcut kayitlarin giincel durumu yansitmamast,
miilkiyetin tescilinde sorunlara yol agmaktadir. Bircok dosyada, kadastroda
goriinmeyen ancak fiilen kullanilan alanlarin hukuki statiisii tam olarak net degil. Bu

da hem idari siireci hem de sonrasinda yargi siirecini uzatiyor.
Gorlismeci:

Bu uyusmazliklarin sizin gdzleminize gore daha ¢ok birey kaynakli mi, yoksa

sistemsel bazi zafiyetler de var m1?
K5:

Her iki yonii de var. Vatandas bazen ger¢ekten bilingsiz hareket edebiliyor; 6rnegin
dedesinden kaldigimi diisiindiigii ama fiilen hi¢ kullanmadig1 bir arazi i¢in hak iddia
edebiliyor. Ancak sistemin kendi i¢inde de bazi bosluklar mevcut. Ornegin bazi
bolgelerde tapu kadastro kayitlarmmin  gilincellenmemis olmasi, arsivlerin
dijitallestirilmemis olmasi, zaman agimi hiikiimlerinin net islememesi gibi durumlar,
tamamen yasal bosluklardan kaynaklaniyor. Bunlar zamanla birikiyor ve hukuki
uyusmazliklara doniisiiyor. O nedenle bu siirecte sadece bireyi degil, sistemin

kendisini de gbzden geg¢irmek gerekiyor.
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Gorlismeci:

Boyle karmasik bir siirecte, basvuru sahiplerinin yeterince bilgi sahibi olup olmadigi

da 6nemli hale geliyor sanirim.
K5:

Kesinlikle. Zaten mevcut uygulamalardaki en temel eksikliklerden biri bu. Hukuki
siireclerde yasanan en temel eksikliklerden biri, imar-ihya siireglerinde basvuru
sahiplerinin yeterince bilgilendirilmemesidir. Siirece dahil olan vatandaslarin haklari
ve yiikiimliiliikleri konusunda bilgi eksiklikleri olmasi, sik¢a yasanan uyusmazliklarin
temel nedenlerinden biridir. Bu nedenle, hem basvuru sahiplerini bilgilendirmeye
yonelik egitim programlarinin diizenlenmesi hem de bagvuru siirecinin her agamasinda

danigmanlik hizmetlerinin verilmesi gerekmektedir.
Gorlismeci:

Bu bilgi eksikligi ile ilgili ne gibi Onerileriniz olurdu? Daha sistematik bir

bilgilendirme siireci miimkiin mii?
K5:

Bu soruya cevabim ¢ok net: Egitim ve danismanlik mekanizmalart zorunlu hale
getirilmeli. Birincisi, imar-ihya bagvurularina iligkin tiim il ve ilgelerde vatandaslara
yonelik egitici toplantilar, rehberlik seminerleri diizenlenmeli. Bu toplantilar teknik
terimlerden arindirilmis, vatandasin anlayabilecegi dille hazirlanmali. Ikinci olarak,
bagvuru siirecinin her asamasinda vatandasin hukuki destek alabilecegi danisma
birimleri kurulmali. Bu birimler sadece teknik bilgi degil, ayn1 zamanda hak kaybin
onlemeye doniik yonlendirme de yapmali. Su an bir¢ok vatandas yalnizca internetten
okudugu sinirhi bilgilerle bagvuru yapiyor. Bu da siirecin ilerleyen safhalarinda

sorunlar yaratiyor.
Gorlismeci:

Yasal dizenlemelere dair 0zel Onerileriniz var mi1? Bu stirecin hem daha hizli hem

daha adil islemesi i¢in ne tiir degisiklikler diisiiniilmeli?
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K5:

Bana gore en 6nemli diizenleme, tekil bagvuru sistemi yerine ¢ok aktorlii koordinasyon
yapisinin kurulmasidir. Yani Tapu ve Kadastro, Milli Emlak, yerel yonetim ve yargi
makamlarinin tiimii bir ortak dijital platformda bulusmali. Vatandas basvuru
yaptiginda tiim belgeler bu sistemde es zamanli ilerlemeli. Su an her kurumun ayri
isledigi sistem, hem ¢akismalara yol ac¢iyor hem de gecikmelere neden oluyor. Ayrica
zilyetlik kavramimin tanimi ve sinirlart ¢ok daha net bir bigimde yasal metinlere
aktarilmali. Bu konuda ozellikle kirsal bolgelerdeki uygulamalar birbiriyle
Ortiismiiyor. Son olarak, geri alma hiikiimleri, hak diisiiriicii siireler, arabuluculuk
mekanizmalar1 gibi bagliklar imar-ihya 6zelinde diizenlenmeli. Bu sayede siire¢ hem

yargiya daha az yansir hem de vatandasin giiveni artar.
Gorlismeci:

Peki, bu hukuki diizenlemeler yalnizca mevzuat diizeyinde mi kalmali yoksa yerel

uygulamalara da yansitilmali m1?
K5:

Kesinlikle uygulamaya da yansitilmali. Yasalar ne kadar iyi olursa olsun, eger yerel
uygulayicilar bu kurallar1 anlamiyor ya da dogru yorumlamiyorsa, uygulama basarili
olamaz. O nedenle yerel yonetim personeline yonelik 6zel egitim programlari,
hukukgularla is birligi, saha gozlem raporlari, dijital egitim materyalleri gibi
destekleyici yapilar da olusturulmali. Bu tiir biitlinciil yaklasim olmadan yapilan

diizenlemeler sadece kagit iistiinde kalir.
Gorlismeci:

Bambagka bir yere gotiirmek istiyorum sizi. Aslinda daha dogrusu farkli bir
degerlendirme gerektiren konumuza. Sizce, s6z konusu faaliyetlere iliskin
kayirmacilik yolsuzluk ya da tehditlerin siirece etkisi nedir? Mevcut mevzuata iliskin

degerlendirmeleriniz nelerdir?
K5:

Tirk Ceza Kanunu'nun 257. maddesi, gorevi kotliye kullanma sugunu diizenlemekte

olup, imar-ihya siireglerinde yolsuzluk ve kayirmacilik gibi etik dis1 uygulamalari
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engellemeyi amaglamaktadir. Ayrica, 5018 sayili Kamu Mali Y6netimi ve Kontrol
Kanunu kapsaminda kamu kaynaklarinin etkin ve verimli kullanilmasint saglamak
amaciyla seffaflik ilkesi benimsenmistir. Bu c¢ercevede, imar-ihya islemlerinde

yetkililerin gorevlerini tarafsizlik ilkesine uygun sekilde yerine getirmesi zorunludur.
Gorlismeci:

Tabii ki en 6nemlisi, insanlarin kendine ve g¢evrelerine saygisi. Peki ¢ok tesekkiir

ederim. Eklemek istediginiz bagka bir sey var m1?
K5:

Sadece eklemek istedigim su ki, evet kesinlikle haklisiniz, bu ahlaki bir tutumdur ve

sadece yasal diizenlemeler degil, insanlarin da baz1 ve gii¢lii adimlar atmasi gerekir.
Gorlismeci:
Tesekkiir ederim efendim.

K5:

Ben tesekkiir ederim.
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Goriisme 6 — Katimc1 K6 (Gayrimenkul hukuku alaninda uzman avukat)
Gorlismeci:

Goriismemize katildiginiz i¢in ¢ok tesekkiir ederim.

K5:

Ben tesekkiir ederim ¢alismaniza beni davet ettiginiz i¢in.

Gorlismeci:

Aslinda simdiye kadar yapilan goriismelerde uygulamadaki birgok pratik sorun
glindeme geldi ama sizin gibi dogrudan mevzuatla calisan bir hukukc¢udan 6zellikle
yasal zemine dair tespitlerinizi dinlemek bizim i¢in ¢ok kiymetli. Mevcut imar-ihya
uygulamalarinda karsilastiginiz temel yasal eksiklikler nelerdir? Hangi alanlarda

diizenleme ya da sadelestirme ihtiyacit goriiyorsunuz?
Ke6:

Gergekten cok yerinde bir soru. Sahadaki birgok teknik sorunun ya da vatandas
magduriyetinin temelinde aslinda yasal ¢ercevenin agik ve sade olmamas1 yatiyor. En
temel sorunlardan biri, imar-ihya faaliyetlerini diizenleyen mevzuatin pargali, daginik
ve ¢eligkili olmasi. Ayrica imar-ihya islemlerinin yapildig: arazilerin orman vasfinda
olup olmadigr konusu sik¢a uyusmazliklar yasanmaktadir. 3402 sayili Kadastro
Kanunu'nun 17. maddesine goére, orman sayilmayan ve kamu hizmetine tahsis
edilmemis araziler imar ve ihya edilebilir. Ancak, arazinin orman niteliginde olup
olmadig1 hususunda farkli yorumlar, hukuki ihtilaflara neden olmaktadir. Ornegin bir
bolgedeki kadastro siireci tamamlanmis olsa bile, ayni bolgenin imar plant heniiz
onaylanmamig olabilir ya da plan onayli olsa bile tapu tesciline dair yetki ve

sorumluluklar net tanimlanmadig: icin islemler kilitlenebiliyor.
Gorlismeci:

Bu bahsettiginiz karmasa, sahada gorev yapan teknik ekipleri de zorlayan bir unsur

gibi duruyor.
K6:

Kesinlikle. Ozellikle tasra belediyelerinde, il 6zel idarelerinde ya da tapu-kadastro

miidirliiklerinde ¢alisan personel, yasal diizenlemeleri farkli yorumlayabiliyor. Ciinkii
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yasalarin uygulamaya doniik ikincil mevzuatlari da yeterince net degil. Y onetmelikler,
genelgeler, tebligler arasinda ciddi bosluklar ve celigkiler var. Bu da ayni tiirden bir
imar-ihya basvurusunun bir ilgede kabul edilip diger ilgede reddedilmesine neden
olabiliyor. Bu da hem vatandasin giivenini sarsiyor hem de dava sayisini artiriyor.
Hukuk¢u olarak oOniimiize gelen uyusmazliklarin 6nemli bir boliimii, bu yorum

farklarindan kaynaklaniyor.

Gorlismeci:

Bu celiskileri 6nlemek adina yasal diizeyde ne tiir diizenlemelere ihtiyag var sizce?
K6:

Mevcut sistemde en Onemli eksikliklerden biri, imar-ihya siireglerine dair yasal
mevzuatin karmagikligidir. Ozellikle, 3402 sayili Kadastro Kanunu ile 3194 sayil
Imar Kanunu arasinda bazi uygulama farkliliklar1 bulunmaktadir. Bu durum, ézellikle
tapu tescil siireglerinde belirsizliklere yol agmakta ve farkli yorumlamalara agik alanlar
yaratmaktadir. Bu sorunlarin giderilmesi i¢in mevzuatin sadelestirilmesi ve siireglerin

daha acik kurallarla diizenlenmesi gerekmektedir.
Gorlismeci:

Bu sadelestirmenin yaninda teknik dilin vatandaslar tarafindan anlasilir olmasi1 da

onemli degil mi?
Ke6:

Evet, cok onemli bir nokta bu. Hukuki metinlerin dili genellikle teknik ve uzmanlik
gerektirir. Ancak vatandasin dogrudan muhatap oldugu bir sistemde, bu metinlerin
uygulanabilirligi, anlasilabilirlik diizeyiyle dogrudan iliskilidir. Ben meslek hayatim
boyunca sunu ¢ok gordiim: Vatandas basvuru yapiyor ama karsisina ¢ikan beyan
formlarini, resmi yazigmalari, tebligatlar1 anlayamiyor. Bu da siirece giiveni azaltiyor,
hata yapma riskini artirtyor. Bu nedenle yeni diizenlemelerde hem hukuki dilin
sadelestirilmesi, hem de siirecin her asamasima eslik edecek vatandas rehberleri

olusturulmali.
Gorlismeci:

Peki sahada siklikla dile getirilen “tek merkezli sistem eksikligi” {izerine ne

diisiiniiyorsunuz?
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K6:

Bu da ¢ok temel bir problem. Su anda vatandas ayr1 ayr1 kurumlarla muhatap olmak
zorunda kaliyor: Tapu ve Kadastro, belediye, Milli Emlak, Tarim Il Miidiirliigii... Her
biri ayr1 belge, ayr islem, ayr siire istiyor. Halbuki bu siirecler entegre bir dijital
platform iizerinden yiiriitiilse hem islem siiresi azalir hem hatalar 6nlenir. Bu tarz bir
entegrasyon, ayni zamanda kamu kurumlar1 arasinda da veri biitiinliigii saglar. Bugiin
hala bazi islemlerde kurumlar birbirinden veri talep ediyor; oysa bu bilgiler merkezi

bir sistemde paylasilsa hem zamandan hem de is giiclinden biyiik tasarruf saglanir.
Gorlismeci:
Tiim bu degerlendirmelerinizden ¢ikan genel tabloyu nasil 6zetlersiniz?

K6:

Genel olarak imar-ihya sisteminin iyi niyetli ama pargali oldugunu soyleyebilirim.
Amag ¢ok yerinde: kullanilmayan arazileri ekonomiye kazandirmak. Ancak uygulama
zemini bu amaci destekleyecek sekilde yeniden kurgulanmali. Bu da yalnizca mevzuat
degisikligiyle degil, yapisal reformlar, kurumlar arasi esglidiim, hukuki sadelestirme
ve vatandas odakli tasarim ile miimkiin olur. Bu yapilmadig: siirece sahadaki sorunlar
devam eder, vatandaslar ise giiven kayb1 yasar. Hukuki c¢ercevenin giiclii, acik ve

uygulanabilir olmasi, siirecin siirdiiriilebilirligi agisindan vazgegilmezdir.
Gorlismeci:

Genel olarak degerlendirildiginde; imar-ihya siireglerinde ortaya ¢ikabilecek ¢cevresel

riskler ve bu risklerin 6nlenmesine yonelik tedbirler nelerdir sizce?
Ke6:

Imar-ihya siireclerinde, 6zellikle orman ve mera alanlarinin yanhs degerlendirilmesi
sonucu ekosistem dengesi bozulabilir. Bu nedenle, 6831 sayili Orman Kanunu ve 4342
say1l1 Mera Kanunu hiikiimlerine titizlikle uyulmasi gerekmektedir. Ayrica, Cevresel
Etki Degerlendirmesi (CED) raporlarinin hazirlanmasi ve projelerin bu raporlar

dogrultusunda yiiriitiilmesi, ¢evresel risklerin minimize edilmesi agisindan énemlidir.

Gorlismeci:
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Kesinlikle katiliyorum, ¢ok tesekkiir ederim katiliminiz igin.
K6:

Ben tesekkiir ederim, saglikli giinler dilerim.

Gorlismeci:

Cok sagolun efendim...
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Goriisme 7 — Katihmc1 K7 (Arazi hukuku iizerine ¢alisan hukuk damismani)
Gorlismeci:

Bugiine kadar daha ¢ok teknik, hukuki ve idari boyutlar1 konustuk. Ancak imar-ihya
siireclerinin sahadaki uygulanabilirligi agisindan, bazi etik riskler ve cevresel
kaygilarin da goz ardi edilemeyecegini diisiiniiyoruz. Ozellikle kamuoyunda zaman
zaman dile getirilen yolsuzluk ya da kaymrmacilik gibi durumlara dair sizin

gozlemleriniz nelerdir? Bu siireclerde etik dis1 uygulamalara rastlaniyor mu?
K7:

Ne yazik ki bu soruya diiriist bir yanit vermem gerekirse, evet, maalesef, imar-ihya
siiregclerinde zaman zaman yolsuzluk ve kayirmacilik gibi etik dis1 uygulamalarla
karsilasilabilmektedir. Ozellikle, arazilerin degerinin artmasiyla birlikte, baz1 kisilerin
haksiz kazang elde etmek amaciyla usulsiiz islemler yaptigi goriilmektedir. Bu tiir
durumlarin 6nlenmesi i¢in, siireclerin seffaf bir sekilde yiiriitiillmesi, denetim

mekanizmalarmin giiclendirilmesi ve vatandaslarin bilin¢lendirilmesi gerekmektedir.
Gorlismeci:

Bu oldukg¢a endise verici bir tablo. Bu tiir durumlarin 6niine gegebilmek i¢in hangi

tedbirler alinmali sizce?
K7:

En basta seffaflik ilkesi eksiksiz bir sekilde hayata gecirilmeli. Siire¢ boyunca tiim
basvurularin, degerlendirme kararlarinin, red gerekgelerinin ve tahsis edilen arazilerin
listelerinin  kamuoyuyla paylasilmas1 gerekiyor. Belediyelerin ve kadastro
midiirliiklerinin bu anlamda dijital ilan panolar1 veya agik veri sistemleri kurmalari
cok etkili olabilir. Ikinci olarak, bagimsiz denetim mekanizmalar1 olusturulmali. Bu
yalnizca i¢ denetimle sinirli kalmamali; yerel yonetimlerin karar alma siireclerine sivil
toplum temsilcileri, akademisyenler ve meslek birliklerinden gozlemciler dahil
edilmeli. Ugiincii olarak ise, vatandas bilinglendirme kampanyalar1 devreye sokulmali.
Ciinkii bilingli bir kamuoyu, siireci sahiplenir ve olasi etik dis1 uygulamalar1 daha

erken fark eder. Bu noktada 6zellikle yerel medya ile is birligi yapilmali.
Gorlismeci:

Peki yasal olarak bu tiir onlemleri destekleyen bir ¢erceve mevcut mu?
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K7:

Evet, bu noktada o6zellikle 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu’ndan bahsetmemiz gerekiyor. Bu yasa, arazinin amaci disinda kullanilmasini
onlemek i¢in gok dnemli hiikiimler igeriyor. Ornegin, tarim disina ¢ikarilacak araziler
icin Cevre, Sehircilik ve Tarim Bakanligi'nin izni gerekmekte. Ayrica yasa, erozyon
onleme, agaclandirma zorunlulugu ve tarim topraklarinin béliinmesini engelleme gibi
maddelerle dogrudan bu siireci diizenliyor. Ancak bu yasal ¢ercevenin yerel diizeyde
tam uygulanabilmesi i¢in hem kapasite gelistirme c¢alismalart hem de belediyelere
yonelik rehberlik hizmetleri gereklidir. Maalesef bircok yerel yonetim bu yasa

hiikiimlerine tam hakim degil.
Gorlismeci:

Goriismemizin ikinci kisminda cevresel riskler iizerinde durmak istiyorum. Imar-ihya
faaliyetleri, dogal yapiy1 doniistiirme potansiyeline sahip. Bu doniisiim siirecinde sizce

en ¢ok neye dikkat edilmeli?
K7:

Dogru bir noktaya temas ettiniz. Imar-ihya faaliyetleri sadece miilkiyet kazandirmaz;
ayni zamanda dogal g¢evre lzerinde kalict etkiler yaratabilir. Ayrica imar-ihya
faaliyetleri sirasinda su kaynaklarinin korunmasi ve toprak erozyonunun onlenmesi
icin gerekli tedbirlerin alinmasi sarttir. Bu kapsamda, ilgili mevzuat cercevesinde
agaglandirma g¢alismalar1 ve toprak koruma projeleri uygulanmalidir. 5403 sayili

Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanunu, bu konuda yol gosterici niteliktedir
Gorlismeci:
Sahada sizin dogrudan sahit oldugunuz ¢evresel ihmal 6rnekleri oldu mu?

K7:

Elbette. Ornegin bir bolgede tarim yapilmak iizere tescil edilen arazide kisa siire iginde
plansiz yapilasmalar basladigini, bu yapilarin drenaj hatlarini tikadigini ve bolgedeki
su dengesini bozdugunu gordiik. Bagska bir 6rnekte, thya edilen alanin bitisiginde
eriyebilir toprak yapisi nedeniyle sel riski olustu ama bu risk 6nceden analiz
edilmemisti. Bu da gosteriyor ki, sadece tapusal islem odakli bir anlayis, cevresel

stirdiiriilebilirlik acisindan ciddi eksikliklere neden olabiliyor.
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Gorlismeci:

Tiim bu degerlendirmeler 1s181nda baktiginizda, etik ve ¢evresel temalarin imar-ihya

siirecinde esit derecede dikkate alinmasi gerektigi sonucuna varabilir miyiz?
K7:

Kesinlikle. Bu iki unsur birbiriyle dogrudan baglantili. Eger etik dis1 uygulamalar
Onlenemezse, cevresel hassasiyetlerin de korunmasi miimkiin olmaz. Ayni sekilde
cevresel duyarliliklar ihmal edilirse, kamu kaynaklarmin adil ve siirdiiriilebilir
yonetimi saglanamaz. Bu nedenle, etik seffaflik ve ekolojik sorumluluk, imar-ihya
stirecinin iki temel omurgasi olarak birlikte insa edilmelidir. Ancak bu sekilde hem

adil miilkiyet dagilim1 saglanir hem de gelecege yasanabilir bir ¢cevre birakilmis olur.
Gorilismeci:
Katiliminiz ve hersey i¢in ¢ok tesekkiir ederim.

K7:

Ben tesekkiir ederim, kolay gelsin.
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Goriisme 8 — Katihmer K8 (Yargitay kararlari konusunda uzmanlasmis

hukukg¢u)

Gorlismeci:

Goriismemize hos geldiniz efendim.
K8:

Tesekkiir ederim.

Gorlismeci:

Bugiline kadar farkli aktorlerin imar-ihya siireglerine iliskin saha deneyimlerini
dinledik. Ancak siz bu siirecin daha ¢ok yargisal boyutuyla ilgileniyorsunuz. Ozellikle
Yargitay kararlarinin, uygulamalara ne yonde yon verdigini ve hangi tiir hukuki
uyusmazliklarin siklikla giindeme geldigini sizin perspektifinizden dinlemek isterim.

Oncelikle, sahada karsilasilan en yaygin hukuki ihtilaflar nelerdir?
Ka:

Bu soruya teoriden cok pratige dayanarak net bir yanit vermek isterim. Yargitay
ictihatlarinda da belirtildigi iizere, imar-ihya yoluyla miilkiyet kazaniminda, arazinin
imar plani i¢inde olup olmamasi kritik bir éneme sahiptir. Imar plan1 icinde kalan
yerlerin imar ve ihya yoluyla kazanilmast miimkiin degildir. Bu durum, uygulamada
sikca hukuki uyusmazliklara neden olmaktadir. Yargitay kararlari, imar-ihya
stireglerinde emsal teskil ederek alt mahkemelerin ve idari birimlerin uygulamalarini
sekillendirmektedir. Ozellikle, Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 06.10.1999 tarihli
ve E:1999/592, K:1999/786 sayili kararinda belirtildigi {izere, imar plani i¢inde kalan
yerlerin imar ve ihya yoluyla kazanilmasi miimkiin degildir. Bu tiir kararlar,
uygulamada yol gosterici olup, hukuki belirsizliklerin giderilmesine katki

saglamaktadir.

Bu husus, Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 01.11.2000 tarihli ve E: 2000/1289, K:
2000/1580 sayili kararinda agikga belirtilmistir. Kararda, "Imar plani iginde kalan
yerlerin imar thya yoluyla kazanilmasi miimkiin degildir." ifadesi yer almaktadir.
Ayrica, Yargitay 20. Hukuk Dairesi'nin 2014/5194 E. ve 2014/7109 K. sayil1 kararinda

da benzer bir degerlendirme yapilmistir. Kararda, "3402 sayil1 Kadastro Kanunu'nun
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17. maddesi uyarinca il, ilge ve kasabalarin imar plani icerisinde kalan taginmazlarin

imar ve ihya yolu ile kazanilmas1 yasaklanmigtir." denilmektedir.

Bu kararlar, imar plan1 kapsaminda bulunan arazilerin imar ve ihya yoluyla miilkiyet

edinimine konu olamayacagini net bir sekilde ortaya koymaktadir.
Gorlismeci:

Yani burada hem mevzuat hem de igtihatlara dayal1 bir bilgi eksikligi ya da uygulama
farki s6z konusu. Peki, Yargitay kararlarinin sahadaki bu tiir uygulamalara etkisini

nasil degerlendiriyorsunuz?
K8:

Yargitay kararlari, uygulamada zaman zaman rehberlik etse de, yerel mahkemelerde
farkli yorumlamalar olabilmektedir. Bu durum, ayn tiirdeki uyusmazliklarda farkli
sonuglarm ortaya ¢ikmasina yol agmaktadir. Ozellikle, Yargitay'm emsal kararlarinin
alt mahkemeler tarafindan tutarli sekilde uygulanabilmesi igin baglayiciliginin
artirnlmas1 ve kararlarin uygulama rehberleriyle desteklenmesi gerektigini

diisiiniiyorum.
Gorilismeci:

Bu kararlarin 6zellikle yerel diizeyde tutarli bicimde uygulanabilmesi i¢in nasil bir

sistem Onerirsiniz?
KS8:

Benim onerim ¢ift yonliidiir. Birincisi, Yargitay kararlarinin dijital, erisilebilir ve
tematik olarak kategorize edilmis bir sistem lizerinden tiim yerel yargi ve idari
aktorlere diizenli olarak iletilmesi gerekir. Bu, hem bilginin standartlagmasini saglar
hem de yoruma agik alanlar1 minimize eder. Ikinci olarak, Hakimler ve Savcilar
Kurulu (HSK) biinyesinde yerel uygulamalari izleyen birimlerin, belirli periyotlarla
Yargitay ictihatlarinin sahadaki karsiligini raporlamasi gerekir. Boylece {ist yargi ile
alt kademe arasinda dogrudan bir geri bildirim mekanizmasi kurulur. Bu mekanizma

ayni zamanda adaletin esit dagitimini da garanti altina alir.
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Gorlismeci:

Stireci bu denli etkileyen igtihatlarin disinda, etik dis1 uygulamalar1 6nlemeye yonelik
yasal c¢ergeveleri de merak ediyorum. Mevzuatta bu tiir durumlarla miicadeleye
yonelik hangi araglar 6ne ¢ikiyor? Yani, yolsuzluk, kayirmacilik ve benzeri tehditlerin
Onlenmesi amaciyla mevcut mevzuatta hangi diizenlemeler bulunmaktadir?” diye bir

soru yoneltsem.
K8:

Bu noktada yine yiiksek yarginin pozisyonu oldukca nettir. Yargitay kararlarinda da
sikca vurgulandigr iizere, imar-ihya siire¢lerinde yolsuzluk ve kayirmaciligi 6nlemek
adina seffaflik ilkesi temel alinmalidir. Yargitay 20. Hukuk Dairesi'nin 2016/4823 E.,
2017/7895 K. sayili kararinda, imar-ihya islemlerinde yetkili makamlarin karar alma
stireglerinde nesnellik ilkesine bagli kalmalar1 gerektigi belirtilmistir. Ayrica, Bilgi
Edinme Hakki Kanunu kapsaminda vatandaslar, imar-ihya siirecleriyle ilgili bilgilere
erisim hakkina sahiptir. Bu durum, siirecin seffafligini artiran Onemli bir

diizenlemedir.
Gorlismeci:

Yani vatandasin siire¢ hakkinda bilgi sahibi olmasi, yalnizca haklarini1 korumasi degil,

ayn1 zamanda sistemin etik biitiinliigli agisindan da 6nemli bir unsur.
Ka:

Kesinlikle oyle. Ciinkii bilgiye ulasabilen bir vatandas, haksizliga ugradiginda ya da
stipheli bir islemle karsilastiginda hemen tepki verebilir. Bu da kurumlar iizerinde bir
tiir sosyal denetim etkisi yaratir. Bu acidan hem yasal dayanaklarin giiclendirilmesi
hem de uygulama seffafliginin artirilmasi, sadece hukuki degil ayni zamanda
toplumsal giiven ingas1 acisindan da biiyiik 6nem tasir. Onerim, Bilgi Edinme Hakki
cercevesinde olusturulan bu altyapinin daha da dijitallestirilmesi, bagvurularin
anonimlestirilerek kamuya acgik veri haline getirilmesidir. Boylece herkes ayni siirecte

kimlere hangi arazilerin tahsis edildigini gorebilir, olasi esitsizlikleri tespit edebilir.

Gorlismeci:
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Son olarak, bu kadar karmasik ve ¢ok aktorlii bir siirecin daha islevsel hale gelebilmesi

icin yiiksek yarginin sistemdeki rolii nasil konumlandirilmali sizce?
Ka:

Yiiksek yargi, sadece son soz sOyleyen bir kurum degil, ayn1 zamanda hukuki yon
gosterici bir otorite olmalidir. Bu rolii daha etkin oynayabilmesi i¢in kararlarim
yorumlayici, agiklayict ve uygulanabilir bigimde sunmasi, ayrica alt mahkemelerin
uygulamalarin1 denetleyen istatistiksel bir sistemle izlemesi gereklidir. Boylece
Tirkiye genelinde esitlik¢i, ongoriilebilir ve gilivenilir bir imar-ihya diizeni insa
edilebilir.

Gorlismeci:

Tiim sorulara verdiginiz cevap ve degerlendirmeler i¢in gercekten cok tesekkiir

ederim.
K8:

Ben tesekkiir ederim, kolay gelsin.
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Goriisme 9 — Katilmer K9 (Tarimsal amacla imar-ihya faaliyeti gerc¢eklestiren

arazi sahibi)

Gorlismeci:

Goriismemize hosgeldiniz.
K9:

Cok tesekkiir ederim.
Gorlismeci:

Buglin birebir uygulayici deneyimini dinleyecegimiz i¢in 6zellikle memnun oldugumu
belirtmek isterim. Daha Once birgok biirokratik ve hukuki gerceveden siireci analiz
etmistik. Simdi ise bu siireci sahada yasamig bir kisi olarak, uygulamanin nasil
sekillendigini sizden dinlemek cok degerli olacak. Oncelikle, imar plani disinda kalan
arazilerin sizce hangi ekonomik faaliyetler agisindan daha verimli kullanilabilecegini

sormak istiyorum.
K9:

Cok tesekkiir ederim. Ben aslinda bu siireci birebir yasayan biri olarak sdyleyebilirim
ki, imar plan1 disinda kalan arazilerin en uygun kullanim bi¢imi biiyiik dl¢iide tarimsal
faaliyetlerdir. Ciinkdi imar plani disinda kalan araziler, genellikle tarimsal faaliyetler
icin uygun Ozelliklere sahiptir. Bu arazilerde, 6zellikle kuru tarim, hayvancilik ve
bagcilik gibi faaliyetler yiiriitiilebilir. Ayrica, uygun iklim ve toprak kosullarina sahip
bolgelerde, tibbi ve aromatik bitkilerin yetistirilmesi de ekonomik acidan karh bir

secenek olabilir.
Gorlismeci:

Peki daha o0zel ya da alternatif tarimsal faaliyetler agisindan neler Onerirsiniz?

Geleneksel tarim disinda yeni arayislara agik misiniz?
K9:

Kesinlikle. Ozellikle son iki yildir tibbi ve aromatik bitkilere yoneldim. Bu {iriinler
hem bélgenin iklimine uygun hem de pazarlama acisindan daha avantajli. Ornegin
lavanta, adagay1, kekik gibi bitkiler kurakliga dayanikli olduklari i¢in sulama ihtiyaci

az. Aym zamanda ihracat potansiyeli yiiksek. Ustelik bu iiriinlerin islenmis hallerinin
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ekonomik degeri ¢ok daha fazla. Yani sadece tarla iirlinii degil, kurutulmus,
paketlenmis, yag1 cikarilmig haliyle diislindiigiimiizde ekonomik getiri ¢ok daha
yuksek oluyor. Eger bu tiir iiriinler i¢in devlet destekleri de saglanirsa, bir¢ok ciftci bu
yone kayar. Biz zaten bu tiir tiretim modellerini tesvik eden egitimlere katilmaya

calistyoruz. 11 tarim miidiirliigiiyle temas halindeyiz.
Gorlismeci:

Bu soyledikleriniz bizi siirdiiriilebilir kalkinma hedeflerine getiriyor. Atil arazilerin
degerlendirilmesinde ¢evreyi gdzeten bir modelden de s6z ettiniz. Siz bu konuda neler

yapiyorsunuz?
K9:

Benim en hassas oldugum konulardan biri bu. Ciinkii uzun vadede verim ancak
topragin saglikli kalmasiyla miimkiin. Tarimsal iiretim agisindan degerlendirilen atil
arazilerde organik tarim uygulamalarina oncelik veriyoruz. Hem toprak sagligini
korumak hem de ¢evreye zarar vermeden {liretim yapmak adina ¢evre dostu yontemleri
tercih ediyoruz. Devlet desteklerinin de bu tiir siirdiiriilebilir tarim projelerine

yonlendirilmesi biiyiik 6nem tasimaktadir.
Gorilismeci:

Stirdiiriilebilirlik sadece ¢evresel degil, ayn1 zamanda sosyal ve ekonomik boyutlar da
igeriyor. Sizce devletin bu tiir liretim modellerini desteklemesi yeterli mi? Biirokratik

engeller bu noktada sizi olumsuz etkiliyor mu?
K9:

Ne yazik ki heniiz yeterli degil. Baz1 destek programlar1 var ama ¢ogu zaman
biirokratik olarak karmasik, basvuru kosullar1 yorucu ve ¢ift¢i dostu degil. Benim
onerim su olur: Imar-ihya yoluyla arazilerini iiretime kazandiran giftcilere ayrica
pozitif ayrimcilik igeren tesvikler tanmmali. Ornegin organik tarim yapanlara
dogrudan gelir destegi, liriin sertifikasyonu i¢in danismanlik, teknik ekipman hibesi
gibi somut tesvikler saglanmali. Ayrica il Tarim Miidiirliikleri’nin personel kapasitesi
artirilmali. Cilinkii su anda bilgiye ulagsmak zor, danismanlik almak ise neredeyse
imkansiz. Eger bu destekler sistematik hale getirilirse, sadece benim gibi bireysel

tireticiler degil, bir¢ok kiiciik iiretici de bu yola girecektir.
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Bagvuru siirecinde ise, farkli kurumlar arasinda koordinasyon eksikligi nedeniyle
islemlerimiz uzun siirelerde tamamlanmaktadir. Ozellikle, Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirligii ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi arasindaki yazismalarin gecikmesi, siireci

olumsuz etkilemektedir.
Gorlismeci:

Son olarak, imar-ihya siireciyle arazi sahibi olmus biri olarak, bu siirecin geneli

hakkinda ne diisiiniiyorsunuz? Sizce bu uygulama ne tiir katkilar sagliyor?
K9:

Ben bu siireci ¢ok kiymetli buluyorum. Ciinkii 6nceden tamamen kullanilmayan, kimi
zaman terk edilmis, kimi zaman sorunlu goriilen alanlar, bu sistem sayesinde yeniden
ekonomiye kazandiriliyor. Bu yalnizca ekonomik degil, ayni zamanda sosyal ve
cevresel bir doniistim. Kdyde is imkani yaratiyor, gida iiretimini artiriyor, ¢evreyle
daha uyumlu iiretim modelleri gelisiyor. Ancak her seyin diizgiin isleyebilmesi i¢in
biirokrasinin sadelesmesi, ¢ift¢inin giiclendirilmesi ve siirdiiriilebilirlik kriterlerinin 6n
plana ¢ikarilmasi gerekiyor. Bu dogrultuda yapilacak her diizenleme, hem iilke

ekonomisine hem de dogaya katki saglar.
Gorilismeci:

Katilmmiz i¢in tesekkiir ederim. Ekleme istediginiz bir sey yoksa kaydi

noktalayacagim.
K9:

Ben tesekkiir ederim, yok ekleyecegim bunlardi.
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Goriisme 10 — Katilme1 K10 (Ticari faaliyet amaciyla araziyi degerlendiren arazi

sahibi)

Gorlismeci:

Goriismemize hosgeldiniz. Miisadenizle sorularima gegecegim.
K10:

Tesekkiir ederim. Elbette, buyrun.

Gorlismeci:

Cok tesekkiir ederim ben de. Bugiine kadar daha ¢ok tarimsal tiretim eksenli 6rneklerle
karsilagtik. Ancak siz atil durumdaki bir araziyi ticari bir enerji yatirimi igin
degerlendirmissiniz. Bu oldukca dikkat ¢ekici bir érnek. Oncelikle, arazinizi nasil
degerlendirdiginizden ve bu tiir alanlar icin sizce en uygun kullanim bi¢iminin ne

oldugundan bahsedebilir misiniz?
K10:

Elbette, memnuniyetle paylasirim. Bizim sahip oldugumuz arazi, imar plan1 disinda
kalan ve uzun siire atil durumda olan bir aland1. Tarimsal {iretim i¢in ¢ok uygun degildi
clinkii hem toprak kalitesi diisiiktii hem de sulama altyapisi yoktu. Ancak bolge,
giineslenme siiresi bakimindan c¢ok elverisliydi. Bu baglamda bazi atil araziler,
yenilenebilir enerji projeleri i¢in de degerlendirilebilir. Ozellikle, giines ve riizgar
enerjisi santralleri kurulumu i¢in bu tiir araziler uygun olabilir. Bu sayede, hem temiz

enerji tiretimi saglanir hem de atil araziler ekonomiye kazandirilmis olur.
Gorlismeci:

Bu gercekten ¢ok vizyoner bir adim olmus. Peki bu tiir projelerin yayginlagsmasi
acisindan sizce hangi araziler degerlendirilmeli? Yani bagka yatirimcilar agisindan da

diisiiniirsek, hangi alanlar 6n plana ¢ikmali?
K10:

Ik olarak sunu sdylemeliyim: Tiirkiye'nin bircok bolgesinde hala altyapi yatirimi
acisindan kullanilabilecek ama tarim i¢in verimsiz binlerce déniim arazi var. Ozellikle
I¢ Anadolu’nun kurak platolari, Ege’nin bazi yamag bolgeleri ya da Giineydogu’da

tarimsal sulamaya kapali alanlar, yenilenebilir enerji projeleri icin biiyiik potansiyel
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tasiyor. Bu tiir alanlar, gerek giines gerek riizgar enerjisi agisindan oldukca uygun.
Onemli olan, bu alanlarin teknik degerlendirme siireglerinin seffaf ve hizli bigimde
tamamlanmasi. Eger izin siiregleri kisaltilirsa, bir¢ok yatirimei bu arazilere yonelir.
Ustelik bu sadece bir yatirim degil, ayn1 zamanda enetji arz giivenligine katki sunan,

cevreye duyarli bir kalkinma modelidir.
Gorlismeci:

Bu noktada siirdiirtilebilir kalkinma hedeflerini nasil gozetiyorsunuz? Yani sadece
ticari degil, aym1 zamanda cevresel ve sosyal yoOnleriyle de bu yatirnmi nasil

degerlendiriyorsunuz?
K10:

Yenilenebilir enerji yatirimlar1 kapsaminda imar-ihya edilen arazilerde giines ve
rlizgar enerjisi santralleri kurulum projelerine 6ncelik veriyoruz. Bu tiir projeler, hem
enerji ihtiyacin1 karsilamakta hem de c¢evreye duyarli bir kalkinma modeli
olusturmaktadir. Ayrica, bu projelerin hayata gecirilmesinde c¢evresel etki

degerlendirme siiregleri titizlikle yiiriitiilmektedir.
Gorlismeci:

Bu projeyi imar-ihya siireciyle entegre yiiriitmenin zorluklar1 oldu mu? Ozellikle

biirokratik anlamda karsilastiginiz sorunlar var miydi?
K10:

Ac¢ik konusmam gerekirse, siirecin en zor kismi izin ve planlama koordinasyonu oldu.
Ciinkii imar-ihya siirecinde 6nce tapu ve kadastro islemleriyle ugrasiyorsunuz. Sonra
Cevre Bakanligi, Enerji Bakanlig ve yerel belediyeler devreye giriyor. Her bir kurum
farkli belge ve goriis talep edebiliyor. Bu da hem zaman hem de maliyet agisindan
yatirimciy1 zorluyor. Ayrica, bagvuru sirasinda istenen belgelerin sayisinin fazla
olmast ve bu belgelerin teminindeki zorluklar, bagvuru sahiplerini zor durumda
birakmaktadir. Ozellikle, arazinin ge¢misine dair belgelerin bulunmasi her zaman

miimkiin olmamakta ve bu durum bagvurularin reddedilmesine yol agabilmektedir.
Gorlismeci:

Cok onemli bir noktaya degindiniz. Son olarak, bu tiir yatirirmlarin Tiirkiye genelinde

yayginlasmasi i¢in ne tiir stratejiler onerirsiniz?
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K10:

Oncelikle imar-ihya siirecinin stratejik planlama belgelerine entegre edilmesi gerekir.
Yani hangi bolgelerde enerji yatirimi yapilabilir, hangi alanlar korunmali, hangileri
tarim i¢in ayrilmali gibi bir makro diizeyli arazi kullanim plani hazirlanmali. Ayrica,
devlet tesviklerinde bu yatirimlara ¢evresel performansa dayali dncelik verilmeli. Yani
sadece parasal destek degil, izin kolayligi, vergi indirimi, yerel istihdam tesviki gibi
biitlinciil bir destek sistemi olusturulmali. Boylece hem dogaya zarar vermeden
kalkinma saglanir hem de atil durumda bekleyen yiiz binlerce doniim arazi, iilke

ekonomisine kazandirilir.

Gorlismeci:

Cok tesekkiir ederim katiliminiz i¢in. Eklemek istediginiz bir sey var midir?
K10:

Hayir, ben tesekkiir ederim.
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Goriisme 11 — Katihmer K11 (Konut amach arazi kullanan arazi sahibi)
Gorlismeci:

Goriismeye katildiginiz igin ¢ok tesekkiir ederim. Miisaade ederseniz sorularima
geemek isterim. Oncelikle, bu tiir arazilerin konut amacli kullanimina iliskin
gozlemlerinizi paylasir misiniz? Sizce boyle bir degerlendirme bigimi ne gibi imkanlar

sunuyor?
K11:

Ben tesekkiir ederim. Evet, dogru. Benim degerlendirdigim arazi uzun yillardir
kullanilmiyordu. Tarim igin verimsiz, ulasim agisindan ise merkezden uzak bir
konumdaydi. Ancak kirsalda yasamaya yonelen bir aile olarak bu alani kirsal konut
projesi kapsaminda degerlendirdik. Aslinda c¢evremde bir¢cok kisi benzer sekilde
kirsala doniis hayali kuruyor. Dolayisiyla, imar plant diginda kalan bu tiir arazilerin
konut yapimi i¢in de 6nemli bir potansiyel tasidigini diigiiniiyorum. Bu araziler, hem
daha ekonomik hem de sehir merkezlerinin disinda huzurlu bir yasam alani sunuyor.
Ayrica bu tiir yerlesimler, 6zellikle tarim koyii konsepti veya eko-kdy girisimleri

acisindan oldukca degerli.
Gorilismeci:

Bu yaklagim, kirsal kalkinma ve siirdiiriilebilir yasam alanlar1 yaratma agisindan da

oldukea ilgi ¢ekici. Peki konut amacl kullanimda ne tiir sorunlarla karsilagtiniz?
K11:

Imar plan1 disinda kalan baz araziler, 6zellikle kirsal bolgelerde konut yapimi igin de
degerlendirilebilmektedir. Bu tiir alanlar, tarim kdyleri veya kirsal yerlesim alanlar
olusturmak i¢in kullamilabilir. Ancak, bu tiir projelerde altyapt hizmetlerinin
saglanmasi biiyiik 6nem tasimaktadir. Ayrica, dogal kaynaklarin korunmasina dikkat
edilerek stirdiiriilebilir yerlesim alanlar1 olusturulabilir. Kirsalda yasami tesvik etmek
ve kentlesme baskisini azaltmak adina bu tiir uygulamalarin artirilmas: gerektigini

diistiniiyorum.
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Gorlismeci:

Bu tarz uygulamalarin siirdiiriilebilir kalkinma cer¢evesinde nasil bir yere oturdugunu

diistiniiyorsunuz?
K11:

Bence bu, hem sosyal hem de ¢evresel agidan ¢ok kiymetli bir alan. Kirsalda yasam
sadece bir tercih degil, ayn1 zamanda kentlesme baskisini azaltan bir strateji. Ozellikle
bliyiiksehirlerdeki konut sorunu, artan kira fiyatlar1 ve yasam maliyeti gbz onilinde
bulundurulursa, kirsalda yasama dair politikalarin desteklenmesi gerekiyor. Ayrica bu
tir yerlesimlerde dogal kaynaklarin korunmasima dikkat edildigi siirece, ¢ok daha
yasanabilir alanlar yaratilabilir. Biz Ornegin evimizi yaparken mevcut agaglara
dokunmamaya calistik. Yagmur suyu toplama sistemleri kurduk, dogal peyzaji
bozmadan bir yagam alan1 olusturduk. Yani hem dogaya saygili hem de yerel degerleri

koruyan bir yaklagim miimkiin.
Gorilismeci:

Bunu ¢ok dnemsiyorum. Ciinkii siirdiiriilebilir kalkinma sadece ekonomik degil, ayni
zamanda sosyal ve Kkiiltiirel bir mesele. Peki sizce bu tiir konut projeleri

yayginlastirilmali m1?
K11:

Kesinlikle. Ama bunun i¢in bir planlama sart. Herkesin kafasina gore konut yapmasi,
dogal alanlarin tahrip olmasina neden olabilir. Bu yiizden kirsal imar rehberleri, eko-
yerlesim yonergeleri gibi standartlar olusturulmali. Devlet bu alana yonelen kisilere
hem hukuki destek, hem de teknik rehberlik saglamali. Ayrica, arazi se¢iminde
stirdiiriilebilirlik kriterlerine gore 6n degerlendirme yapilmali. Boylece hem bireyler
zarar gérmez hem de dogal denge korunmus olur. Ozellikle genglerin bu alana
yonlendirilmesi ¢ok onemli. Tarim yapmak istemeyen ama kirsalda yasamak isteyen

bir¢ok geng var. Onlara 6zel kirsal yasam tesvikleri hazirlanmali.
Gorlismeci:

Son olarak bu siireci genel anlamda nasil degerlendiriyorsunuz? Imar-ihya

cergevesiyle kirsalda konut yapmais bir kisi olarak deneyiminiz sizce ne ifade ediyor?
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K11:

Benim i¢in bu siire¢ sadece bir ev sahibi olmak degil, ayn1 zamanda toprakla barismak,
dogaya saygili bir yasam kurmak anlamina geliyor. Imar-ihya siireci sayesinde belki
de yok olmaya yiiz tutmus bir arazi, artik bir yasam alani. Ama bu sadece benim
hikdyem olmamali. Bu tiir uygulamalarin planli, destekli ve siirdiiriilebilir bigimde
yayginlagtirilmas1  gerekiyor. Ciinkii gelecegin sehirleri artik kirsal bilingle
sekillenmeli. Aksi halde, hem sehirler yasanmaz hale gelir hem de kirsal bosalir. Bunu

dengelemenin en insani ve dogal yolu da iste bu tiir uygulamalardir.
Gorlismeci:

Cok tesekkiir ederim kiymetli vaktinizi verdiginiz igin.

K11:

Ben tesekkiir ederim.
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Goriisme 12 — Katihmer K12 (Dogal kaynak kullanimi amaciyla arazi ihya eden

arazi sahibi)
Gorlismeci:

Katiliminiz i¢in tesekkiir ederim. Sizi dinlemek oOzellikle 6nemli ¢iinkii dogal
kaynaklara dayali projelerle atil arazileri degerlendirdiginizi belirttiniz. Bu,
siirdiiriilebilir kalkinma g¢ergevesinde farkli bir alam temsil ediyor. Oncelikle bu
arazilerde ne tiir faaliyetler yiiriittiiglinlizii ve bu siirecte gevresel siirdiiriilebilirligi

nasil sagladiginizi bizimle paylasir misiniz?
K12:

Memnuniyetle. Arazimiz uzun yillar boyunca kullanilmamis, kismen kayalik, tarima
uygun olmayan ve su gecirmez toprak yapisina sahip bir bolgedeydi. Ancak cevresel
farkindalik ve yerel kalkinma motivasyonuyla bu alani dogal kaynak yoOnetimi
perspektifiyle degerlendirme karari aldik. ilk asamada arazinin mevcut durumunu
analiz ettik ve gordiik ki bolgede yer alt1 su kaynaklar1 nispeten zayif ve topografya
erozyona acik. Bu nedenle siireci sadece ekonomik degil, ayn1 zamanda ekolojik
dengeyi koruma sorumlulugu ile yiiriittiik. Ornegin yiizey suyu birikimini optimize
etmek icin kiigiik bent sistemleri ve dogal setler olusturduk, boylece hem yer alt1 suyu

beslenmis oldu hem de yiizey akis1 kontrol altina alindu.
Gorlismeci:

Bu sdyledikleriniz siirdiiriilebilirlik kavraminin tam merkezinde yer aliyor. Peki, bu

projelerde toprakla ilgili ne gibi uygulamalara yoneldiniz?
K12:

Toprak konusu bizim i¢in ¢ok kritik. Ciinkii bolgemizde ciddi anlamda erozyon riski
vardi. Bu yiizden arazi diizenlemesi yaparken toprak ortiisiinii bozmamaya ve egimli
alanlarda erozyon Onleyici teraslama teknikleri uygulamaya g¢alistik. Ayrica belirli
bolgelerde yerli bitki tiirleriyle agaclandirma ¢aligmalarina basladik. Bu sadece topragi
korumakla kalmadi, ayn1 zamanda biyogesitlilige de katki sagladi. Ormanlastirmaya
uygun parsellerde fidan dikimi yaparken, sulama altyapisini da doga dostu bigimde
kurguladik. Damla sulama sistemleriyle minimum su tiiketimiyle maksimum verim
almay1 hedefledik. Biitiin bu adimlar sayesinde dogal sistemlerle uyumlu bir {iretim

modeli ortaya ¢ikti.
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Gorlismeci:

Arazinin ekonomiye kazandirilmasi siirecinde bu tiir ¢evresel hassasiyetleri gozetmek
her zaman kolay olmayabiliyor. Bu siirecin ekonomik boyutuna dair ne

sOyleyebilirsiniz?
K12:

Haklisiniz, ¢evresel duyarlilikla ilerlemek ¢ogu zaman daha fazla maliyet, daha uzun
siire, daha fazla planlama demek. Ancak uzun vadede bunun getirisi ¢ok daha fazla.
Birincisi, bu yontemle yiiriittiigiimiiz projeler hem bolge halki tarafindan kabul gordii
hem de bazi kurumlar tarafindan desteklendi. Ozellikle kirsalda yasayanlar, arazinin
yalnizca iiriin getiren degil, dogay1 canlandiran bir degere donligmesine de onem
veriyor. Bu yaklagimla yerel belediyeler ve il tarim miidiirliigii ile is birligi gelistirdik.
Ikinci olarak, ¢evre dostu uygulamalar yaptigimizda, baz1 projelerde cevre tesvikleri ve
yesil kalkinma hibeleri gibi firsatlara bagvuru sansi da doguyor. Bu da ekonomik

acidan 6nemli bir kaynak yaratiyor.
Gorilismeci:

Yani bu yaklasim hem ekonomik hem ekolojik hem de sosyal diizeyde karsilik
buluyor. Peki siirdiiriilebilir kalkinma hedeflerinin biitiinciil bicimde gozetildigini

diisiiniiyor musunuz?
K12:

Ben sahsen bu hedeflerin sahada uygulanabilirligine dair umutluyum ama halen
gelistirilmesi gereken ¢ok yon var. Dogal kaynak kullanimina yonelik projelerde
siirdiiriilebilirligi dikkate aliyoruz. Ozellikle yer alti su kaynaklarinmn korunmas,
toprak erozyonunun onlenmesi ve orman alanlarmnin genisletilmesi gibi c¢evresel
konularda hassas davraniyoruz. Atil arazilerin dogal kaynaklarla uyumlu bir sekilde

degerlendirilmesi, bolgesel kalkinmay1 da desteklemektedir.
Gorlismeci:

Oldukg¢a kapsamli ve biitiinctil bir bakis a¢is1 sundunuz. Son olarak bu deneyiminiz

15181nda, diger arazi sahiplerine ne dnerirsiniz?
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K12:

Oncelikle sunu belirtmek isterim: her arazi ekonomik deger tasir ama bu deger
yalnizca kar-zarar hesabiyla Olgiilmemeli. Araziler ayni zamanda doganin bize
biraktig1 sorumluluk alanlaridir. Eger biri atil bir araziye sahipse, 6ncelikle bolgesel
iklim, toprak yapisi, ekosistem iliskilerini gozeterek nasil bir katki sunabilecegini
diisiinmeli. Illa ki tarim ya da enerji degil, ormanlastirma, ekolojik koruma alani
olusturma ya da sadece dogal bir peyzaj projesi bile olabilir. Yeter ki bu alanlar
unutulmasin, terk edilmesin. Ve tabii ki bu ¢abalarin siirdiiriilebilir olmas1 i¢in devletin
bu yaklagimlar1 desteklemesi gerekiyor. O ylizden bu projelere hem teknik destek hem

de goriintirliik kazandirmak ¢ok 6nemli.
Gorlismeci:

Katilimimiz i¢in tesekkiir ederim. Baska ekleyeceginiz bir sey yoksa kaydi

tamamlayacagim.
K12:

Hayir ekleyeceklerim yok. Ben tesekkiir ederim.
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