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1. Bu yszi, Lendra fniversitesi'nde
yliritmekte oldugum deoktora galigmasy
{School of Envirommental Ecudies,
University College Londen, Universivy of
London) Spread of Cwnership Fragmentatiocn
in Rapid Urbanigatien: A spatial
aipuiation model for urbah renewal and
growch-Ankara('Hizli Kentlesmede Milkiyet
Pargalanmasl Yagzlimi: Kentsel yenileme
ve biydmenin mekdnsal bir tasimlayaim
modeli-Ankara') ile ilgili olmakla
Blrlikte, bunu yansitmektan gok koouyu
blltintiyle plincel bir sorun clarak

sunmay1 amaglamakcadir. Burada belixtilen
ghrlicler daha #nce(l970} Londra
Universitesi'nde verdifim bir raporda
yer almigta, Bu yazamin ilk bilimlinde
gogu diigince dizisi agilmadan birakilmak
zorunda kalinmigrir.

2. Séyle bir Srock savalamy olabilirdi:
lickfield, Lean and Coodall, Androws,
Richardson, Archer, Harvey, vs.
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Murat BALAMIR

MULKIYET YOGUNLUGU VE PIYASA DUZENINDE GETIRDIGI SORUNLAR

Gliniimlizde kentlerin diizen ve igleyiginin ekonomik mekanizmalara
ve serbest piyasa sistemine blitlinfiyle birakilmamasi gerefini
savunan bir tutumlar dizisi, 1limlidan en uzlagmazina kadar
kolaylikla sergilenebilir.” Burada, kentlerimiz konusunda
ortaya koyulmaya caligilan noktalar da degigik gergeklerle de
olsa bu gorisleri yineleme ve dogrulama niteligindedir.

Ne denli planlama ve kontrol siiregleri geligtirmis olursak
olalim, kentlerimizin giinden giine biiyiimesi, gegitli boyutlarda
degigikliklere ugramasi en etkin bigimde piyasa sisteminde olup
bitenlerle gekillenmektedir. Bu diizen i¢inde gergek ya da tiizel
bireyler, arsa sahipligi, kredi salayicilafi, kiracilik,
teknik hizmetler yiikleniciligi ve bunlar gibi sayisiz rollerden
bir veya fazlasini edinmekte ve (kendi algilama alanlari

iginde gikarlarini artirmak ya da kaybetmemek amaciyla) heryiin
aldiklari kararlar ve girigtikleri eylemlerle kentlerimizi
olugturmaktalar. Bu diizende c1liz bir kamu kesimi ise yol,
altdonatim ve hizmetleri saglamak ve yirilitmekle
ylikimlendirilmig fakat aldigir kararlarda pivasa gligleri
baskilarindan geregince bagimsiz kalabilmesi saglanamamigtir.
Kent mek8ninda gegitli kullanim haklarina ve &Hzellikle
miilkivet hakkina sahip bireyler bu diizende etkin karar
birimleridir. 8te yandan bu bireylerin{va da bagka bir

deyigle, miilkiyet hakkina konu olan mekdnsal birimlerin;
rnegin, arsalarin) kent meki3ninda dagilim bigimi ile

planlama ve denetim etkinlifi arasinda bir iligki oldugu
gbriiliir, Kent 8lceginde alinmas: gereken planlsma kararlarinin
pek gofu belli biv mekdn biitiinliiglinii zorunlu kilmasina karsin,
dagilmis ve pargalanmis durumda bulunan kullanim haklarinin,

bu kararlarin kamu ve toplum yararina alinmasinda kisitlamalar
yarattigi gibi diizenin i¢ yapisinda da geligkiler yarattif:

‘bilinmmektedir.

Birim kent mekfnindaki toplam miilkiyet hakki sayisin: bir
degigken olarak tanimlarsak, planlama ve denetim ag¢isindan
sorunlar betimleyen bir etkeni ele almiy oluruz. Miilkiyet
yogunlugu diyebilecegimiz bu degigkenin aldigi sayirsal defer
yikseldikge diizenin g¢ofu sorunlari da daha zor géziimlenebilir
gibidir. Diizenin kendi mantigl iginde kalinmak kosuluyla bu
sorunlardan bir b8limii gdylece siralansbilir:
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1. Farkli tasarimlari olan bireyler mekinda yan yana yer
alabilmekte, miilkiyet yofunlufu arttikga farkli
davraniglarin bir arada bulumma clasilifi artmakta
dolayisiyla uyumlu géligme gansi azalmaktadir. Arsalarin
diizensiz ve aralikli geligmesi ya da yenilenmesi,
hizmetlerin va bir kisim ysrelere gdtiiriilememesine ya da
pahaliya gdtiiriilmesine yolagmaktadir. Bu durumda da, va
bir kisim bireyler zarara sokulmus, va da diger bir kismm
bireylerin hak etmedikleri bir deferin arsa ve yapilarinda
gerceklegtirilmesiyle yine biitiin difer bireyler ve toplum
zarara ugratilmerg olur. Bu ikinecl durumda yaratilan fazla
degerin topluma déndiiriilmesi iglemleri hem gii¢ olmakta
hem de bu bireylerden alinanlar gofu kez gercek degeri
yansitmaktan uzak kalmaktadzir.

2., Piyasa iginde bireyler, davraniglarinda ve bu
davraniglarini zamanlamada 8biir bireyleri ve kamu kesimi
kararlarini siirekli gdzleme geregini duyarlar. Ekonomik
anlamda bireyler asiri belirsiz bir piyasa igindedirier.
Bu tiir karar gevrelerinin ise karar almayr geciktirica
bir etken oldufu bilimmektedir. Kent yérelerinin geligme
bigimi ve geligme sirasi birey miilklerini deferlendirmede
yakinlikla orantili olarak olumlu, ya da olumsuz etkiler

L varatir. Miilkiyet yofunlugu arttikga gdzlenmesi gereken
e sttt karar birimleri de artmaktadir. Bunlara spekiilatif
art1g postermvz mi? ’ ’ bekletme efilimlerinin de eklenmesiyle® kentlerde geligme
ve yenilenme siire¢leri 8nemli gecikme ve aksamalara
ugramaktadir. Bunlar toplumsal bilangoda ek ¢iktilar ya
da 8nlenmig girdiler kargiligidir.

3, Birey kararlarinda kullanilan temel kistasin ¢oZunlukla
milkiin piyasa degeri olmas: daha genel diizeyde sorunlar
varatmaktadir. Bu deferin toplumsal maliyet ve yarari

. herzaman yansitamadigi milkiyet degigkeni kullanilmadan
da defalarca g8sterilmigtir. Bu gercgegi bir kenara
birakabilsek bile bireylerin bu davranislarinin diizen
icinde kendiliginden zorlamalar yarattifi gdriiliir. Piyasa
diizenini agikladifi savinda olan kuramlar, kent meki#ninda
farkli kullanimlarin piyasa degerleri mekanizmasini
kullanarak nasil yer se¢tiklerini, belli bir arsaya en
yiiksek defieri bigebilen kullanimin o arsanin piyasa
degerini de nasil saptamakta oldufunu ve belli bir denge
durumunda arsalarin 'en ilist' degerlerini almalariyla
kentin nasil ekonomik bir erginlige (optimum) erigmig
sayilacagini uzun uzun anlatirlar. Bdyle bir diizende en
yiiksek degerlerin bagimsiz tek arsalar iizerinde
gerceklegecepl diigiinlilmektedir. Bagka bir deyigle, bu
kavramin uygulama alani miilkiyet haklarinin mek&nsal
yapisiyla cevrelemmisgtir. Bdylece birden fazla arsanin
birlegtirilmesiyle saglanabilecek veni bir kullanimin,
bu arsalarin ayr:i ayri edinebilecekleri en yliksek deferler
toplamindan daha fazla bir deBeri gergeklestirmesi olanagi
girmezlikten gelinmektedir. Bu tiir durumlarla kargilagma
olasilifyl ise milkiyet yofunlufunun artmasiyla hazla
ylikselmeler gbsterir.

Ote yandan pivasada kendisinden vollar, yesil alanlar, alt-

4. Kamlagrarmada bedel bigne 15lominin donatim gibi hizmetler beklenen bir veya daha fazla, ayri

temelinde de kallantlan kistas yine

wilkin plyasa deberidir, Tayimiz mailas ya da iligkili karar birimlerinden olugan bir kamu kesimi
vorpgllerinde arkag sa angk Imacil a - .

e Lo von amamlorda b eders vardir. Rdr amaci gogu zaman tagimamakla birlikte, bu
hfWIQanfﬁfbﬁd”"ﬂvﬂlﬁzvﬂﬁm kesim karar birimlerinin de birevler gibi piyasa deferlerins
1glem gotme cdir. umin genne L ¢ - [ a . . r

pivasa deflerleri diizeyinden belli bir ' baglmll kalmasi ve Ornegln belli bir yorede bir arsa

oranda digik olmasy olagan sayilabilir. alabilmesi igin oraya bicilen 'en iist defer'e uyumlu bir

Mo var ki bu degerlerden bafimsiz

- . L m .
kalindig1 sitylenemez. tdemede bulunmasi beklenmektedir. Oysa arsalar {izerinde
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liretilmig gercek bir defer varsa o da meklnin tekeller
altina alinmig olmasiyla degil, bu hizmetlerin varlif:
sonucu ortaya ¢ikan bir defer olsa gerektir.

Belli bir ydrede miilkiyet yofunlugunun artmasi, birim
zamanda o yB8rede el defistirme olastlifindaki miilk sayisina
artirmakta, bu da piyasa degerleri sisteminin ¢tkelip
kesinlik kazanmasina Snemli katkilarda bulunmaktadir.

Béyle ydrelerde, gétlirilmesi gereken hizmetin artmasina
kargi, asir:t yapay yliksekliklerdeki piyasa degerlerine
bagimly kalinmasi, sonugta kemu yestiramlarini

kisttlamakta, birim ig i¢in gerekli anamali(sermayeyi)
biiyiiterek yatirim etkinligini diiglirmektedir.

4. Piyasada bireyler kararlarim: algilayabildikleri olaylara
ve degerlere gdre bafimsizca alirlarken kamu kesimi birey
ve birey topluluklari baskilarina duyarli kalmaktadzr.
Burada Onemli olan nokta bu baskinin belirginlik kazanmig
demokratik siiregler yoluyla degil, ancak belli etkinlikteki
birey ve gruplara agik kalabilen 'nufuz kullamma' yoluyla
uygulanmakta olugudur. Birey ve gruplarin, ¢ikarlarini
gbrell olarak bu yolla da artirabilmelerinin kentsel
toplumda kutuplagmalari destekleyici oldugu agiktir. Ute
vandan kamu kesimi yahut daha iist diizeylerde toplumun
bagka organlari, bu tiir ayricaliklari gidermek ya da
azaltmak amaci ile yiikiimlendirilmiglerdir. Sosyal sistemlerde
kargit stireglerin varligi bazi durumlarda hog gdriilse bile
bu se¢me, toplumun zaman—-enerji blitgesinde ugranilan
kayba karst elde edilem bir dizi kazanglar bulundugu
bilincine dayanir. Kent piyasa dizeninde ise bu tiir bir
kazapein varligini kanitlamak gok giic olmaktadzr.

Bir y8rede milkiyet vogunlugunun artmasiyla ayricaliklar
isteyebilecek bireyler sayisinin ya da baski uygulanmasi
olasilifinin artacafi ileri siirilebilir.

Kent piyasa diizeninde, miilkiyetin pargalanma diizeyi yiikseldikge
gtziimlenmesi de gliglegen sorunlardan bir bsliimi bdylece '
belirtilmeye galigilmigtir. Bunlar bu tiir sorunlarin ne tamam
ne de birbirinden mutlak bagimsiz olanlari olsa gerektir.
Ortaya gikan sakincali sonuglar dolayisiyladar ki farkla
ilkelerde bu diizeni denetim zltina alma geregi duyulmugtur.
Kent planlamasi bdylece yapi imar kurallar: koyup gdzetme
iglemleri yanisira ve bunlardan Bte, giderek sosyo-ckonomik
mek8nsal sistem giidiimi anlayisina kavusmakta ve gegitli
planlama kurum ve organlari yeni yasal gliclerle
donatilmaktadarlar,

Genelde durum bdylece saptandiktan sonra, Tiirkiye'de

kentlegme sireci iginde olugan ve temelde miilkivet yogunlugunda
keskin artiglar sonu¢landiran bir olgunun &zelliklerirne ve
getirdigi ¢ok yonlii sorunlara deginecegiz,

GECEKONDULASMA VE KAT MULKIYETI

Kentlegmemizin ya da kentlerimizdeki niifus yiZilmasi olayinin
hizli bir oranda geligtiZine tanik oluyoruz. Biiylik kentlerimizde
bu oranin daha yiksek oldugunu, Szellikle bagkent Ankara'da

en iist diizeylere ulagtiZini biliyoruz. Bu eBilim stirmektedir.
Bundan da ote, bu efilim planlame politikalarinca onay ve
destek gd&rmektedir.

Artan niifusun ilk agizda getirdifi, barinma gereksinimi ile
piyasada artig gdsteren konut istemi(talebi), yeni konutlar wve
kent mek@ninda yeni konut alanlari olmustur. Gecekondular ve
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genellikle kent gevrelerinde gecekondu alanlari b8ylelikle
olugmugtur. Copunlukla vasal sinir ve kurallary tanima firsati
bile bulamiyan bir varolma savagi ekonomisinin niteliklerini
.iceren gecekondulagma, hizla biiyiiyen biiylicek kentlerimizin

en belirgin bir 6zelligi olmugtur.

Gecekondulasma vanisira ikinci bir siirecin daha konut istemini
kargilamak {izere kentlerimiz piyasa diizeni i¢inde olugup

geligtipini izlemekteyiz. Bu clugumda iig etken
5. Arsd sayisinin aimarlilapy, bu

arsalarin deferini yapay diizeylere gazlenebllmektedlr:

yvilkselrirken sonugta yapl biram . .

maliyetini de yilkseltmokie, dolayisiyls 1. yeterll altdonatima sahip arsalar sayisinin sinirlilaga,
ko arsalara bafimeizca yaticim

vapabiieceh nicelikeori pirim anamal 2. konut istemini kargilamak emaciyla yapr kesimine

sayisini da aralemskradair. yonelebilecek biiyiikliikteki anamal sayisinin klsltllllgl,

3. ytnetim katlarinin eylemsizligi.

Bu etkenler sonugta piyasada az sayida arss fizerinde g¢ok sayida
kiiglik anamal sahibi istemlerinim birlegtirilm&si ¢Sz iimiinit
zorunlu kilmigtax. Bu g¥zilimiin ylirféirliige glrme31ne en az lig
etken yolagtiysa yine birden fazla neden de ¢bziimiin

vayginlagmasinda etkin olmugtur.

Srnegin, baglangigta konut yatirimina dénik olmamakla birlikte
belirli bir yatirim alami da se¢ememig yiizen kiiglik anamalin bu
alana ydnelmesi bu ¢Bziimle saglanabllmigtir. Piyasadaki konut
kredilerinin de bu yolla hanehalkini konut sazhibi yapabilme
etkinliklerini ylikseltmis olduklari kredi kullamma efiliminin
artiginda izlenebilmektedir. Bu kredilerin &zellikle yeni
konutlar vapimini Szendirici niteligi de bu ¢dziimiin
yayginlagmasina katkida bulummug olmalidir. Bir baska neden
olarak bu ¢dzlimlin kentlerimiz gelir gruplarindan genig bir
b6limiinlin blitgelerini icerebildigi kadar bu gruplarin farkl:
davranig bigimleriyle bilyilk uyugmazlikiar yaratmayan fizik
gevreler sonuglandirmakta clmas: gisterilmelidir. Gergekten
apartman tiirli yapilar, toplumun sosyo—ekonomik dilimlerinden
bilyiik bir b&liiminiin barinma gereksinimini kargilar
girinmektedir. Kooperatiflegme digsinda, arsalar iizerinde
birden fazla anamalin b1r1e3m631 olayir g¢ofunlukla yapimeinin,
yapinin 'bagimsiz biliimlerini' yapim sirasinda piyasada
satmasiyla gerceklegmekte, ¢ok kez arsa sahibi de bu'bagimsiz
bilimlerden pay almaktadir. Bu Sylesine yaygin bir iglem
olmalidir ki agafida girlilecegi gibi ilgili yasa,

arsa sahibine bu iglem sirasinda giivenceler saglamak

gerefini duymug ve bu amagla Szel hilkiimler getirmigtir.
Bylelikle yapim iglerini baglatmak igin gereken anamal en
diigiik diizeylerde tutulabilmektedir. Yasamin getirilmesi de
kugkusuz uygulamayi yayginlagtirici bagli bagina bir etken
olmugtur.

Piyasa ig¢inde gergeklegen bu birlegme, hangi yolla olursa
olsun bir yapi ifizerindeki miilkiyet hakkinin pargalanarak
bireyler arasinda dafilmasina yol agmaktadir. Yapilarda
milkiyet parcalanmasi iglemi yayginlagip ¢ok sayida bireyi
konut sahibi yaparken, kentlerimizin bilyiime hizina da Onemli
katkilarda bulunan bir siire¢ durumuna d&niigmiigtiir.

Bugiin 'kat miilkiyeti' adiyla tanimladigimiz bu clgunun
kentlerimizde gecekondulagma ile, birbirlerine yakin
zamanlarda baglayip siirgeldigini gériiyoruz.

Gecekondulagma gibi kat miilkiyeti olgusu da bu diizen iginde
kendiliginden’ ortaya gikip yayginlasma yolunu tutmug, belli
bir siire sonra yasallagtirilmasiyla kesinlik kazanmigtair,
Zamanlama yanisira, miilkiyet pargalanmasiyla gecekondulagma
arasinda bagka ydnlerde de bir dizi genelleme yapmak
olanakladir. Mek&n boyutunda, kentlerimize eklenen nilfusun
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6. Az pelismis dlkeler kentlerinde
kargilagrlan bu ikilem sikga iglenmig
bit kooudur. Uruefin, bakiniz:

T.G. Mc(EE, The Urbanisation Process
in the Third worid, London: Beil,
1971.

7. dronefin bakiniz:
Tutanak Hergisi, cilt 36, ss. 326-346,
361-382, 431-445, 508-533

eile 27, se. 134=145,
193~214, 235-238, 344-347

cile 42, ss.(birlegim
1253~138) 1965
Scnate 29, ss. 143158, 1942-193
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verlegmesi gecekondularla gevresel alanlara yayilirken, merkez
yorelerde de (milkiyet parcalanmasi siirecine bagli olarak)
venilenme ve biiyiime iglemleriyle hiz kazammigtir. Bu genelleme
biiylik kentlerimiz i¢in daha gegerli olurken kiigik kentlerde

bu kuralin digina daha sik girkilabilecektir., Kiigiik kentlerimizde
kat miilkiyeti olgusu daha ¢ok kentin digari biiylimesine 8nayak
olmug pgériinmektedir. Biiyitk kentlerde ise bir yandan
gecekondularin gevre alanlardaki yayginligi, diger yandan

da ulagim sorunlarinin yer secimi siire¢clerinde daha etkin bir
kisitlayrci neden olugu, biliyiime kadar yenileme iglemlerinin de
yogunluk kszanmasina yolagmig olmalidir. Sosyo—ekonomik agidan
bu iki olgu, kabaca iki farkli biiyiik gelir gurubunpu, Lggiiciinii,
tiiketici kiitlelerini, kisaca ikl biiviik ekonomik diizeni
belirleyegelmektedir.® Daha zayif bir genelleme ile, gecekondu
kirsal alandan gelenin kentte yerlegtipi ilk konut
('kentliligin ilk denemelerinin yagandigi fiziksel gevre')
olurken, kat miilkiyeti yoluyla edinilen konut c¢ofunlukla
kentte edinilen ilk millkii {"kentlilifin ilk somut kanitim')
simgelemektedir,

Cecekondulagma ve millkiyet parcalanmasi, hizli kentlesmpemizin
va da kentlerimizdekl hizli niifus yafilmalarinin bir sonucu
oldugu kadar bu siireglere giderek katkida bulunan ve birbirini
birden fazla boyutta tamamlayan iki #nemli olgudur.

Gecekondulagma olgusu giriildiigl giinden beri ilgi gelmig,
degigik yaklagimlarla Tirkiye ve diginda aragtirma ve

" uygulamalara konu edilmigtir. Oysa hizli kentlegmemizde ikinei

bir konut saglama mekanizmasi olan kat milkiyeti olgusu ve
yarattifr sorunlar yasal dlizenlemeler diginda ele alinmamigtir.
Kaldi ki miilkivet pargalanmasinin kentlerimiz agisindan kisa
ve uzun siirelerde getirdifi sorunlar, ne ilgili yasal
hazirliklarin yapilmasi sirasinda ne de yiiriirlilk sonrasinda
gerektigi bigimde ele alinmistir.’ Konuaun-Tirkiye'ye Szgi
olugu bu ilgisizlife bir neden olmasa gerektir.

Bu olgunun yayginlik diizeyi ve yarattifi sorunlara gegmezden
Snce yasal diizenlemeleri kasaca gdzden gegirmek yerinde
oclacaktir.,

YASAL CEVREDE GELISMELER

Piyasa diizeni iginde miilkiyet s8z konusu olunca bireylerin

en belirgin davranigi bu haklarinin vasallagtirilip
belgelendirilmesi yolundaki istek ve gabalaridir, Bireylerin
bir yapinin belli b&liimleri iizerindeki yatirimlarina kargilik
edindikleri kullapim(irtifak, intifa, siikna) ya da miilkiyet
haklarinin yasal tanimlanmasi, kat miilkiyeti 8ncesinde Tiirk
Meden? Kanunu gergevesi ig¢inde kalinarak yspilmaktaydi. Bu
dénemde, bagimsiz(miistakil) millkiyete kemu olabilecek en kiigiik
mekdnsal birimler arsalar idi. Bir arsada yer alan vapi
iizerinde ise birden fazla baZimsiz miilkiyet hakki taninmamakta,
ancak ortak miilkiyet haklari{suyu) kurulabilmekteydi, Bir
yapinin degigik biliimlerini bagimsizca kullanabilmek samaciyla
biraraya gelerek bir ortak miilkiyet anlagmasi diizenlemis olan
bireyler, genellikle gikarlari agirsindan bdu anlagmanin siirekli
olmas: gerefini duymaktaydilar. Ne var ki MedenTKanun bu tiir
anlagmelar igin on yi1llik bir siire tanimakta, bu siirenin
bitiminde ortaklardan herhangi birinin istegiyle ortakiijin
sonbulmasi(guyuun izalesi) yolu agik tutulmsktaydi, BSyle bir
durumda herbir ortak ig¢in $nalim{guf'a) hakkimin agik olmasina
kargin bireyler, belirsiz ve dolayzsiyla miilkiyet haklar:i
a¢isindan daha az giivenceli bir ortamda bulunduklarina
inanmaktaydilar.
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Medeni Kanun'un konuvla ileili hilkiimleri, olagan olarak bugiin
de gegerliligini korumaktadir. Ne var ki miilkiyet parcalanmasi
siitecinin giderek yayginlik kazanmasi, miilk sahiplerinin giiglii
bask1 gruplari kurabilecek etkinlife kavusmasiyla 1965 Haziran'
inda 634 sayili 'Kat Milkiyeti Kanunu' ¢ikarilmigtir. Uzun
galisma ve tartigmalar sonucu onaylanarak Ocak 1966'da
viirtirlige giren bu yasayla bagimsiz miilkiyete konu olabilecek
en kiigiik mekansal birimler artik arsalarin Stesinde, bu arsalar
iizerindeki yapilarin bSliimlerine kadar indirgenmigtir. Kat
Milkiyeti Kanunu hilkimlerine gdre bundan béiyle yapilarin 'ayr:
ayri ve bagli bagsina kullaniimaya elverigli' holiimleri
lizerinde, bagimsiz miilkiyet haklari kurulabilmektedir. Yasa,
yvapirlarin bu tiir béliimlerine 'bafimsiz b&lim', bagimsiz bsliimler
lizerinde kurulan miilkiyet hakkina 'kat miilkiyeti', yapinin
bagimsiz bolimler disindaki ortaklaga kullanilip faydalamilan
verlerine 'ortak yerler', bu yerler iizerindeki faydalanma
haklarina 'kullanma hakki’ tanimlarin: getirmigtir. Ayrica,
yapinin {istiinde yer aldifi arsa ortak miilkiyet altina alinmig
ve bagimsiz b8limlere ayrilan ortak miilkiyet paylarina "arsa
payi' adi verilerek bu b&liimlere baflanmamiy arsa payl
birakilamiyvacagi kurali kommustur. Uglineli madde'de
belireildigi gibi,

Kat milkiyeti, arsa payl ve anagayrimenkuldeki ortak
yerlerde baglantili Bzel bir miilkiyettir.

Kat miilkiyeti, bu miilkiyete komu olan anayapinin bagimsiz
boliimlerinden her birine, o béliimiin kat miilkiyetinin
kurulmasi zamanindaki deferiyle oranli olarak, tahsis
edilen arsa payinin, ortak miilkiyet esaslarina gbre
agikga ghsterilmesi suretiyle kurulur; bafimsiz
bélimlerden her birine tahsis olunan arsa payi, ©
bilimlerin deerinde sonradan meydana gelen gofalma ve
azalma sebebiyle degigtirilemez...

B8ylece bagimsiz bdliimlerden herbiri piyasada da bajimsiz miilk
birimlerl olarak ele allnmakta, eskiden sadece arsalarda
gerceklegtigi diiglinlilen 'en yiiksek piyasa degeri' kavram
gimdi bu biliimler iizerinde uygulanabilir olmaktadir. Bafimsiz
bililmlerin kent piyasasinda arsalar gibi iglem géirebilecegi
kenusu vasanin 15 inci maddesinde 'kat malikleri kendilerine
ait bagimsiz bodlimler iizerinde,.... MedenI Kanunun maliklere
tanidigl biitiin hak ve yetkilere sahiptirler' yargisiyla
yinelemmigtir, Ayrica yasa, her tasinmaz malda oldugu gibi,
bagimsiz bdliim degerlerinde de degigmeler olabilecefini, yani
pivasa degerler diizeninin durucu olmadifini tanimaktadir,

Yasa ikinci maddede,

Bir arsa lizerinde ileride kat miilkiyetine konmu olmak
iizere yapilacak veya vyapilmakta olan bir yapinin bafimsiz
bdlimleri ig¢in o arsanin maliki veya ortak malikleri
tarafindan bu kanun hiikiimlerine psre kurulan irtifak
hakkina(Kat irtifaki); bu hakka sahip olanlara da

(Kat irtifaki sahibi)...

tanimlarini getirmig ve yine figilincii maddede,

...Kat irtifaki arsa payina bagli bir irtifak gegidi
olup, vap: tamamlandiktan sonra arsanin malikinin veya
kat irtifakina sahip ortak maliklerin veya bunlardan
birinin tapu dairesine yapacagi yazili bir istem
{izerine, bu kanunda gsterilen gartlar uyar1nca kat
miilkiyetine gevrilir.
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S, Bu sive 2.5.196%'da yeniden 2,1.1971
atiniigge kadar uzatelmagbair,

9. dadde 4B-39,

10. Madde 47,

kuralini koymustur. Bdylece piyasada ¢ok sayida kiiclik anamalin
yapim sirasinda da biraraya gelmeleri yasal glivenceler altina
alinmig olmaktadir.

Bagimeiz bSliimler {izerinde bireylerin kesin miilkiyet haklarim
saglayan yedi ve sekizinci maddelerde, herhangi bir bagimsiz
bsliim sahibinin yapida ortakligin sonz ermesini isteyemeyecegi
ve bu bilimlerden herhangi birinin satilmasi durumunda difer
b&liim gahiplerinin ¢ncelikle satinalma gibi bir haklara
olamayacagl da agiklanmigtir. Bu nedenlie kat miilkiyeti,
kurulduktan sonra kolay ¢dziilmeyen bir ortaklik durumundadir,

Bolimler tizerindekl miilkiyetin, taginmaz mallar miilkiyetine
Bzgli bigimde, tapu siciline kayitlanmasi ile dofacagi yasada
agikga belirlenmigtir. Biylece vasanin yiirlirliife girdigi Ocak
1966 dan baglanarak kentlerimiz tapu sicil muhafizliklaranda
agilan #zel kiititklerde kat miilkiyeti altindaki yapilarin
kayitlanmasi igleml slirdiiriilmektedir. Bu konuda 50 ve 51 inci
maddelerde de yasanin ylirirliige girmesinden sonra bir yapz
bilimiinden kat maliki gibi yararlanma yolunun ancak bu yasa
kararlar:t ile saglanabilecefi belirtilmig ve daha 8nce kurulmug
ortaklik ve irtifaklarin kat miilkiyetine gevrilmeleri igin iig
yrllik bir siire taninmistir.® Kentlerimizde bireylerim bu tiir
yasal haklar edinmig olduklari yapilarin tamami b8ylelikle Kat
Milkiyeti Kanunu hiikiimlerine godre belgelenmig bulunmaktadir.

Yasanin getirdigi en 8nemli noktalardan biri de kat
milkiyetiniv ancak iig sekilde son bulabilecegi yargisidir.
Kat miilkiveti,

1. biitiin kat maliklerinin oybirligiyle verecekleri
kararla,

2. anayapipin timinin yikilmasiyla,

3. kamulagtirma iglemivyle,

y¥a da bunlardan birden fazlasinin clugmasiyla sona

erebi lmektedir.? Bagimsiz b&lim sahiplerinin oybirligi sart:
sadece ortaklifin sona erdirvilmesinde defil, 'Bnemli ydnetrim
iglerinde' de aranmaktadir.

Bu konuda 461nci madde,

Kat miilkiyeti, kat miiikiyeti kiitiigiindeki sicil kaydinin
silinmesiyle sona erer.

Anapayrimenkuliin biitiin bagimsiz bdliimlerinin bir tek
kiginin milkivetinde toplammasiyla kat mulklyetl
kenditiginden sona ermez.

Sicil kayd:, biitiin kat maliklerinin veya biitiin bagimsiz
biliimleri kendi miilkiyetinde toplamrg bulunan malikin,
anagayrimenkulde kat miilkiyetinin Adi milkiyete
cevrilmesine ait yazili istemi iizerine silinir ve
gayrimenkul, miistakil bdlimlere bagli arsa payvlarina
gdre, genel Liitiikte yeni bir sayfaya gegilerek ve eski
kayitlariyla baglanti saglamak suretiyle tescil olunur..

demektedir. Anayapinin timiiniin g1k11m351y13 kat miilkiyeti
kendiliginden sona ermektedir.!’ Her iki durumda da kat
miilkiyetinin sona ermesine kargin, yapi ve arsa {izerindeki
milkiyet bigimi ortak miilkiyete ddnligtiirilmektedir. Uglinci
se¢enekte ise kamulagtirma bedellerinin her bagimsiz b81liim
sahibine, sahibi bulundugu bEllmin arsa peyi gdzdninde
tutularak Sdenecegi agiklanmigtir. lleride deginilecedi gibi,
ortalikta ¢belilmezligi pekistiren bu hiikiimler kentler1m1z
agigindan Snemli sorunlar yaratmaktadir.

Kat Milkiyeti Kanunu bir yasa clarak ele alaindiginda, mekdn
dizenleme amaci giiden ¢offu yasalarimizda bulummayan icerikler
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Lt. Ankara Tapu Dairclérinde gormis
oldugom antayiy ve vardimlary burada
belirtmeliyine.

LY, Bu, herbir yapi dzerindeki Farkla
bireylere alt miilkiyer haklacy
Loplamidzr, Bireylerin birden ok
wvapy Uzerinde sabip olabilecekleri
haklar pizinboe alinmamigbar.

G1ZGE 1 Ankara'da kat miilkiyeti
altindaki yaprlario
kayielanmalary, Kaynak:
Tapu ve Kadasers Dalreiersi.
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tagrdigar gdriiliir. Bir yandan yapilar fiziksel birimler ve alt
birimler olarak tanimlanip bireylerin bu birimlerle ilgili hak
ve sorumluluklari saptanirken Bte yandan da mekinda biraraya
gelen bu bireylerin belli bir bigimde Srgiitlenip bu &rglitin
iglerligi giivenceler altina alinmaga ¢aligtlmigeir, Yapilarin
yonetim kurullarinin kurulug bilgiminden bu kurulur toplanma
zamanlarina, defter tutmasina kadar ¢ofu ySnetim konusu inceden
inceye diizenlenmigtir. Bu ydniiyle yasa, demckratik siirecleri
destekleyici bir nitelik tagimaktadair.

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun ilging &zelligi, mek8nsal

diizenlemede fiziksel gevre ile cakigan bir toplumsal birim
dnermesi, ya da sosyal igerigli olan bir fiziksel birim
tanimlamasidir. Sesyo-ekonomik, mek8n ve y®netim boyutlarinin
bir arada ele alinmasi Imar Hukukunda her zaman bulamadigimiz
bir tzelliktir. Oysa bu tutumun kent mek3ninda tek yapilar
dizerinde degil, daha biiyiik §lgeklerde wpliriirlilkre olmasi
istenirdi. Kent planlama ve giidiimiinde en ussal yaklagim bu
olmasa bile, bdvlelikle arsalar tizerindeki miilkiyet
vogunlugunun dofurdufu scrunlar biiylik Blgiide giderilmis
olabilirdi. Ne var ki Kat Miilkiyeti Kanunu biiyiik 8lgeklerde
drglitlenmeler yerine en kiiglik Slgekte kesin pargalammalar
getirmigtir.

Goriildiigi gibli yasa, yapilarin bafimsiz bSliimlerine piyasada
iglem gdrebilen biitiin taginmaz mallara taninan tanim ve
giivenceleri getirmigtir. Buna kargr ileride deginilecepi gibi,
konunun kent 8lgefinde 8nemli sorunlar igerdifi gergefi gdzden
kacmig gdriinmektedir.

ANKARA'DA KAT MULKIVETI OLGUSUNUN GELISIMY

Yapilarda mtilkiyet parcalanmasi elayinin Ankara'daki geligimini
Agustos 1971'de tapu sicili kayitlarindan izleme olanagim
bulduk. !

Rat Milkiyeti Kanunu'nun viiriirlize girdigi Ocak 1966'dan ABustos
1971%e kadar gegen siire iginde toplam 5467 arsada, 5832 yapinin
Ankara Tapu daireleri'nde bzel kiitiiklere kayitlanmig oldugu
gdriilmiigtiir. Bu sayida yapi iizerinde 64 418 i konut olmak
iizere, 71 777 bafimsiz b8liim yasal bigimde tanimlanmigtzr.
Bagimsiz bdliimler iizerinde ise, bilginin derlendigi ayda

61 536 degisik milkiyet hakki'® bulundufu saptaomistir. _
Yapilarda miilkiyet par¢alanmasi olgusunun vayginlik diizeyi
kentsel aglanlar tiiriinden tanimlanmak isterirse, toplam 42
hektar arsa alani Uzerinde 8] hektarlik yapi alani
bulunmaktadir.

ow
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GIZGE 2 Ankara'da kat wiilkiyeti
altindaki yapilatrain ruhsat
tarihlerine gére dagilami.
Kaynak: Ankars Belediyesi.
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Kat miilkiyeti kiitliklerinin agildig: Ocak 1966'dan Agustos
1971'e kadar gegen siire iginde yapilmis olan aylik kayitlar
¢izge-1'de gBsterilmigtir, Milkiyeti ¥nceden pargalanmig
bulunan yapilarin kayitlammasz igin &nglriilen Ocak 1969 yasal
sinity dncesinde gergeklegen yifilmalar agirkga gdrlilebilmektedir.
Bu yasal sinir sounradan Ocak 1371'e ertelenmis olmakla
birlikte, 1969-1971 arasinda daha diizglin bir dagilim
izlenebilmekte, bu siire iginde ayda ortalama 54 yapinin
kayitlanmis oldugu anlagilmaktadir. Bireylerin miilklerini

bir an 6nce belgelemek istemeleri clagan sayilirsa, miilkiyeti
yasadan &nce pargalammis yapilardan hemen hepsinin Ocak 1969
dncesinde kayitlanmig olduklariny diiglinmek olanakladir. Bu
varsayimla, Ankara'da 1969-1971 arasinda oturma izni almig
olan tiim konut sayilsi, ayni dSnemde kat wmiilkiveti kiitiiklerine
kayitlanan ortalama konut sayisi ile cranlandifinda ylizde 95
gibi bir oran bulunmaktadir. Miilkivet pargalanmasi olgusumun
Aukara'daki yayginlik diizeyini agagida baska verilerle de
gésterme olanagi bulunmugtur.
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Tapu kiitiklerinde gézlenen yapilar ig¢in derlenen bilgiler
Belediye Yapy Imar Miidiirligii kayitlariyla ¢akigtarildiginda,
Ankara'da milkiyet parcalanmasi olgusunun zawan ve mek&n
boyutlarinda geligip yayilma siirecini inceleme olanagi
saglanmrgtzr. Milkiyeti parcalanmig yaprlarir zaman iginde
dagilimini, tapu kiitiiklerine kayitlandiklari aylar yerine
yapim izni(ruhsat} almis olduklari aylar yoluyla izlemek daha
gercekci bir y8ntem colmustur. Bu yapilarin yapim iznine gdre
dagilim: izge-2'de licer aylik araliklarla sunulmugtur.
GHriildiigid gibi, miilkiyet parcalanmasi olgusu 1955 yilindan
baslayarak vayginlik kazanmaktadir. Bundan Snceki yapilarin
biiyiik gofunluBunun ise sonradan pargalapmaya ufradigini
diigiinmek olanaklidir. Bu tarihi, bir baglangi¢ olarak girme
egilimini gliclendiren ikinei bir nokta da yasal bazarlaklar
takviminde bulunabilmektedir. Yukarida definildigi gibi Kat
Milkiyeti Kanunu Sncesinde, ortak miflkiyetle ilgili hiikiimlerde
on senelik bir slire tanmimaktaydr. Kat Miilkiyeti Kanunu'nun
hazirlandig: 1965 yilindan gerive on yi1l gidildiginde bulupan
tarih yine 1955 olmaktadir.

Miilkiyet pargalanmasinin yapim sirasinda gergeklegmesi ile
yapim sonrasinda gercgeklesmesi ekonomik anlamda iki ayri

slire¢tir. Kentsel geligmeyi #ncelikle etkileyen, dogaldar ki
yapim sirasinda birey yatirimlarinin birlegmesini saglayan
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milkiyet pargalanﬁaS1 slirecidir, Olay sayisinmin biyiik
gofunlufunun bu tiir pargalammalar oldufu bilinmekle birlikte,

bu iki ayr: kiimeye diigen yapi sayisini kesinlikle sdylemek
zordur. Kat miilkiyeti altindaki yapilarda, yapim izni ile
tapu kiitiiklerine kayitlanma arasinda gegen siirenin dagilimi,
bu yapilarda miilkiyetin hangi oranlarda yapim sirasinda va da
sonradan pargalanmig oldufu yolunda ipuglary verebilirdi. Ne
var ki bu yapilarin biiyiik bir biliimiinde miilkiyet, yasanin
ylrlirliige pirmesinden Snce parcalanmis ve bunlar ancak
kiitiklerin a¢ilmasl sonrasinda kayit iglemlerini yaptirmiglardir.
Bu durum gizge=-1'de gbriilmligtiir. Bu nedenle yapim izni wve
kayit iglemleri arasindaki siirenin dofal dagilimini ancak 1966
sonrasinda izin almg yapilar igin incelemek saplikli
olabilmigtir. Bu dagrlimin belli bir ortalama deger etrafinda

normal epri verecegl ve bu dafilimin 1966 #ncesi igin de gegerli
olabilecefi varsayimlari yapilairsa, bu efriden clan uzanta
sapmalar, yliksek bir olasilikla sonradan parglanan yapilar

sayisinl verecektir. Bu yolla tiim yap: sayisinin yiizde birden
az bir biliminln sonradan pargalanmis oldugu senucu

girkmaktadir, Bu konuda baska yintemlerle daha duyarli kestirimler
- yapmak olansgi kugkusuz agiktir.
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G120E 3 Ankara'da rubsat alan
apartmen, ev ve kooutlarin

r_""

¥2llars g¥re dafilamz. Kaynak: /‘\ \
Devlar lstatistik Enstitisi. I \tl‘ l
o L —_—
: 1955 1960 1965 1979
Ankara'da her yil yapim izni alan konut sayisi, yapl
tiplerindeki farklilagmalarla birlikte ¢izge-3'de

gbsterilmigrir. 'Apartman' tipi yapilar sayisinin toplam
konut sayisina uyumlu degismeler gdstermesime kargi, 'evler'
sayasinda kesin diigmeler izlenmektedir. Kat miilkiyeti
altindaki yapilarin hemen hepsinin gok katli ve cok konutlu
'apartmanlar’ oldugu diigliniiliirse, bu gizge miilkiyet
pargalanmasi olgusunun kentlerimizde fiziksel geligmeyi nasil
yonlendirmekte oldupunu da belirten bir gdsterge olarak
yorumlanabilir. ¢izge-3"deki 'ev' tipi yapilarda 1963 ve 1965
yillarinda pérfilen yiilkseliglerin en az piyasa olugumlari kadar
kooperatiflier yoluyla da pergeklegmis oldupunun saptanmasi bu
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GIZGE & AnYara'da cuhsat tarihlerine
gire toplaw konut we kar
mllkiyeri alvindaki konutlarin
dagalimi. Xaynale: Pevlet
Istatistik Bnstitiisi; Tapu ve
Kadastzo Daireleri.
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agiklamayi deprular niteliktedir. Bu durum, kentte yeterli
altdonatima sahip arsa sayisinin biiviik &lgiide defigmedifi
varsayimi yapilirsa, yikip yapma iglemlerinin de giderek
yogunluk kazandifi yolunda bir belirtidir. Bdylece miilkiyet
pargalanmasi clayinin belli bir tip yapanin(apartman) yapimini
artairirken kiiglik yapilarin yikilmasina da olanak sagladigi
yargisi kanitlanmig sayilabilir.
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Her yil yapim izni alan toplam konut sayisi ile o y1l aym1
izni alan kat miilkiyeti altindaki yapilarda bulunan toplam
konut sayisi ¢izge-4' de birlikte sunulmugtur. GBriildiigi gibi
1960 sonrasinda kat miilkiyeti altindaki yapilarda toplam
kenut sayisi, giderek toplam konut sayisinin-daha biiyiik
bslimlerini olugturmaktadir, Toplam konut sayisini gésteren
efrinin yalniz yapim izni almig olan yapilari kapsadigi ve
her yi1l bu izni alanlardan ortalama kigiik bir bilimiintin
gerceklesmedipi. diigliniiliirse bu egrinin gercekte daha diigiik
degerler alan alt bir egri oldugu vargisina varilabilir. Buna
kargilik, miilkiyeti parc¢alanmig yapilardaki toplam konut
egrisi pergek bir durumu belirlemekte, iistelik her yeni vilda
normal miilkiyet altindaki eski yapilardan bir b&liimii de

bu pargalanmaya ugrama olasiligi ile kargi karsiya
bulummaktadir. Be durumda bu iki efri arasindaki gercek
araligin gdriildiigiinden daha kiicik oldugu diigiintilmelidir.
Cizge-4 de 1969 sonrasi tiim konut sayisinda yiikselmeler
izlenirken miilkiyeti pargalanmig yapilar toplam konut
sayisinin digtiigl gériilmektedir. Bu durum, yapim izni almig

‘bulunan yapilardan yine biiyiik bir bSlimiinin milkiyeti

parcalanmig yaptlar olmakla birlikte, g#zlemin yapildigi
Agustos 1971'de henliz tapu kiitliklerine kayitlammamig olmalar:
nedeniyle ag¢iklanmalidir. Bu konuda yapilan her gtzlemin
zamandan bagimsiz olarak bu 8zellifi tagimasi olagandir.

Ankara'da kat miilkiyeti altindaki yapilarin tiim konut
yapilari {iretimi i¢inde aldigi veri, konut sayisi yerine
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vyapr alanl ile de tartmak olanaklidir., Bu bilgi Cizge-5'de
verilmektedir. Yukarida siralanan nedenlerle, c¢izgedeki
ylizdeler egrisinin giriilenden yine daha yitksek olduzu
diisiinlilebilir. {izge-6'da ise vapir bagina diigen ortalama

yap1 alani, kat miilkiyeri altinda olanlar ve tiim yapilar igin
ayri ayr:t verilmigtir. Milkiyetri parcalanmis yapilarda izlenen
diizgiin bir genel yiikselmeye kars:r, toplam yapilar ortalamasinda
1954-1961 arasinda bu ddnemdeki 'ev' tipi yapilar sayisinin
azalmasina bagli olarak ({izge-3) keskin artiglar gdriilmektedir.
Kat milkiyeti altindaki yapilari yapi alani, yapi ve konut
sayisyL defigkenlerinin bilegiklerinde de incelemek yerinde
gbriilmigtiir. {izelge-l'de izlendigi gibi, bu yapilarda

ortalama yapir alani ve konut sayisi normal miilkiyet altindaki
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13, Dewler lsbatistik Ensriciisi, yayin
ne.t 533, Ankare THketicol Harcamalar:,
Ankara, 19868, s. 9, Tablo: 8.

GLZELGE 1 Ankara'da 1954~1970 arasinda
vapim izni almig yapilarla
ilgili degerler. Kaynaklar:
ore; TAPY DAIRELER!, Ankara
Kat Milkiyet: Xitikier:.

CIZELGE 2 Ankara'da Gretilen vapz, konut
ve yapl atanlarinin dagalim
19541970, Kaynak: pig; ankara
Fapu Dairsleri Kat milkiget
Kltitkleri; Bolediye Yap: ve
Imar MiddriGdd Kagrtlarz.
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yapilardan ¢ok daha yiiksektir. Buna karsgrlik, ortalama konut
alaninin normal miilkiyet altindaki yapilar konut alanindan
daha dilgiik diizeyde oldufu gdriilmektedir. Fonut alani ile gelir

diizeyi arasinda dogru orantili bir iligki oldupu varsayilirsa®®

bu bulgu, kat miilkiyeti altindaki konwtlarin genelde orta
gelir gurubu dilimlerini kapsadigi gdriiglinii dofrulamaktadar,
Bu gériigli destekleyen ikinci bir nokta da bu konut alanlarinin
konut kredileriain bir iist sinir olarak tanimladigi biiyiikliige
(100 m?) normal miilkivet altindakilerden ¢ok daha yakin
olugudur. Gergekten konut bagina diigen ortak yapr alana

125 m? den ¢ikarildiginda 100 mzye yaklagilmaktadir., Ote
vandan bu kredi olanaklarini en yaygin bigimde kullanan gelir
guruplarinin yine orta gelir guruplart oldufu bilinmektedir.

Kat Milkiveti WNormal Milkiyet Toplam

Altindaki Altindaki Yapilar
Yapilar Yapilar
Ortalama yap1 alany 1 383 m® 554 m? 825 m?
Ortalama konut alani 125 m? 138 m? 130 m?

Ortalama konut sayisi 11 b4 7

Milkiyeti pargalanmig yapilarin hemen hepsinde bagimsiz
b8limlerin biiyiikk ¢ofunlupunu konut birimleri olugturmaktadir,
Ankara'da 5832 vapidap valniz onsekizinde konut birimi
bulunmamakta, konut dag: bagimsiz bdliimierin ¢ofunlukta
bulundufu yapi sayisi ise ancak ellisekizi bulmaktadir. Geriye
kalan yapilarin bilyiik gofunlufunda da bagimsiz bdlimlerxin
tamami konutlardan olugmaktadir. Milkiyet parcalanmasi
olgusunun konut yapimiyla dogrudan ilgili bulundugu b3ylece
saptanmig say1labilir. Konut dig1 kullanimlarda milkiyet
parcalammasinin ise daha yeni bir egilim oldupu giriilmektedir.
Bu olgu, genellikle kentin merkez ydrelerinde yer alan,
bagimsiz bfliimleri yalnizca ig ve ticaret kullaniminda

(3T

bulunan bilylik yapilari kapsataktadir.

yapl
yapl konut alani
23y181 Z sayisi % m

THM KONUT YAPILARI. 17 8§58 100 112 856 100 14 725 268 100

NORMAL MULKIYET
ALTINDARILER 12 026 67 48 438 43 6 659 880

RAT MLKIYET1 5832 33 64 418 57 8 065 388

ALTINDAKILER

kooperatif 815 5 16 575 S 1 138 263
vapilar: :

pivasa 4 807 28 53 843 48 6 927 125

vapilari

45

47
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Miilkiyet pargalanmasi olgusunun hemen biitiiniiyle konut

firetimi’ ile ilgili bulundugunu agiklamak kadar yine biyiik
¢ofunlukla kent piyasasinda olugtufunu gdstermek de olanaklidair.
Miilkiyeti pargali yapilarin ancak yiizde ikiden az bir bBliimi
kooperatifler ya da girketler yoluyla gerceklestirilmigtir,
Cizelge-2'de 1954-1970 arasinda Ankara'da dretilen wapilarin,
konutlarir ve yap1 alanlarinin kiimelere dagilimi verilmigtir.
Gerek kooperatifler yoluyla gerekse pivasada miilkivet
pargalanmasivla gerceklegen yapilar kesindir ki sonugta benzer
sorunlarla kargi kargiyadirlar. Ne var ki zaman ve mek3nda
olugumlari ile ilgili varsayimlar farkla olacaktir. Bu.iki alt
kiimenin ayri nitelikler tagimasi, birinin piyasada 'en iist'
¢1karlarini arayan yapimcilar yoluyla $biiriiniin ise genellikle
konut sahibi olmak isteyen bireylerin 8rglitlenmeleriyle
gerceklestigi nedenlerine dayaniyor olmalidir. Piyasa
yapilarinin ki3r amaci gldiiminde gergeklegtifini kanitlayan
gdstergeler bulmak olamaklidir. Ornegin, piyasada olugan
yapilarda birim arsa alani lizerindekl ortalama yapi alani,
kooperatifler voluyla gergeklegmis olanlarin iki kati kadardir.
Yap1 bagina diigen ortalama kat sayisi gibi yapi alani da yine
piyasa yapilarinda gireli olarak yiiksektir. Bu iki alt kiimenin
zaman ve mekdnda yer alig bicimleri de bireylerin piyasa
davraniglariyla ilgili varsayimlari destekleyici nitelik
farkliliklari gé&stermektedir. Yapilarin yapim izni almalariyla
kiitiiklere kayitlanmalari arasinda gecgen ortalama siire kooperatif
yapilarinda daha uzundur. Ote yandan bu vapilarin yer aldiklari
ybrelerde, genellikle piyasa yapilarindan daha erken
gergekleguis olduklary izlanebilmektedir.
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Kat miilkiyeti olgusunun yayginlik diizeyini g8stermesi
bakimindan, bu yolla lretilmis bulunan konut sayisini kenttekl
konut sayisi ile karsilagtirmak yararli olabilirdi. Bu konuda
bugilin ig¢in kesin sayilar saglanamamistir. Ancak Uciineli Beg
Yillak Plan, Ankara'da 1970 yilindaki konut stokunum

271 000 diizevinde oldugunu ve bunun 150 000 kadarinin gecekondu
konutlarindan olugtupunu belirtmektedir.™ Buna dayanarak,

121 000 kadar konut biriminin kentim 'planli' bdlgelerinde
yer aldigi diigliniilebilir. {te yandan ayni yilda, kat miilkiyveti
altindaki yapilarda toplam komut sayisinin 61 130 oldugunu
bulmaktayiz. Bbylece planli yapilardaki konutlarin ylizde
elliden fazlasinin kat miflkiyeti altindaki yapilarda bulundugu
yargisina varilmaktadir. Kat niilkiyetinin onbeg yil kadar bir
sfire iginde bu yayginlik diizeyine erigmis olmasi gasirtic:
bulunabiliy. %te yandan en 2z iki nedenle bu oranin giderek
artmakta oldugunu dilgiinmek olanaklidir. Yeni vapilardaki
konutlardan en az yarisinin, piyasaya Snemli yeni girdiler
olmadikga, yine miilkiyet pargalanmasiyla gerceklegmege devam
edecegi kesindir. tkinci neden ise, normal miilkiyet altindaki
eski vapilarin pargalanmava uframa olasilifinin, piyasada
milkiyeti pargali durumda bulunan yapilarin tek elde
toplanarak normal milkiyete dénligmesi olasilifindan yilksek
olugudur.

Ankara'da gecekondu konut sayisinin 1970 stokunda planli
konut sayisindan yilksek olmasina kargin, miilkiyet
parcalanmasi siirecinin 1955-1970 arasindalen az belli bir

doénem ig¢inde) kentsel biiyiimeye gecekondulagmadan daha biyiik
bir katkida bulunmug oldufuna inanzlabilir.

Bu ncktayi J.E. Clark'in aragtirmasi 1961-196% aras: igin
dofrulamaktadir.

...1961-1969 arasinda Ankara'nin planli ydreleri,
gecekondu y8relerinden daha hizli geligmigtiy. Bu durum,
kent iginde geligmig yBrelere taginanlar sayisinin
digardan kente gelenler sayisindan daha fazla oldufunu
gostermektedir. Bir kalkinma siirecidir izlenilen.
Plansiz y8relerden{gecekondulardan) planli ySrelere
gegig, taginanlar yagantisinda Bnemli cevresel ve sosyal
geligmeler sajlamaktadix... Orta ve orta~list sinif
memurlarin hemen hepsi planii- bir y8rede yagamayi

gagdag yasantinin vazgegilmez bir geregi olarak gtrmekte
ve ¢ofu bunun bedelini agir da olsa Sdemektedirler...
Plansiz yireler niifus oraninda bir azalma gBzlenmektedir.
Planli ve plansiz ySreler niifusu birlikte artmakta devam
etmiglerse de bilylime oranlarindaki giireli farklailagma
dnemli sosyal ve ekonomik defismeler yansitmaktad:ir.
Bugilin artik her zamankinden daha fazla Ankara'la
istedigi wve biitgesinin elverdigi konutlar
bulabiimektedir, ..’

Clark'in aragtirmasi, kentin bilyimesiyle ilgili bulgularinda .
dofruluk -i¢indeyse de bunlari yorumlamada dayanaksiz
kalmaktadir. Planli yérelerin hizli geligimini bireylerin
sosyal egilimleri ile ac¢iklamafa ufragmak, inandirici olmaktan
uzaktir. Bu gelismenin bliylik gapta gecekondu b¥lgelerinden bu
yorelere tagimmalarla gergeklegtifi yargisi vanlig bir izlenim
olsa gerektir. Bu nedenle Clark'in kalkimma konusundaki
iyimserligini de paylagmak zordur. Planli y8relerde geligimi
ydnlendiren asil gliciin ekonomik bir neden oldugundan ve birey
yatirimlarinin birlestirilmesini saglayan miilkiyet pargalanmasz
siirecinin varligindan Clark'in habersiz oldufu anlagilmaktadir.
Bu nedenle bulgularla yetinilirse &zetle, Ankara'da en az 1961-
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1969 d8neminde biiylimenin, kentte en hizli geligmeyi g@steren
planli yéreler niifusunun yogunluk kazanmasiyla gergekleqtlgl
sbylenebilir. Bu geligmeyi saglayan temel nedenin ise
miilkiyet pargalanmasi slireci oldufu gdriilmligtlir.

Gecekondulagma ile kat miilkiyetinin kentsel biiylimeye katk:y
oranlari kentlerimizde kugkusuz farkliliklar géstermektedir.
Kat miilkiyeti Ankara'nin biiyliime hizina belli bir dSnemde
gecekondulagmadan daha fazla bir katkida bulunabildiyse bile,

16. Ugingii Beg Yallak Plan, Ttirkiye'deki gecekondu konutlarin d&rtte birine sship Ankara'-

s+ 831, tablo: 662, : mn'® bu katkiyl sinama a¢rsindan en uygun bir Srnek olup
olmadipi konusu agiktir. Gecekondulagma diizeyinin daha diigik
oldugu biiylik kentlerimizde bu katki oraninin daha yliksek
olacagi diigiinilebilir. Gecekondulagma gibi kent piyasasinda
konut istemini kargilamak lizere oclusan ve kisa silirede
yayginlik kazanarak kentsel biiylimeye &nemli katkilarda bulunan
kat miilkiyeti olgusu, tte yandan yine en az gecekondulagmanin
getirdigi agarlikta sorunlar igermektedir.

KAT MULKIYETININ KENTLERIMIZ AGISINDAN GETIRDI#1 SORUNLAR

Arsalarda taninan bagimsiz miillkiyet haklarinin yarattigi genel
sorunlar, afirlik kazanarak kat miilkiyeti dfizeninde de gegerli
olacaktir, Birim kent mek#ninda miilkivet yofunlugunun
yiikselmesiyle artan bu sorunlar yanisira, bu haklarin yapilarin
bagimsiz bbliimleri iistiinde taninmis olmasindan dofan bir dizi
yeni sorunla da kargilagilacaktir. Arsalardaki miilkiyet dlizeni,
bu mekfinsal birimlerin zamanla piyasa geligmelerine y=z da
gereginde planlama kararlarina sinirli da olsa uyum yapabilme
olanagin: vermektedir. Gergekten, arsa sahipleri ekonomik
firsatlary dilediklerince degerlendirerek miilklerini yenileme
ve diizeltme kararlari alabilmektedirler. Ayrica, veni mekansal
birimlerin kurulabilmesi, bagka bir deyigle arsalari biraraya
‘getirme(tevhit) ve bélme(ifraz) iglemleri yasal yollarla da
tanimlanmig, glivenceler altina alinmigtir. Yapilar ise
hargeyden 8nce biit{inliigii olan fiziksel birimlerdir. Yapi
bagimsiz béliémlerinin arsalar gibi yasaca tanimlammalar:,
bapimsiz miilkiyet ve giivenceler altina alinmalari bu bdliimlerin
plvasada arsalar gibi iglem gdrmelerini saflamaya yeterli
degildir.

Fiziksel birimler {istiinde miilkiyetin parcalanmasiyla karar
verme giiciiniin birden fazla bireye dagitilmig olmasi, bu
bireylerin ayni kararda birlesme olasilifini biiylik dlgiide
diiglivmektedir. Bagimsiz bdliimlerde miilkiyet bagimsizlify ile
fiziksel bagimlilifzin birarada bulunmasi, sonucta piyasada
vapilarla ilgili higbhir iglemin yapilamadif: ve 'statiiko'nun
slireklil korunmak zorunda kalindiZ:i bir durum yaratmaktadir.
Kat Miilkiyeti Kanunu'nda yalniz bu durumun sona erdirilmesinde
degil, dnemli her vyiiriitme kararinda ovybirligi kogulu kesinlikle
aranmaktadir. fte yandan Snemli kararlarin, bu yapilarin
yonetiminde bile zorluklarla alinabildigi izlenmektedir. Bu
konuda y8netim bigiminin incelikle belirlemmig olmasi da
vetersiz kalmaktadir. Gellsme va da yenileme gibi konularda
kararlarin gerceklegmesi ise kat miilkiyeti altindaki yapilarda
biisblitiin olanak disi kalmaktadir. Oysa yapilarda yenilenme
geregi birden fazla nedenle dogabilecektir.

Yapilarda yenilemmeyi zorunlu kilan nedenlerden en etkini
. kugkusuz 'yapisal eskime'dir. Bu, yapilarin fiziksel
niteliklerinin baglangigta ongdriilen iglevlerirni zamanla yerine
getiremez duruma diismeleri halidir. Kullanimdaki yipranmanin,
gtriiktiirel niteliklerin, kullanilan yapi malzemesi ve
ig¢iliginin bu eskimede etkinligi yliksektir. Kat millkiyeti
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yoluyla gergeklegen yapilarda ise bu degiskenlerin aldifa
degerlerin eskimeyi daha hizlandirici olacag: digliniilebilir.
Komut vapilarinin yipratilma diizeyi difer kullanimlardaki
yaprlarin gogundan dah yiksek olmalidir. Ayrica bu dizey
sosyo—ekonomik degigkenlerden de bapgimsiz depildir. Bte yandan
yapimcinin pilyvasada kér saglamak amaciyla giristigi iglerde

en ylksek striiktiirel piivenlik va da en dayanikii yap:
malzemesl pesinde olmayacagl agiktar.

Yapilarda &ngdriilen kullanim yerine baska kullanimlarin gegmesi
ya da ayn1 kullanimda hizl: defismelere ufranilmasiyla ertaya
gikan duruma 'kullanimda eskime' denilebilir. Cegitli nedenlerle
kullanimda eskiyen yapilarin yenilenme geregi artacaktir,
Ankara'da merkez ybrelerdeki yapilarda bulunan konut
birimlerinin, 1§ yerleri ve bundan da 8te, konut birimlerinden
olugan yapilarin tamaminin resmi ig yerleri olarak kullanilmasi
sik kargilasilan Srneklerdir. Kentte i5, ticaret ve ydnetim
gibi merkez kullanimlar: geligtikce, konut alanlarina yayilma
egilimindedirler. Bu kullamimlarin merkez yerler igin
Bdeyebilecekleri degerin daha yliksek olugu konut kullanimini
kolayca kovabilmelerine yol agmaktadir. Bu biiyiimeyle kargilasan
vapilardan normal miilkiyet altindakilerde degigme ya da yikap
yapma kararlari kelaylikla alinirken, kat miilkiyeti

- altindakiler kullanimda eskimeye uframaktadirlar. fte yandan
kullanim degisiklifine ugrammadan da kullanimda eskimenin
gergeklegebilecegi diiglinlilebilir. Yagam diizeyinde hizli
geligmeler, kent ydrelerinin sosyon-ekonomik vapisinda
degismeler gibi nedenler konut kullanimi iginde kalinsa
bile kullanimda eskimeyi yaratabilirler. Bu duruma 'cevresel
eskime' adi da verilebilir. Gergekten yapilarda, kullanimda
ya da yapida eskimeye ugranmamakla birlikte ¢evrelerinin
degigsmesiyle eskime gergeklesip venilenme geregi duyulabilir.
Gevrede agirr kirlilik ve giiriileii yaratan yeni kullaniglarin
yer almasi ya da o gevreyi besleven ana ulagim kanallarinin
iglerliklerini kaybetmeleri gibi durumlar bu tiir eskimeyi
bizlandiran etkenlerdir.

Pivasa diizeninde yapilarin yenilenme peregini depurabilecek
nedenlerden biri de ekonomik eskime olsa gerektir. Bu, birim
kent mekZninda Brnegin, bir arsada elde edilebilecek ’'en iist
deger'in »amanla degigmesi sonucu ortaya ¢ikan bir durumdur.
Bu duruvmda, arsa lUzerinde yer alan vapinin veni en iist degeri
saglamas1 i¢in geligtirilmesi ya da yenilenmesi ekonomik bir
zorunluluk olacaktir. Kentsel biyiime, istem(talep) artiglari,
yap1l teknolojisinde geligmeler, yeni altdonatim yatirimlara
gibi degiskenler ekonomik eskimeyi hizlandirici nedenlerdir.
Ankara'da yiiksek diizeyde bir kentsel biiylimeyle birlikte konut
isteminde de siirekli artiglar oldugu aciktir. Ote yandan yapa
malzemeleri iliretiminde gegitliligin arttif: da gériilmektedir.
B&ylece vapilarin giderek daha cabuk, daha az igglicliyle, daha
ucuza liretilmeleri ya da daha dayanikli ve komfor saglayici
olmalar: olasilifinin yiikseldipine inanilabilir. Bunlar mevcut
stok standardlarinin daha hizl: diigmesine yolagacaktir. Bu
diisme ise normal milkiyet altindaki yapilar ile piyasada k3r
amaciyla yapilmis kat miilkiyeti altindaki yapilarda farklilik
ghsterebilir,

Biyiuk kentlerimiz altyapi ve hizmetlerinde Bnemli yeni
atrlimlarin zorunluluk haline d¥nligtiigd d¥nemlere yaklasilmigtar.
Bu egilime, giincel olan kent yonetim biitcelerinin giiclendirilmesi
gabalara da eklenebilir. Bu diizende altyapi vatirimlarinin,
piyasada arsa sayisini artirmak amaciyla bog alaplara
yineltilm:si yerine, baskilar aracilifiyla kentlerin yine
geligmig ySrelerinde yer almasi beklemmelidir. Ulasimda yol
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ve metro projelerinin, su ve enerji dagitamida yeni gebekelerin
uygulanmaya baglanmasiyla kentlerimizin genig ydrelerinde yeni
ekonomik degerler edinme olanmaklar:i agilmig olacaktir. Burada
yine normal miilkiyet ile kat miilkiyeti altindaki yapilarin

yeni duruma uyum yapabilme yetenekleri arasinda &nemli
farkliliklar gbzlenebilecektir.

Milkiyeti parcalanmig yapilarda miilk sahiplerinin oybirligiyle
karar verebilmelerindeki gli¢liikler nedeniyle venileme
gergeklegemiyecek ve b8ylece kentlerin biiyiik yéreleri topluca
ekonomik eskimeye ugravacaktir. Bunun &rmeklerini bugiinden
gbrmek clanaklidir, Ankara'da merkez ydrelerde kat miilkiyeti
altins erken girmig bulunan konut kullanimindaki bazi kiigiik
yapilar, altyapi ve imar yBnetmelifi gibi kogullar ayni yerde
defalarce daha biiyiik vapilarin yapilmasina elverigli olmasina
karsin yenilenememektedir, Bu durumdan bireyler oldugu kadar
toplum da kay:iplara upramaktadir. B&ylece piyasada normal
miilkiyet diizeni altinda karsilagilan 'arsalarain
birlegtirilememesiyle elden kagan en iist defer' sorunmu, kat
miilkiyeti diizeniyle her arsada en giiglé bir bigimde
yinelenmektedir. Hizli kentsel biiyiimenin bir yazgisi olarak,
ekonomik eskimeye bilylik bir olasilikla yapisal, kullanimsal
ve gevresel eskimeden daha ¥nce ulagilabilecektir,

Yukarida siralanan nedenler ya da bilegimleri, zamanla
yapilarda yenilenmeyi ve 8zellik ve Bnecelikle kat miilkiyeti
altindaki vapilarda venilenmeyi gerekli kilacaktir. Buna
kargi kentlerimizin giderek daha biiylik bBlimleri(ve en yitksek
vatirimlarin yapilmig oldufu bSlimleri) belli bir g¢ikmaza,
bir sliredurumalatalete) itilmektedir. Bu durumdan dogan
sorunlar heniiz agirlifini bireylerin algilama diizeyinde
duyurmamig olabilir. Ne war ki onbeg yil gibi kisa bir
siirede gergeklegerek kentin yaridan ¢ok  konut stokunu
saglayan yapilar, yine benzer kisa devreler icinde topluca
eskimig olacaklardair.

Sosyo-ekonomik cevreden yalinlamip diigiiniildiigiinde, tek yapinin
verimli hizmet siiresi yapisal eskimeye kadar olan siiredir.
Oysa kentlerimizde yapilarin gok daha erken yenilendikleri
gériiliir.) Ornepin, Ankara'da merkez ybrelerdeki yapilar igin
ortalama 20-25 yillik bir hizmet siiresi g8zleminde
bulunulmugtur.’® Bu siire kat milkiyeti ®ncesi yapilar igin
gecerli olsa gerektir. Milkiyet parcalammasi siireci bir &nceki
kugak yapilarda ekonomik eskimeye yolagip bunlarin 8mriini
bityiik dlglide krsaltmaktadir. Klglik yapi sahibi bireyleri bu
siirece katilmaya iten ekonomik nedenler, kendl kisitlyi
yatirim giicleri yanisira yenileme yoluyla paylarins diigecek
miilk deferinin ellerindekinden yeterice daha yiksek olacap:
tasarimidir. BSylece kat miilkiyeti olgusu kent mek#nanda bog
arsalara oldugu kadar, meveut yapilardan biiyiik bir b&lilminii de
yikarak yayillmaktadir. Yikilanlarin hemen hepsi kat miilkiyeti
siireci ile kargilagilmasa yillarca daha iglevlerini
yitirmeyecek yapilardir. Bu yolla uBranilan defer kaybinin
kesin bir dskiimiini yapmak olanak digi kalmastir. Kat miilkiyeti
altindaki yaprlardan begte birinin bir &nceki yapilarin
yikilmasiyla gergeklegtikleri varsayimi vapilirsa, ortalama
konut alanlari kullanilarak 1970 yilindaki Ankara konut
stokunun ylizde dérdiinii igeren sayida konutun yikilmig oldugu
kestirimi yapilabilmektedir.

Tek yapilarda miilkiyetin parcaliligi giderilemedikc¢e piyasa
gelismeleri kargisinda eyleme gegilemeyecegi agiktir. Kat
miilkiyetinin giderilmesi konusunda yasa, maliklerin oybirligi
ile verecekleri klrar, anayapinin tiimiiniin yikilmasi ve
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kamulastirma iglemi kogullarini aramaktadir. Piyasa i¢inde
belli bir zamanda, ayni yapida bagimsiz bBlimler edinme
kararini vermis bulunan bireylerin, zamanla benzer #nem ve
anlamda topluca yeni kararlar verebilmelerini ummak agiri

bir iyimserlik sayilmalidir. Bu bireylerin mek3nda birlegmig
olmalarina kargin, edindikleri bafimsiz biliimlerden
vararlanma oraclarinda, piyasada dofan firsatlari algilamada
ve miilkleriyle ilgili tutum ve amaglarinda zamanla &nemli
farkliliklar doZacaktir. Bu nedenle geligme ve yenileme gibi
kararlarda mutlak bir zorunluluk durumu belirmedikge oybirligi
saglanamiyacaktir. Ekonomik eskimeyle ilgili bir yenileme
gereginde pdriig birligi saglanabilse bile bunun uygulamasinda
ve zamanlamasinda yine benzer ayriliklar gbzlenecektir.
Boylecé bu yapilarda, yapisal eskime 8ncesinde bir yenileme
karari: alabilme olasilifi son derece kiigik bir defer
almaktadir. Bu tifr kararlarin kent bi#liimleri #lgeginde ¢ok
saylda ve benzer zamanlarda alinabilme olasifilifi ise yoktur.

Piyasada normal miilkiyet altindaki yapilarin, yapisal eskime
gercekleginceye dek kullanilmalar: ender karsilagilabilen
bir durumdur, Kentlerimiz piyasasinda ekonomik eskimenin gok
daha erken olustugu gbzlenmektedir. Bu durumda kat milkiyeti
altindaki yapilarda piyasanin normal efilimlerine karg:
¢ikarak yapisal eskimeyi beklemenin ekonomik bir savunmasi
yapilamaz. Bu ancak piyasa diizeni mantigi digina ¢ikaldiginda
gecerlik kazanacaktir, Kaldi ki, kentlerimizin biiylik ve
elduk¢a homojen b#liimlerinin ¢liriimeye birakilmasinin,
ekonomik gerekc¢eler diginda bir dizi nedenle de sakincali
bulunacagi kugkusuzdur. Bu yiizden yasanin Sngdrdiigii ikinci
yol da bir ¢8ziim ya da istenen bir durum degildir. Ayn:
gekilde kamulagtirma segenefinin de bu yayginlik diizeyinde
bulunan miilkiyet pargalanmasi olgusu sorunlarina bir c@éziim
olamayacafl aciktir. Yasanin bu hilkmii ancak kamu hizmetleri
i¢in gerekli sinarl: uygulamalara olanak taniyacaktir. Kentin
biiyiik btliimlerini bu siiredurumdan kurtarmak yolunda toplu
kamulastirma iglemlerine bagvurmak ancak {itopyaci bir tutum
olurdu. Gdriildiigd gibi, kat miilkiyetinin sorbulmasi igin
yvasanin Sngdrdiigli yollar bu olgunun getirdigi sorunlar:
gbziimlemekten uzaktir. Gergekten bu hiikiimlere, sorunlarin
sezinlenmesi sonucu getirilmig gikar’ yollar degil ancak
gerekli yasal ydntemlerin bir tanimlanmasi giziiyle
bakilmalidir. Dolayisiyla yasanin, pargalanmig miilkiyetin
tekrar tek elde toplammas: gansini genis 8lgiide piyasanin
igleyig kurallarina birakmig olduPu anlagilmaktadir. Oysa bu
olguya piyasa diizeni yol agtiyesa da ayni diizenin bu olguyu
sona erdirebilmesi olanaksizdir. Yapilarda miilkiyet
pargalanmasi piyasa ig¢inde geriye déniisii olmayan bir
sliregtir. .

Rat miilkiyetinin ekonomik boyut disinda da sorunlar getirdigi
gorilebilir. Keut mek8ninda belli bir yapinin bagimsiz
béliimleri, benzer istemler kargilar nitelikte olacaktir.
Bagka bir deyigle, ancak benzer istemleri olan bireyler belli
bit yapinin gergeklegtirilmesi yolunda yatirimlarin:
birlegtireceklerdir. Ekonomik anlamda bunlar, bir yapinin
birim alanina benzer degerler bigebilen bireylerdir,
Delayisiyla bunlarin, benzer gelir guruplarinda, yakin
davranig bigimleri ve defer vargilari olan bireyler olmalari
olasiligr yiiksektir. Ayrica, birey yatirim kararinin, Sbiir
bireylerin miteliklerinden bagimsiz alinabildizi de
sfylenemez. Bu kararlar, benzer niteliklerdeki bireylerin
mekafida biraraya gelmelerini saplamaktadir. BSylece kat
miilkiveti,kent yorelerinin sosyo—ekonomik niteliklerini
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pekigtirici dolayisiyla ybreler aras) ekolojik farkliliklar:i
hizla artiricl bir siirec olmugtur., Bunun sosyal politikalarla
tutarligi konusu tartigmava agiktir.

Kat millkiyetl kentlerimizde fizik cevreyl de bicimleyen giiglii
bir etken olmugtur. Kent yasaminda apartman tixrii yapirlardan

‘bagka secenek kalmamig gibidir. Dig y8relerde toplu konutlara

ybénelen yeni atilimlarda bile kent ig¢i yapilarin yinelenmekte
cldugu g8riilmektedir. Oysa bu piyasa kogullari ve yasal
stnirlar iginde kalinsa da yaratilabilecek birden fazla fizik
gevre olsa gerektir.

Kat miilkiyetinin gerirdigi sorunlara burada ¢Sziim Sperme
girigiminde bulunmayacapiz.

Plan 1 Ankara'ds kat milkiyeti ol
mekfngal dagilimi, 1970,
Rat miilxigeti altindaki yapilazan
wor aldidr imar adalarr siyahia
gsterilmigtir.
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THE PROCESS OF OWNERSHIP FRAGMENTATION IN TURKISH
URBANISATIQON

Fragmentation of ownership rights in space, ordinarily cause

a multitude of problems in the market svstem. It often results
in a general inconsistency and retardation of development, and
hinders the realisation of higher rents that would have been
accrued if the pattern of fragmentation was different. As
such, it discloses major obstacles for urban planning.

Apart from its incidence in urban land, Turkish urbanization
seems to experience another form of ownership fragmentation;
'Independently usable parts' of buildings, such as apartments
in blocks of flats, are observed in the market to evolve as
units on which distinct freehold rights can be constituted.
Concurrent with the ever existing high demznd in

residential use, three sources can be identified in the
emergence of this pattern:-

1. Constraints in the supply of urban sites.

2. Scarcity of capital resources sufficiently large
to undertake independent construction work under
prohibitively inflated land values.

3. Lack of administrative intervention in the market.

These dictate the convergence of individuals' investments in
the procurement of the highest and 'best'® use on a limited
number of urban sites. Developers in the market almost

always receive the full financial commitment of users much
before the construction activity is completed. Individuals'
participation in turn, results in the pre-determined allocaticn
of ownership rights(i.e. of the independently usable parts in
a building) among them. Ownership in land and common floor
space on the other hand, is assessed pro rata with the then
current market values of their respective properties in the
building,

Ownership fragmentation in buildings, a self-generated process
in the market, accelerated the development and redevelopment
activities in the Turkish cities, and hence the rate of
urbanisation. TIts contribution to this rate has not been less
than the formation of squatters which is often regawrded as the
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sole agent of rapid growth. It has been shown, for instance,
that the development of planned areas in Ankara{which almaost
exclusively comprise cases of ownership fragmentation) donated
the highest share to urban growth in the period between 1961-
1969. Indeed, the formation of squatters and ownership
fragmentation are the two facets of Turkish urbanization that
complement each other in more than one way.

As a result of ownership fragmentation, both the savings of
individual households and the credits available for residential
use were inereased in effective value in the market. These in
turn, together with the legal recognition of ownership
fragmentation in 1965, more than half the total planned
housing stock of Ankara in 1970 seems to have been developed
in this way. This ratic is to increase for at least two
reasons. TFirstly- following the trends, ever greater
pertions of the construction activity are likely to be taken
by fragmented buildings. Secondly, the probability cf older
buildings (under normal ownership) being fragmented in
ownership in the market is always greater than the probability
of unification of distinct ownership rights in a fragmented
building.

At the individuals' level ( and within the given set of
alternative choices open to them in the market )- ownership
fragmentation may consist totally of acceptable and
profitable transactions. At an aggregate level however, it
represents several kinds of costs incurred by the' community.
These may be considered as pre-~fragmentation and post-
fragmentation costs. The former category involves the loss of
a large stock of buildings which would not have to be
dispensed with if it were not for the advent of ownership
fragmentation. Many of the centrally located small buildings
become economically redundant because a new and sufficiently
higher 'best' use can be maintained in these locations by
the process of ownership fragmentation. As high as four
percent of the total housing stock of Ankara in 1970 seems

to have been lost in this manner by the end of that same
year.

Implications of the second category of costs invelved are
more farreaching, even if they are more difficult to visualise.
Urban sites as units on which independent ownership rights are
constituted, are also units where the decision-making power
can independently be exercized. They can be modified, by the
individuals in response to the market forces, or through legal
procedures as the planning decisions require. Buildings on
the other hand are physical entities. Fragmentation of
ownership and thereby the decision-making power on such
entities, minimizes the likelihood of producing a jeoint
decision having to do with modifications onm them. Even though
it was the individuals' free decisions{given at a specific
time and location in the market) that brought about these
buildings in the first place, the possibility of a
significant joint decision being arrived at again is almost
entirely discarded. It is the cumulative divergences, te be
observed in due time, in the individuals' satisfactions and
expectations regarding their respective properties as well as
in their perceptions of the market, that will hinder the
realization of a substantial modification decision. Thus,

as a market phenomenon, ownership fragmentation in buildings
is largely a cumulative and irreversible process which leads
large and homogeneous sections of the Turkish cities into
paralysis. '
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Rehabilitation or renewal decisions in buildings, are essential
however, in a market, for more than one reason. The most
obvious reason for renewal is physical or structural
cbsolescence. The use and constructional attributes of
buildings under ownership fragmentation are such that they
impose a shorter span of effective usage. A second source of
obsolescence is to be observed in the change of use of
buildings. These changes occur more often in central areas
where there is a high ratio of fragmented buildings.
Furthermore, such functional obsolescence is more likely

to settle in fragmented buildings than buildings under
normal owmership; the latter being free to assimilate
changes. Changes in market conditions often result in shifts
in the 'best' use of an urban site, demanding comprehensive
alterations in buildings, and causing economic cobsolescence,
This is enhanced in an enviromment of rapid growth, high
demands, and new investments in substructure. Fragmented
buildings not only will remain insemsitive to such shifts,
but because many of the factors that enhance economic _
obsolescence primarily occur where they are, they will also
be liable earlier to such obsolescence than buildings under
normal ownership.

Although it was the unintervened market that imitiated
ownership fragmentation, the market system is highly unlikely
to resolve any of its consequences.,
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