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Kentsel doniigiim, tarihsel siirecte iilkelerin sahip oldugu yasal ve sosyo ekonomik
yapiya gore farkli amaglar ve hedefler dogrultusunda gergeklesmektedir. Bu olgu son
yillarda iilkemizde yasanan afetlerle; kentlerde yipranmis ve kohnelesmis alanlarda, statik
acisindan riskli yapilarda, zeminden kaynakli riskli alanlardaki yapilasmalarda, imar
planlarina uygun olmayan kacak yapilasma ve gecekondu gibi ruhsatsiz binalarda
dontisiime ihtiya¢ duyulmustur. Kentsel doniisiimde 6zellikle yasal kapsamda yapilan son
diizenlemeler ile siirecin miimkiin oldugunca hizlanmasi amaclanmaktadir. Uygulamay1
etkileyen uzlagsma siirecindeki, belirleyici en onemli etmen ise dagilim modelleridir.
Doniistim alanlart 6zelinde, yiiriitiicii/idareye ve/veya yasal kapsama bagli olarak
uygulamalarda farklilagsmalar s6z konusudur. Son donemlerde hizla artan kentsel doniisiim
uygulamalarinda birbirinden farkli dagilim modelleri ile uygulamalar gerceklesmektedir.
Bu nedenle c¢alismanin dokiiman incelemesi, saha arastirmasi ve karsilastirmali kentsel
calismalar yontemi kullanilarak Istanbul dlgeginde farkli bolgelerinde farkli iistleniciler
tizerinden uygulama Ornekleri secilerek irdelenmektedir. Tirkiye’de gerceklesen
uygulamalarda, yasal kapsamda dagilim modelleri net olarak yonlendirilmemesi,
uygulamalarin yiiriitiiciilerin inisiyatifine birakilmas1 ve uygulamada ortaya ¢ikan
sorunlarin  ¢ozlimiine  yoOnelik  Oneriler planlama siireci ile ele alinarak

degerlendirilmektedir.
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Urban transformation has historically occurred with different goals and objectives,
shaped by the legal and socio-economic structures of each country. In recent years, due to
disasters in our country, a need for transformation has arisen in urban areas, particularly in
worn-out and deteriorated zones, statically risky buildings, developments in geologically
risky areas, and unlicensed structures such as unauthorized buildings and squatter
settlements that do not conform to zoning regulations. Recent legal amendments in urban
transformation particularly aim to accelerate the process as much as possible. In the
negotiation phase, which significantly impacts the implementation, the most crucial
determinant is the distribution models. Practices vary based on specific transformation
areas, depending on the executing body/authority and/or the legal framework. With the
rapid increase in urban transformation applications in recent years, diverse distribution
models have been implemented. For this reason, the study is examined by selecting
application examples from different contractors in different regions of Istanbul using the
document review, field research and comparative urban studies method. In the applications
carried out in Turkey, distribution models are not clearly directed within the legal scope,
practices are left to the initiative of the executives, and suggestions for solving the

problems that arise in practice are evaluated through the planning process.

Key Words: Urban regeneration, Distribution model, Implementation process
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1. GENEL BiLGILER

1.1. Giris

Kentsel doniistim kavrami tarihsel siirecte iilkelerin sahip oldugu yasal, yonetsel
sosyo-ekonomik yapiya gore farkli amag, hedef ve yoOntemler dogrultusunda
gerceklesmistir. Kentler, biiylime ve gelisme siireglerinde kent eteklerine dogru planh
ve/veya plansiz yayilma egilimi gostermektedir. Ayrica siireg igerisinde meskiin alanlarda
yapilagmalarda goriinen eskime siireci de bu alanlarda yasayanlarin nitelik (yap1 konforu,
yap1 sagligi gibi) olarak isteklerini karsilamamasi ve kohnemis, eskimis yap1 dokusu ile
tasidig1 risklerde dikkate alindiginda bu alanlarinda doniisiimii kaginilmaz olmaktadir.
Kentsel dontisiim kavrami, son 10’lu yillarda dogal olaylar (sel, deprem, heyelan gibi)
sonrasinda yasanan afetler, kentsel alanlarda 6zellikle 1999 Gélciik-Diizce Depremi, 2011
Van depremi ve son olarak 2023 Kahramanmaras depremi sonrasinda, kentlerde var olan
yipranmis ve kohnemis alanlarin, imar planlarina uygun olmayan kagak yapilagsma ve
gecekondu gibi ruhsatsiz binalarin yikilarak yerlerine planlama diizeni ic¢inde giiniin
mevzuatina (miithendislik tekniklerine) uygun yeni toplu yerlesim mekanlar1 olusturulmasi
ithtiyact duyulmustur. Gerek yapilarin statik agisindan yetersizligi gerekse fiziksel konfor
kosullarin1 karsilamiyor olmasi doniisiimii zorunlu hale getirmektedir. Bu alanlardaki
problemlerin niteligi ve niceligi miidahale bi¢iminde farkliliklar olugturmakta, buna bagh
kiigiik uygulamalardan, biiyiik projelere kadar farkli dlgeklerde, miidahale bigimine bagl
uygulamalar s6z konusu olabilmektedir.

Kagak yapilasma ve gecekondulasma halihazirda 6nemini yitirmekle birlikte,
sehirlerde ekonomik ve sosyal ihtiyaclarin karsilanmasi ve dogal olaylar sonrasi risklerin
azaltilmas1 yonlinde mevcut sehir dokusunun yenilenmesi daha fazla agirhik
kazanmaktadir. Bu siirecte, mekansal planlama, afet yonetimi ve kentsel doniisiimle ilgili
hukuki diizenlemeler gerceklestirilmistir. Sehirlerin daha rekabet¢i ve yasanabilir
kilinmasi; yeni ve nitelikli i ve yasam alanlar1 olusturulmasi; sosyal ve fiziki altyapiya,
kaliteli ve giivenli kentsel ulagtirma sistemlerine kavusturulmasi yoniinde politika ve
uygulamalarin etkinlestirilmesi gerekmektedir.

Ozellikle kent merkezlerinde yer alan séz konusu bu déniisiim alanlarma

erisilebilirlik, arsa degerleri, islevsellik, rant kaygisi gibi nedenlerden dolay1 bir ragbet



bulunmaktadir. Giinlimiizde boyle mekanlar i¢in kentsel doniisiim adi altinda yeni projeler
tiretilmektedir. Doniisiim alanlar1 6lgeklerine de bagli olarak yeni yapilasmanin, eski
dokusuyla ve cevresiyle uyum iginde olan yeni yasam alanlar1 olusturmay1 birinci amag
edinmesi gerekmektedir. Ancak son donemlerde hizla artan kentsel doniisiim
uygulamalarinda birbirinden farkli birgok yaklasimlar séz konusu oldugu, hepsinin de
kismen ortak dogrular tizerine kuruldugunu soyleyebiliriz. Temel hedef, var olan kentsel
alanlarin planlanmas1 ve yonetimi ile ilgili olarak sorunlar1 hem fiziksel hem sosyal hem de
ekonomik anlamda biitiinciil bir yapida ¢oziim gelistirmektir.

Ancak bu dontisiimlerde ele alman farkli uygulama yontemlerinin yani sira
glinlimiizde 6zellikle doniisiimiin sonuglanmasinda uygulama siireci biiylik 6neme sahiptir.
Ciinkii uygulama siirecinde 6zellikle tikanan uzlagsma siireci nedeniyle bir¢cok uygulama
yarim kalabilmekte, hak sahipleri veya idareler biiyiilk maddi-manevi magduriyetler
yasayabilmektedir. Uzlagma siirecindeki belirleyici en 6nemli etmen ise doniisiime yonelik
belirlenen dagilim modelleridir.

Dagilim modelleri ise donlisiimii amaglanan uygulama alaninda, tasinmazi oldugu
kabul edilen hak sahiplerine ait tasinmaz mal varliklarmma karsilik olarak verilmesi
ongoriilen haklardir. Ongériilen haklar ise hak sahipligi cesitliligine, miilkiyet yapisina,
ilgili yiritiiciye bagli olarak degisebilmekte olup karsihiginda nakdi, fiziki mal veya her
ikisi birden sunulabilmektedir. Ayrica s6z konusu bu haklar yasal kapsama bagli olarak
resen belirlenerek uygulanabilirken, uzlagma sartlari da aranabilmektedir. Bu haklar
belirlenirken, hak sahiplerinin arsa ve yap1 taginmazlarin serefiyeli degerleri, imar haklari,
uygulama ile edinilecek olan hasilattan paylar1 gibi bagliklar dikkate alinmaktadir.

Bu nedenle uygulama siirecinde olan kentsel doniisiim projelerinde, dagilim
modellerinin olusturulmasina etki eden etmenlerin, degiskenlerin, dikkat edilmesi gereken
hususlarin, var ise ortaya ¢ikan sorunlarin ¢oziimlerinin, yasal kapsamdaki

yonlendirmelerin dikkatlice ele alinarak degerlendirilmeleri gerekmektedir.

1.2. Cahsmanin Amaci

Kentsel doniisiim; kentin hizla biiyiiyen, degisen ve bozulan dokusunda; ortaya ¢ikan
fiziksel, toplumsal, ekonomik ve cevresel ihtiyaglara gore, kent pargalarinin yeniden
gelistirilmesidir. Bunun i¢in gelistirilen uygulama sonrasi fiziksel degisimin yani sira

sosyal ve ekonomik yapiin da degisimi s6z konusu olabilmektedir. Bu doniisiimlerde



uygulama siire¢leri de hak sahipleri ve idareler agisindan biiyiikk Oneme sahiptir.
Uygulamada yer alan uzlagma siirecinde ise belirleyici en 6nemli etmen doniisiime yonelik
belirlenen dagilim modelleridir.

Alanin miilkiyet desenine bagli ki bu genellikle miilkiyetin ¢ok parcali ve hisseli
olmasindan ve hak sahipliginden kaynakli olarak farkliliklar igermektedir. Ayrica mevcut
yapilasma, plan kararlarinin iizerinde bir yapilanma hakki bulunduruyorsa da bu durum
dagilim modelini de dogrudan etkileyen bir etken olarak ve doniisiimiin 6niinde diger bir
onemli engel olarak durmaktadir. Mevcut kentsel doniisiim projelerinde dagilima yonelik
kriterler, uygulayicilar(kamu-6zel) tarafindan belirlenmekte ve bunlara yonelik baglayici
herhangi bir yasal dayanagi bulunmamaktadir.

Birbirinden farkli niteliklere sahip doniisiim alanlarinda, merkezi yonetim, yerel
yonetim, 6zel girisimci gibi yiiklenicilere bagli olarak ilgili Kanun veya yonetmelikler ile
gerceklestirilen uygulamalarda kullanilan doniisiim siireglerini ve dagilim modellerini
karsilastirmali olarak degerlendirmek, yillar igerisinde giderek daha da yayginlasacagi
disiiniilen  kentsel donlisim  uygulamalarina  yonelik  6zellikle  yiiklenicileri
yonlendirebilecek ¢ikarimlar yapilarak rehber olmasi amaglanmaktadir.

Bu kapsamda asagida belirlenen arastirma sorularinin cevaplandirilmasi
amagclanmaktadir.

e Kentsel doniistimde dagilim modellerinin belirlenmesinde Tiirkiye’deki yasal
kapsam ne diizeyde yonlendirici veya belirleyicidir?

e Kentsel Doniigiim Strateji Belgesinin ve diger yasal diizenlemelerin doniisiim
siirecinde rolii nedir, ne olmalidir, fiili durum ile ortiismekte midir?

e Dagilim modellerinin belirlenmesinde uygulayicilarin (merkezi yonetim-yerel
yonetim veya 0zel girisim) ve mevzuatin (Riskli Yap1 Alani, Rezerv Yapi
Alani vb.,) etkisi nedir, 6ncelikleri farklilasmakta midir?

e Dagilim modellerinin belirlenmesinde, uygulama siirecindeki tespit,
degerleme ve uzlagma adimlarinda elde edilen veriler dogrultusunda hangi
basliklar belirleyicidir?

e Kentsel doniisiimde dagilim modelleri hangi asamada belirlenmeli, yaklagim
ne olmali ve uygulama siireci agisindan 6nemi nedir?

e Yapilagma kosullari ile fizibilite ¢alismalari, dagilim modellerini veya kentsel

planlamay1 etkilemekte midir?



e Kentsel doniisiim alanlarinda, alanin veya yakin ¢evresinin doniisiim ge¢misi,
etaplama, onceliklendirme ve rezerv yapi imkani gibi uygulama araglarinin

dagilim modeline ve uygulama siirecine etkisi nedir?

1.3. Cahismanin Kapsami ve Yontemi

Tez calismasinin temelde bes ana boliimden olusmaktadir. Ik bélimde “Genel
Bilgiler” baghiginda, giris, ¢alismanin 6nemi ve amaci, kapsami ve yontemi yer almaktadir.

Ikinci boliimde “Kentsel Déniisimde Kavramsal Cergeve ve Yasal Kapsam
bashiginda; kentsel doniisiim kavramsal olarak ele alinarak detaylandiriimasi
ongoriilmektedir. Kentsel dontisiimiin amaci, nedenleri, uygulama yontemleri(kentsel
yenileme, kentsel koruma, kentsel yeniden canlandirma, soylulastirma, kentsel yeniden
gelistirme, alansal temizleme, kentsel iyilestirme-sagliklastirma, diizenleme ve tazeleme-
parlatma), kentsel doniisiimiin sosyal, fiziksel, ekonomik ve yasal-yonetsel boyutu ile
kentsel dontigiimiin uygulama alanlarinin ele alinmasi planlamaktadir. Ayni bdliimde
gecmisten bugiine Tiirkiye’de kentsel doniisiimii yonlendiren Kanunlar ve yonetmelikleri
detayli olarak degerlendirilmektedir.

Uciincii  boliimde “Yapilan Caligmalar” bashginda ise kentsel ddniisiimde
uygulamalar1 yonlendiren ve uygulama siireglerinde belirleyici olan uygulama aktdorleri ile
kentsel doniistim siirecinde de tespit, uzlasma ve uygulama siiregleri tanimlanacaktir.
Ayrica tez kapsaminda Istanbul ilinde farkli olgeklerde, farkli aktdrler tarafindan
gerceklesen doniisiim uygulamalari, dagilim modelleri kapsaminda detayli olarak
irdelenmektedir.

Uygulama ornekleri uygulayici aktére gore siniflandirilarak, uygulamalarda tespit
siirecine yonelik; kentteki konumu, yasal kapsamlari, hak sahipligi tanimlari, hak sahibi
hisse dagilimlar1 ve biiyiikliikleri, hak sahipleri hak edis degerleri, kadastral durumu,
mevcut bagimsiz birimlerin kullanimlari, alanlari, tipleri ve sayilar irdelenerek uzlasma
stirecinde Oonemli bir yere sahip olan dagilim modelleri sebepleri ile ele alinmaktadir.
Ayrica dagilim modellerine iliskin olarak mevcut imar planlar1 sebebiyle {iretilen mimari
projeler ile proje bagimsiz birim tipleri, kullanimlari, alanlari, degerleri ve dagilimlar ele
alinarak degerlendirilmektedir.

Tiirkiye’de yasanan 1999 Golciik-Diizce Depremleri, 2011 Van Depremi ve 2023

Kahramanmaras Depremlerinin yapili ¢cevreye verdigi biiyiik tahribat, yetkililerce yapilan



arastirmalar neticesinde beklenen biiyiik istanbul depremi ve Istanbul genelinde varsayilan
depremden olumsuz etkilenebilecek olan dnemli diizeydeki riskli yap1 stoku sebepleri ile
kentsel doniisiim uygulamalarinin son donemlerde ozellikle Istanbul’da daha da ¢ok
yogunlastigi/yogunlasacagi goriillmektedir. Bu nedenle tez kapsaminda ¢aligma alan1 olarak
Istanbul’da bircok déniisiim uygulamasinda farkli aktorler tarafindan gerceklestirilen
doniisiim siireclerinin devam etmesi sebebiyle de ¢alisma alan1 olarak Istanbul Ilinde yakin
donemde uygulama siireci igerisinde olan kentsel doniisim uygulama Ornekleri ele
alinarak, uygulama siirecini etkileyen dagilim modelleri kapsaminda ele alinmasi
planlanmaktadir. Bu siirecin  akist gerek donlisim alaninin  belirlenmesinde,
onceliklendirilmesinde ve tercih nedeni olmasi agisindan 6nem tagimaktadir.

Dérdiincii bolimde “Bulgular ve Irdelemeler” bashiginda incelenen uygulama
ornekleri neticesinde farkli uygulayicilarin (merkezi-yerel yonetim, 6zel girisim),
birbirinden farkli bir¢ok nitelige sahip uygulamalarin dagilim modellerinin
olusturulmasindaki miilkiyet dokusu, mevcut yap: stoku, mimari proje gibi etkenler
uygulama siirecinin biitiinliyle birlikte sistematik olarak irdelenerek basliklarin farkli
orneklerde uygulama siireglerine olan etkileri ortaya koyulacaktir.

Besinci boliimde “Sonu¢ ve Oneriler” bashginda ise incelenen uygulamalar
neticesinde, sonraki siirecte giderek yayginlasacagi diisiintilen doniisiim uygulamalarinda,
kentsel donilisim modellerinde dagilima yo6nelik uygulayicilar1  yonlendirebilecek
¢ikarimlarin yapilmasi amaglanmaktadir.

Calismada kullanilan yontemler; literatiir taramasi, dokiiman analizi, saha arastirmasi
ve karsilastirmali kentsel ¢alismalardir.

Literatlir taramasi, sadece akademik calismalarda degil, yenilik¢i her alanda
bagvurulmasi gereken ilk adimlardan biridir. Bu siirecte, belirli bir konuda yaymlanmig
olabildigince ¢ok eserin derinlemesine ve sistematik olarak arastirilmasi ve belirlenmesi
olarak tanimlanmaktadir.

Gall vd. (1996), literatiir taramasinin;

e “Arastirma probleminin sinirlarinin tanimlanmasina,

¢ Yeni arastirma konular1 yakalanabilmesine,

e Daha Once denenmis fakat ise yaramayan yontemlerin elenmesine,

e Gelecek caligmalarin neler olabileceginin belirlenmesine,

e Kullanilabilecek yontemler agisindan fikir edinmesine”

katk1 sagladigini tespit etmistir.



Genel olarak amag, ¢aligmanin hangi baglamda yiiriiyeceginin ve 6zellikle siiregelen
calismalardan sentez yoluyla hangi bosluklarin doldurulmak {izere hedef alindiginin
gosterilmesidir. Literatiir taramasi yontemi kapsaminda, kentsel doniisiim kavramsal
cergevede ve yasal kapsamda derinlemesine literatiir taramas1 yapilarak kentsel doniigiime
yonelik ¢ikarimlarda bulunulmak amag¢lanmaktadir.

Dokiiman analizi, en genel anlamda arastirma verilerinin birincil kaynagindan ¢esitli
toplanmasi, gozden gecirilmesi, sorgulanmasi ve analizi olarak tanimlanabilen bilimsel bir
aragtirma yontemidir. Bu yontem, alan yazinda ¢cogunlukla diger arastirma ydntemlerinin
tamamlayicis1 olarak hizmet ederken, tek basma bir yontem olarak da kullanilmaktadir.
Dokiiman analizi yontemi kapsaminda, kentsel doniisiim siirecinin ele alinan uygulama
orneklerine yonelik dokiimanlar elde edilerek detayli olarak irdelenerek uygulamalarin
mevcut isleyisi irdelenmektedir.

Saha arastirmasi, yapilacak kentsel doniisiim gibi projeler i¢in incelenen konu ile
ilgili aktdrlerle dogrudan temasa dayali bir arastirma yontemidir. Oncelikli olarak ¢alisma
alan1 kapsaminda yer alan bireylerin degerleri, toplumsal siirecler ve adetleri anlamak ve
anlamlandirmak i¢in kullanilan saha arastirmasi, insanlari kendi dogal ortamlarinda
incelemeyi ve dogrudan bireylerle etkilesim kurmayi saglar. Saha arastirmasi yontemi
kapsaminda uygulama 6rneklerinin doniisiim siirecine yonelik arastirmalar yapilmistir. S6z
konusu caligmada kullanilan en 6nemli yontem olan karsilastirmali kentsel caligmalar
yontemi kapsaminda ise secilen uygulama Ornekleri kentsel doniisiim siireci igin
tanimlanan agamalarda detayli olarak karsilagtirmalar yapilmaktadir.

Sehir ve Bolge Planlama mesleki disiplininde 6nemli bir yeri olan, mesleki anlamda
farkli bir alan imkani1 da sunan kentsel doniisiim uygulamalarina yoénelik, ilgili mesleki
anabilim dalinda dagilim modellerine yonelik ¢alismalarin az sayida bulundugu ve yeterli
olmadig1 goriilmektedir. Caligmanin amaci dogrultusunda kullanilan arastirma yontemleri
ile edinilen ¢ikarimlar sayesinde ve mesleki etik degerleri ¢er¢evesinde, kentsel doniigiim
alanlarinda dagilim modellerine yonelik olan bakis acilarina farklilik getirecek olup

stireclerin daha saglikli yonlendirilebilecegine olanak tantyacaktir.



2. KENTSEL DONUSUMDE KAVRAMSAL CERCEVE VE YASAL
KAPSAM

2.1. Kentsel Doniisiimde Kavramsal Cerceve

Kentsel doniisiim, kavramsal cerceve kapsaminda incelenerek kentsel doniisiim
kavraminin tanimi, amaci, uygulama yontemleri, doniisiimiin boyutlar1 ve uygulama

alanlariin ele alinmasi1 amaglanmaktadir.

2.1.1. Kentsel Doniisiim Kavrami ve Amaci

Kentlerin olusum siireglerinin yaninda, kentler tarihte dogal olaylar ve savaslar gibi
sebeplerle ozellikle fiziksel yikimlara maruz kalmistir. Bu da siire¢ icerisinde kentlerin
dontisimlerini beraberinde getirmektedir. Bu cergcevede yapt yogunluklarinin kentsel
alanlarda olmasi1 dogal ve/veya dogal olmayan gerekgelerle bu alanlarda yenilenmeye
gidilmesi gerektigini ortaya koymaktadir. Bu cercevede doniisiimiin gerekgelerine bagh
olarak Ozellikle kentlerde yasanan bu siirecte dikkate alinarak “kentsel doniisiim”
kavraminin literatiirdeki tanimlarinin irdelenmesi gerekmektedir.

Ersoy’un (2012) kentsel doniisiimii temel konusu itibariyle 6zetleyerek “Kentsel
doniisiim, en basit anlamiyla, kentsel alanlarin var olan durumundan bagka bir bigime
girmesi, bagka bir durum almasidir.” seklinde ifade etmektedir. Bu tanim ile aslinda
doniisiimiin tiim boyutlarinin sonuglari itibariyle genel olarak ele alindig1 da sdylenebilir.

Donnison'a (1993) gore ise, “kentsel doniisiim, kentsel ¢okiintii alanlarinda
yogunlasan sorunlari esgiidiimlii bir bicimde ¢oziimlemek i¢in ortaya konulan yeni yol ve
yontemlerdir.” tanimiyla, kentsel doniisimde daha c¢ok ¢Okiintii alanlarina vurgu
yapilmakta olup, daha ¢ok kentsel doniisiimiin fiziksel boyutuna dikkat ¢ekmektedir.
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Rusen Keles’e (2008) gore ise kentsel doniisiim; “... gecekondu boélgeleri, yiiksek
yogunluklu kacak yapilarin oldugu alanlar, dogal yikim riski yiiksek alanlar, kent
merkezlerindeki ¢okiintii alanlariyla, tarihsel kent merkezleri ve ekonomik Omriinii
tamamlamig goriinen kent alanlaridir.” Keles’in taniminda ise yine ¢okiintii alanlari ile
fiziksel boyut ele alinirken, ayn1 zamanda yapilasmanin yasal boyutuna da degindigi géze

carpmaktadir.



Sénmez (2005) tarafindan kentsel doniisiim; “Kentin sorunlarinin ekonomik,
toplumsal ve mekansal anlamda ¢oziilmesi amaciyla gergeklestirilen miidahaleleri igeren
stire¢ olarak adlandirilmaktadir. (Sonmez, 2005’den aktaran Sezer, 2008)” seklinde
tanimlanmaktadir.

Roberts’e (2000) gore ise yitirilen bir ekonomik etkinligin yeniden canlandirilmasi,
islemeyen toplumsal islevlerin yeniden isler hale getirilmesi, kentsel doniisiim projelerinin
temel hedeflerinden biridir. Toplumsal dislanmanin yasandigi alanlarda toplumsal
biitlinlesmenin saglanmas1 ve c¢evresel dengenin kayboldugu bdlgelerde bu dengenin
yeniden kurulmasi, kentsel doniisiimiin 6nemli amaglar1 arasinda yer alir. Bu siiregler,
ekonomik, sosyal ve ¢evresel siirdiiriilebilirligi tesvik ederek sehirlerin yasam kalitesini
artirmay1 hedeflemektedir.

Sonmez (2005) ve Roberts (2000) tarafindan yapilan tanimlara bakildiginda ise
kentsel doniisiim sadece fiziksel boyutu disinda ekonomik ve sosyal boyutlarinin da oldugu
belirtilerek kentsel doniisiimiin ¢ok boyutluluguna vurgu yapildig: goriilmektedir.

Kelime anlami olarak ise “doniistim” Tiirk Dil Kurumu Tiirkge Sozliigiinde “bir
durumdan bagka bir bicime gecme; sekil degistirme, tahavviil, transformasyon (URL-2,
2024)” seklinde tanimlanirken, “kentsel dontisim” ise Tirk Dil Kurumu Tiirkge
Sozliigiinde “Kentin imar planina uymayan veya dayaniksiz olan binalarin yikilip yerine
yeni toplu yerlesim alanlarmin yapilmasi (URL-2, 2024)” olarak tanimlanmistir. Fakat
kentsel doniisiimii, konunun ilgilileri tarafindan yapilan tanimlarda da goriildiigii {izere
sadece imar planina uymayan veya dayaniksiz yapilagsmalar olarak tanimlayarak
sinirlandiramayiz.

Ersoy’a (2012) gore kentsel donilisiim, mevcut kentsel alanlarin ekonomik,
toplumsal, fiziksel ve g¢evresel kosullarini iyilestirmek amaciyla kapsamli ve biitiinlesik
stratejiler igeren bir siirectir. Bu siire¢, ¢okme ve bozulma yasayan veya savas ve dogal
olaylar sonucu tahrip olan kentsel mekanlarin yeniden canlandirilmasini hedeflemektedir.
Kentsel dontisiim, yeni kentsel alanlarin planlanmasindan ziyade, mevcut kentsel alanlarin
planlanmasi1 ve yonetimiyle ilgilidir

En kapsamli tanim Melih Ersoy’un (2012) yaptigi tanim gibi goriilse de s6z konusu
bu tanimda da mekanin tekrar gelistirilme ihtiyacina yonelik sadece ¢okme, bozulma olan
veya savas, dogal olaylar nedeniyle olusan tahripler gibi sebeplere dayandirilmasi yeterli
degildir. Kentsel dontigiimiin ¢ok farkli boyutlarinin oldugu bu nedenle sebeplerinin de

farkliliklar gosterdigi unutulmamalidir. Ayrica diger tanimlardan farkli olarak mekéanin



tim boyutlartyla kapsamli ve biitiinlesik bir yaklagimla ele alinarak uygulamalarin
yapilmasi gerekliligi vurgulanmistir.

Kentsel doniisim kavramima dair yapilmis farkli tanimlar irdelendiginde,
uygulamanin amacina ve igerigine gore degisiklik gostermesi sebebiyle birgok farkli
bicimlerde tanimlara rastlamak miimkiindiir. Tanimlarin genel olarak kendi igerisinde
farkl yerlere vurgu yaptiklar1 gézlenmektedir.

Kentsel donilisimiin amaci ise tanimlardan da anlasilacagi iizere uygulama
sebeplerine gore farklilasmaktadir. Biitin bu tanimlamalarda sonra genel olarak kentsel
doniisiim amaci; bir¢ok farkli sebepten dolayr uygulama alanimnin, yerel diizeyde sosyal
veya fiziksel dokusu dikkate alinarak, meslek disiplini geregi alanin duydugu tiim
ihtiyaclarin kamu yarar1 c¢ercevesinde karsilandigi, kentsel yasam kalitesinin arttirildigs,
alanin kendi i¢inde, kent biitiiniinde ve yakin c¢evresi kapsaminda biitiinlesik olarak ele

alinarak farkli kapsamlarda ve yontemlerde diizenlenmesi olarak tanimlanabilir.

2.1.2. Kentsel Doniisiimiin Nedenleri

Kentsel doniisiim, kavramsal olarak incelendiginde fakli birgok tanimi oldugu ve bu
tanimlar tizerinden nedenleri de sorgulandiginda kendi i¢inde ¢esitlenerek farklilasabildigi
goriilmektedir. Kentsel Doniisiimiin nedenleri uygulama alani 6zelinde ¢esitlenmekte;

e Artan niifus ile niifusun ihtiyaci olan altyapinin (sosyal donati, ulasim vb.)
karsilanamamas,

e Ekonomik veya teknolojik gelismeler ¢ergevesinde siirdiiriilebilirlik agisindan
mevcut yapinin degisim ihtiyact duymast,

e Fiziksel eskime, gecekondu, kagak yapilasma ve olast dogal olaylar veya
savaslar sebebiyle yap1 stokunun riskli goriilmesi,

e Yapilan farkli uygulamalar nedeniyle, yasayan niifusun bolgeyi terk etmesi
sebebiyle olusan fiziksel ¢Okiintii,

e Ulusal veya yerel diizeyde yapilan farkli uygulamalar neticesinde sosyal
yapmin yakin ¢evre ile biitiinlesememesi veya giivenlik sorunu teskil etmesi
sebebiyle olusan sosyal ¢okiintii alanlari,

e Mevcut yapilasmanin, dogal sartlar nedeniyle zemin yapisi/6zellikleri

acisindan fiziksel yapiya yonelik risk teskil etmesi,
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e Ogzellikle tarihi dokularda yasal ger¢evede var olan kisitlamalar1 nedeniyle
fiziksel dokunun bakimsiz kalmasi,

seklinde siralanabilir.

Kentsel doniistim nedenleri yukaridaki gibi siralanmis olsa da demografik ve fiziksel
faktorler olmak tizere iki baglikta ayrica siniflandirilarak detaylandirilmaktadir.

Demografik faktorler; hizli niifus artisi, asir1 gé¢ alma veya verme, degisen niifus
dokusu, niifusun yogunlugu veya niifusun mekansal olarak orantisiz dagilimi olarak
ozetlenebilir. Ozellikle niifus artis1, yogunlugu ve orantisiz dagilimi gibi durumlar kentin
kapasiteyi karsilayacak diizeyde gelisim gosterememesi durumuna neden olarak
goriilmektedir. Azalan niifus yogunlugu devaminda yapi stokunun da bakimsiz kalarak
eskimesi nedenlerle doniisiime gerek duyulabilir. Ayrica degisen niifus dokusu farkli
kiltiirlerin uyumuna ve degisen ihtiyaclari nedeniyle de doniisiimiin bir ara¢ olarak
kullanilabilir.

Fiziksel Faktorler; carpik yapilagsmis, bakimsiz kalan, insai yil1 bakimindan émriinii
tamamlamig, deprem yonetmelikleri degisimiyle miihendislik proje ¢ozlimlerindeki
farklilasma, siiregte denetimsiz yapilasan, insai donemi itibariyle gegerli yasal
diizenlemeler ¢ercevesinde risklere karsi dayaniksiz, zemin itibariyle sikintili yap1 stoklar
gibi durumlar kentsel doniisiime sebep olusturmaktadir. S6z konusu durumlar dogrudan
yapisal anlamda risk barindirmakta oldugundan can kaybi ihtimali de gbz Oniinde
bulunduruldugunda 6ncelikli neden durumunda olmaktadir. Bu nedenle fiziksel faktorler
kentsel doniisiim adia en temel nedenler oldugu sdylenebilir. Ayrica fiziksel faktorler,
kentlerin degisen teknolojik gelismelere ayak uydurma, ekonomik agidan kiiresellesen
diinyada ulusal veya uluslararas: diizeyde siirdiiriilebilir hale gelebilmek adina ihtiyag
duyulan farkli ol¢eklerdeki yatirimlar veya gelismis diizeyinde ulasim aglar1 gibi
ihtiyaglara neden oldugundan doniisiime neden olabilmektedir.

Tiim bunlarin yaninda doniisiimii gerektiren nedenler her anlamda uygulamada
karsiliklarint bulamamaktadirlar. Kentsel doniisiimde uygulamalar goz oniine alindiginda
s0z konusu yap1 stogu agisindan risk barindiran nedenler doniisiimiin temel nedeni
olmaktan cok yasal ¢ercevede sebebiyle ara¢ olarak kullanilir hale geldigi de sdylenebilir.
Giliniimiizde bu anlamda ozellikle yatinmcilarin kazang elde etme amaci doniisiimlerde
biiyilk rol oynamaktadir. Dontisiimleri gegeklestirmeye yonelik ekonomik boyutlarin
olusturulmasinin, planlanmasinin, genelde yaygin olan rant amaghi doniigsiimlerle

karistirilmamasi gerekmektedir.
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Kentsel doniisiime yonelik belirlenen nedenler, ekonomik kazancin &ncelikli
olmadigi, donemlerin ihtiyaglarina ve/veya onceligine gore degisiklikler gostermektedir.
Bunda da tilkelerin kentsel gelismislik diizeyleri, savaslar veya dogal olaylar gibi faktorler
ozellikle etkili olmaktadir. Bu kapsamda kentsel doniisiimiin diinyada ve Tiirkiye’de

gelisim siireci detayli olarak ele alinmaktadir.

2.1.3. Kentsel Doniisiim Uygulama Yontemleri

Kentsel doniisiime yonelik tanimlarda ve nedenlerinde segilen alanlarin 6zelinde
farklilagirken, uygulama yontemleri de yine alanlar 6zelinde farklilasmaktadir. Buna bagh
olarak doniistimiin yapilacagi alanda yerelin 6zelliklerine ve taleplerine bagli olarak da
uygulama yontemleri yonlendirmekte ve idarenin yaklasimia gore farklilagtirmaktadir.
Uygulama yontemleri kapsaminda; (a) kentsel yenileme, (b) kentsel koruma, (c) yeniden
canlandirma, (d) soylulastirma, (e) kentsel yeniden gelistirme, (f) kentsel iyilestirme-

sagliklastirma, (g) diizenleme ve (h) tazeleme-parlatma yontemleri yer almaktadir.

Kentsel Yenileme (Urban Renewal)

Alp’e (2005) gore kentsel yenileme, Endiistri Devrimi ve II. Diinya Savasi
sonrasinda Avrupa kentlerinde mekansal yenileme, iyilestirme ve sagliklastirma
politikalar1 cergevesinde, kentsel cokiintii alanlar1 ve sagliksiz yerlesimlerin yeniden
kentsel yasama kazandirilmasint amaglayan bir siire¢ olup 1950'li ve 19601 yillardan
itibaren 6nem kazanmaya baglamstir.

Kentsel yenileme farkli kaynaklarda direkt “yenileme (renewal)” olarak da
ge¢mektedir. Keles’e (2021) gore yenileme, yerlesme diizeni ve mevcut yapilarin saglik
kosullarinin iyilestirilmesinin miimkiin olmadig1 alanlarda, yapilarin tiimiiniin veya bir
boliimiiniin kaldirilarak yeniden inga edilme siireci olarak tanimlanmaktadir.

Unal ve Duyguluer’e (1998) gore kamu girisimi veya destegiyle, yoksul bdlgelerin
iyilestirilmesi, yapilarin korunmasi ve iyilestirilmesi, daha iyi barinma, c¢alisma ve
dinlenme olanaklarinin saglanmasi amaciyla, yerel planlar dogrultusunda, kentlerin/kent
merkezlerinin tamaminin veya bir kisminin modern kosullara uygun hale getirilmesi
seklinde amaglariyla birlikte de tanimlandig1 goriilmektedir.

Tekeli’ye (2003) gore ise, toplumdaki diren¢ mekanizmalari, mevcut dokunun

yikilarak yerine yenisinin insa edilmesini zorlastirmaktadir. Ancak, en radikal doniisiim
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bicimi olan kentsel yenileme, bazen kaginilmaz olarak en net ¢oziim haline
gelebilmektedir.

Ornek verilecek olursa, kentsel ¢okiintii alanlarinda mevcut rantin azalmasi
devaminda bu alanlardaki yapilarmm yikilip mevcut yapilasma kosullarinca yeniden
yapilmasi karlt bir yatirnm da olmasi sebebiyle tercih edilebilmektedir. Ancak bu ¢okiintii
alanlarinda yasamsal fonksiyonlarin kotiillesmesi ve kentsel hayat adina risk barindirmast,
kentsel yenileme uygulamalarini da devaminda getirmektedir.

Roberts’e (2000) gore ise kentsel yenileme, mekanin ekonomik, fiziksel, ¢evresel ve
sosyal durumu go6z Oniline alinarak, kentin problemlerini ¢ézme ve gelisimine yonelik
olarak gelistirilen ¢6ziim ve eylem planinin olusturulmasi siirecidir.

Kentsel yenileme, s6z konusu baslikta 6nemli bir konuma sahip olup bir¢ok farkli
tanima yer verilmis olsa da 6zellikle Tiirkiye’de yapilan tanimlarin genelinde vurgu, yik-
yeniden yap ile iliskilendirildigi goriilmektedir. Bunda tarihte ilgili donemlerde yapilan
uygulamalarin payr oldugu soOylenebilir. Ciinkii genelde girisilen biliylikk doniisim

projelerinde s6z konusu bu yontemin temelde ele alindig1 sdylenebilir.

Kentsel Koruma (Urban Conservation)

Keles’e (2021) gore kentsel koruma kentlerdeki cag bilimsel ve yapi tasarcilik
degerleri yliksek yapitlar, anitlar ve doga giizelliklerinin, mevcut ve gelecekteki kusaklar
tarafindan korunabilmesi i¢in her tiirlii yikici, saldirgan ve zararli eylemlere kars1 giivence
altina alinmasidir.

Keles’in (2021) doniisiime yonelik diger bir tanimlamasinda, tarthsel mimari ve
kiiltiirel deger tasiyan bdlgelerin korunmasina dikkat ¢ekilirken, Ustiin’e (2009) gére ise
kentsel koruma; “Kiiltiirel, dogal ve tarihi varliklarin yasal diizenleme gergevesinde
muhafaza edilmesi, tarihi ¢evreyi korumanin amaci tarihi yerlesmenin yok olmaktan
kurtarilmasini1 ve bu mirasin giiniimiiz yasam ile biitiinlestirilmesidir” (Ustiin, 2009’dan
aktaran Polat, 2017; 44).

Bir bagka tanimda Goriinen ve Kara’ya (2010) gore ise; kentsel koruma, toplumun
gecmis sosyal ve ekonomik kosullarini, kiiltiirel degerlerini yansitan fiziksel yapinin,
degisim ve gelisimler nedeniyle yok olmasini engellemeyi, kentsel dokunun c¢agdas
yasamla uyumlu hale getirilmesini ve kiiltiirel varliklarin topluma faydali, ekonomik ve

islevsel kosullarla sagliklagtirilmasini amaglayan bir siiregtir.
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Kentsel korumaya yonelik tanimlar irdelendiginde; koruma kavrami kapsaminda
korunacak yap1 veya bolgelerin gilinliikk yasam, yakin c¢evre ile biitiinlestirilerek
stirdiiriilebilir bir siirecin saglanmasinin da vurgulandigi gorilmektedir. Koruma kavrami
kendi i¢inde iki temel amaci1 bulunmakta ve bunlar1 yerele gére ayr1 ayr1 ya da birlikte de
ele alinabilecegi goriilmektedir.

Ilk amag-ydntem alanin veya yapmin oldugu gibi korunmas iken ikincisi ise sinirl
degisimle 6zgiinliigiin korundugu, 6zellikle fiziksel iyilestirmelerin veya islevlendirmeler

yapilarak kentsel yagsamin bir parcas1 haline getirilmesidir.

Kentsel Yeniden Canlandirma (Urban Revitalization)

Keles’e (2000) gore kentsel canlandirmaya, yapilarin 6zgiin islevlerini-degerlerini
kaybetmeleri veya azalmalar1 durumunda ihtiya¢ duyulmaktadir. Tekeli’ye (2011) gore ise
fiziksel yapinin sagliklastirilmasinin yaninda alandaki ekonomik faaliyetlerin de
canlandirilmasi gerekiyorsa uygulama yontemi olarak kentsel canlandirmanin ele alinmasi
gerektigini vurgulamaktadir.

S6z konusu uygulama yoOntemi tanimlanacak olursa; “Yeniden canlanma-
canlandirma (revival-revitalization), sosyo-kiiltiirel, ekonomik ya da fiziksel agidan bir
¢Okiintii siireci yagamakta olan kentsel alan parcalarinin, ¢cokiintiiye neden olan faktorlerin
ortadan kaldirilmasi veya degistirilmesi sonucu, o alanin tekrar hayata dondiiriilmesi,
canlandiriimasidir (Ozden, 2008:257).”

Ayrica Queiros’a (2010) gore kentsel yeniden canlandirma, yaklagimlarinin ortak
hedefi, sehirlerin yagsam standartlarini artirmak, yoksulluk ve sosyal diglanmay1 azaltmak,
sosyal uyumu ve isgiicli ile entegrasyonu tesvik etmek ve kentsel kamu hizmetlerinde
esitsizlikleri gidermektir. Tanimindan da anlasilacag: lizere kentsel canlandirmanin kendi
icerisinde farkli yaklagimlarinin da oldugu vurgulanmastir.

Queiros’in (2010) kismen degindigi ve Clay’in (1979) da direkt olarak belirttigi
lizere yeniden canlandirmanin i¢inde barindirdigi yaklasimlardan biri de soylulagtirma
(gentrification)’dir.

Giiniimiizde o6zellikle kent icinde kalmis veya terkedilmis eski sanayi yapilarinin
veya bolgelerinin  kent yasamina dahil edilecek bi¢imlerde iyilestirilmesi ve
islevlendirilmesi kentsel yeniden canlandirma kapsamindaki uygulamalara 6rnek olarak

verilebilir.
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Soylulagtirma (Gentrification)

Soylulastirma, daha c¢ok kentsel ¢Okiintii alanlarinda gerceklestirilmekte ve soz
konusu bu alanlardaki kentlinin sinif atlamasinin amag edinildigi bir yontemdir ve “Sosyal
ve kiiltlirel agidan bozulmus, ¢okiintiiye ugramis toplumun degerleriyle celisen yasam
alanlarinin ayn1 zamanda fiziksel olarak da ¢agdas yasamin gerisinde kalmis olan alanlarda
soysal yapinin 1slah edilmesidir (Ustiin, 2009).” tanimlarina bakildiginda sinif degisiminin
direkt olarak amag edinildigine dikkat ¢ekilmektedir.

Ancak farkli kaynaklarda bu donilisiim uygulamalarinin bir sonucu olarak da
goriilmektedir. Sonug¢ olarak goriilen tanimlarda ise sebep olarak oOzellikle Tiirkiye’de
tarihi ¢evrelerde ve kent merkezlerinde yer alan kentsel ¢okiintii alanlarindaki kentsel
doniisiim uygulamalar1 gosterilmektedir.

Karaman’a (2006) gore soylulastirma, konut pazarindaki degisimlerin etkisiyle,
kentsel dontisiim stirecinde diisiik gelirli kesimlerin yasadigi bolgelerde, orta ve yiiksek
gelir gruplarinin yerlesmeye baglamasiyla ortaya cikan bir kentsel dinamik olarak
tanmimlanir. Bu siireg, konut pazarindaki degisimlerin etkisiyle gergeklesmesi ve tarihi kent
merkezleri i¢indeki alanlarin mekansal ve sinifsal degisimini ifade etmektedir. Bu eski kent
merkezlerindeki alanlarda yer alan yapilarin yenilenmesi ve/veya yikilip yeniden yapilmasi
ile kentsel mekanin miilkiyet degerlerinde bir artisa yol acarak piyasadaki el
degistirmelerinin dayatildigi bir siire¢ seklinde yasanmaktadir (Ergun, 2011; 63). Bu
aciklamalardan da goriildiigii lizere soylulastirmanin bir amag¢ veya sonugtan ¢ok siireg
olarak tanimlandig1 goriilmektedir.

Hall’a (1998) gore soylulastirma sosyo-ekonomik yenileme olarak tanimlanmakta
olup siirecte orta ve orta-list gelir grubunun alt gelir gruplarinin yerini alarak kéhnemis
bolgeleri fiziksel, sosyo-ekonomik ve cevresel olarak iyilestirmeyi hedeflemektedir. Bu
yaklagim diger tanimlardan farkli olarak simif degisimi sebep goriilerek kentsel gelismeyi
de beraberinde getirecegi belirtilmektedir.

S6z konusu bu degisimde Ozellikle doniisiim uygulamalarina, kentlerde degisen
sanayi yapisi-konumu ve is imkanlarinin sebep olmasi ile devaminda beyaz yakalilar ve
teknik iscilerden yeni sosyal siniflarin olusmasi soylulastirmanin temelini olusturdugu
sOylenebilir. Soylulastirma sonug olarak temelinde bir sosyal sinif degisimi barindirmasi
nedeniyle 6zellikle yerelde de fiziksel veya sosyal anlamda ayrigsmalara sebep olmasi bilim
adamlar1 tarafindan da en cok tartisilan kentsel doniisiim uygulama yontemi olmasi

sonucunu dogurmustur.
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Sonug¢ olarak soylulastirma temelinde yiiksek gelirli niifusun giidiilen politikalar

sonucu diisiik gelirli niifusun yerini almasi1 olarak tanimlanabilir.

Kentsel Yeniden Gelistirme (Redevelopment)

Keles’e (2021) gore kentsel yeniden gelistirme; "Ekonomik ve yapisal 6zellikleri,
tyilestirilmesine olanak vermeyecek ol¢iide kotiilesmis olan yoksul konutlariin yikilmasi
ve bunlarin olusturdugu kentsel alanlarin yeni bir tasarlama, diizeni i¢inde baymdirilmasi
(Keles, 2021; 145)” olarak tamimlamaktadir. Bunun temel amaci; “siirlar1 6nceden
belirlenen kentsel alanlarda hem yapilarin hem de alanin bir biitiin olarak yitirmis olduklar
ekonomik ve toplumsal degerleriyle fiziksel dl¢ilinlerine kavusturulmasidir (Keles, 2000;
298)” seklinde ifade etmektedir

Okumus’a (2014) gore; yeniden gelistirme kentsel alanlarda uzun siireli ekonomik ve
fiziksel bozulmanin yasandigi durumlarda, onarilamayacak durumda olan binalarin
yikilmas1 ve bu alanlarin ekonomik ve yapisal 6zelliklerini iyilestirerek yeniden tasarlanip
insa edilmesidir.

“Iyilestirilmesi miimkiin olmayan, ekonomik ve fiziksel dmriinii tamamlamis sinirlari
belirlenen alt gelir grubunun sahip oldugu yapilarin veya alanlarin yikilarak yeni bir tasari
ile biitiinciil bir bakis acgis1 ile ekonomik, toplumsal ve fizik mekan kalitesinin yeniden
kazandirilmasidir. (Efe, 2023; 17)” taniminda ise 6zellikle alan veya yapilarin alt gelir
grubuna ait oldugu vurgulanmaktadir.

Kentsel yeniden gelistirme yontemi alanin temizlenmesinin ardindan yeni yapilarin
yapimini barindirmasi sebebi ile siire¢ baglaminda kapsamli bir yontem olup yiiksek
maliyet gerektirmektedir. Bu durum elestirileri beraberinde getirmesine ragmen doniisiim
yontemleri arasinda sik¢a bagvuruldugu sdylenebilir.

Ayrica yeniden gelistirmenin doniistime yonelik daha saglikli kentsel yasam alanlari
olusturmak adina kapsamli yikim ve yeni yapilagsmalar igermesi sebebiyle bazi kesimler
tarafindan gegmise yonelik izlerinde silindigine dair elestirileri de beraberinde

getirmektedir.

Alansal Temizleme (Urban Clearance)
Alansal temizleme kentsel gelisim siireci icerisinde bir sekilde eskiyen veya
kohnelesen kentsel alanlarda iyilestirme yonteminin de yeterli olamayacagi durumlarda

mevcut dokunun yerine yeni yasanilabilir bir kentsel alan olusturulmasidir. Alansal



16

temizleme siirecinde ise ara¢ olarak kullanilan yasal yontem de kamulagtirma olarak kabul
gormektedir.

Diacon’a (1991) gore ise alansal temizleme yonteminin uygulanabilmesi i¢i bazi
sartlarin gergceklesmesi gerekmektedir:

-Kentsel mekanda yasanilabilir olmayan yapilagmalarin yer almasi,

-Mevcut planlama siirecinin saglikli gerceklesmemesi sebebiyle kentlilerin yasam
standartlarinin diismesi,

-Kentsel mekanda yasami tehlikeye atacak boyutta yapilarin yer almasi,

-Mevcut alanda tasinma durumunda kalacak olanlara yeni yerlesim alanlarinin
gosterilmesi,

-Yeterli kaynagin bulunmasi.

Ozetle kentsel yasam adina giivenligin ve insan saghiginimn tehlikeye girdigi kentsel
cokiintii alanlarinin yikilarak tekrar inga edilmesi olarak da tanimlanabilir.

Alansal temizleme farkli kaynaklarda karsimiza direkt “temizleme” olarak da
cikmaktadir. Keles’e (2021) gore temizleme; “Yoksul konutlarindan olusan alanlarin ya da
bu yerlerdeki yapilarin sagliga aykir niteliklerinin giderilmesi” olarak tanimlanmaktadir.

Farkli kaynaklarda temizlemeyi; modelin uygulanma amac1 olarak, sosyo-ekonomik
durumu koétii, diisiik gelirli gruplarin yasadigi 6zellikle de gecekondu gibi bolgelerdeki
yapilarin kentsel yasam kalitelerinin iyilestirilmesi olarak agiklamaktadir.

Temizleme olarak tanimlara bakildiginda ise alansal temizlemeden farkli olarak
ozellikle temizleme de diisiik gelirli gruplarin yasadigi alanlar vurgulanirken alansal

temizlemede ise k6hnelesmis, ¢cokiintiiye ugramis kentsel alanlara vurgu yapilmaktadir.

Kentsel Iyilestirme - Sagliklagtirma (Urban Rehabilitation)

Kentsel lyilestirme-Sagliklastirma (Rehabilitation) kavramlar1 kaynaklarda farkl
basliklarda ele alinmaktadir. Beraber ele alindiklar1 gibi, sadece ‘Iyilestirme’ veya sadece
‘Sagliklastirma’ olarak ele alinan ¢aligmalarda bulunmaktadir. S6z konusu yaklasgim alanin
rehabilite edilmesi ve esenlestirme olarak da ele alinmaktadir.

Kentsel iyilestirme Keles’e (2021) gore bir yerlesim yerinin tamamin1 veya belirli bir
boliimiinii, islevlerini etkin bir sekilde yerine getirememe durumundan kurtararak, 6zellikle
yasanabilir ozelliklerini yitirmis ve eskiyen koruma alanlarinm1 daha kullanilabilir hale

getirmektir.
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Aciklamadan da goriilecegi iizere sadece kentsel iyilestirme olarak ele alinan
kaynaklarda yontem, fiziksel dokunun tamamiyla yikilmasini engellemekte, belirli
miidahaleler ile kentsel yasam kalitesinin iyilestirilmesi ongoriilmektedir. S6z konusu
yontemin uygulama bi¢imlerinde yeniden canlandirma, 1slah veya imardan da
bahsedilmektedir. Bir¢ok uygulama yonteminde goriildiigii lizere alandaki yapilarin
timiiyle yikilip yeniden yapilmasini ekonomik maliyeti ve sosyal degisimi alanin
tyilestirilmesi gibi siirli miidahaleleri kapsayan bir yonteme gore c¢ok biiylk
sorumluluklar ve sorunlar1 da beraberinde getirmektedir.

Iyilestirme ve sagliklagtirmanin birlikte ele alindig1 kaynaklar irdelendiginde, Keles
(1998), “bozulmalarin, sagliksiz ve niteliksiz gelismelerin basladigi, ancak 6zgiin niteligini
heniiz kaybetmemis olan kent alaninin yeniden eski haline kavusmasi (Keles, 1998’ den
aktaran Acikga, 2019; 25-26)” olarak tanmimlanirken, Tekeli (2006) ise; “eskimis,
performansit diigmiis, alt yapilar1 yetersiz bir g¢evrenin performansini sinirli yatirimlarla
yeterli hale getirilmeye ¢alisilmasi (Tekeli, 2006’dan aktaran Ac¢ikga, 2019; 25-26)” olarak
tanimlanmaktadir.

Farkli tanimlarda (Ergun, 2004) sagliklastirma, iyilestirmeye dair yapilan
tanimlardan farkli olarak 6zellikle altyapi yoniiyle de yetersiz kalmis alanlara da dikkat
cekildigi goriilmektedir.

Sadece sagliklastirma olarak ele alinan kaynaklarda ise “eskiyen kentsel alanlarin
kismen yenilenerek tekrar kullanima agilmas1 (Efe, 2023; 17)” veya Ustiin’e (2009) gore
altyapt acisindan yetersiz ve kohnelesmis alanlarin smirli kaynaklar ile yenilenmesi
seklinde de tanimlanarak aslinda ¢ok da farklilasmadiklar1 gériilmektedir.

Sagliklastirma/lyilestirme &zet olarak ele almirsa alan dzelinde yeterli ise dncelikle
kullanilmast gereken uygulama yoOntemi olarak goriilmektedir. Ciinkii bu durumda
yapilasmalar bu nedenle de kentsel yasam bozuntuya ugramaya baslamaktadir. Kentsel
mekanin  Ozginliiglinli veya kentsel yasam anlaminda siirdiiriilebilirlik  imkanim
kaybetmeyecek durumda oldugunda s6z konusu yontemle yasamin eski haline miimkiin

mertebede getirilebilecegine inanilmaktadir.

Diizenleme (Improvement)
Keles’e (2021) gore “diizenleyim” adi altindaki taniminda “Bir kentin, kasabanin
tiimiiniin ya da bir yerlesim yerinin bir boliimiiniin kendiliginden gelismesine engel olmak,

bu gelismeye toplum yararina bir bigim vermek amaciyla, yerlesim yerin islevleriyle
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toprak kullanimini arasinda bir iliski kurmay1 6ngdren, gelecege doniik bir kamusal eylem
tird (Keles, 2021; 52).” olarak tanimlanmaktadir.

Solt’a (2019) gore diizenleme; kentin kendi kendine gelisimi yerine, eksiklerinin
tamamlanip, donat1 alanlar ile biitiinlestirilerek, rekreasyon alanlariyla birlikte planlanip
kamu yararina islevlendirilmesi olarak da tanimlanmaktadir.

S6z konusu yontem bir ¢esit kamusal eylem tiirli olarak goriilmektedir. Diizenleme
ile herhangi bir yerlesim alaninin kendiliginden gelisimine engel olunarak gelisimin
toplum yararina yonlendirilmesi ve bunu yaparken de arazi kullanim ile islevler arasinda

iligkilerin kurulmasi amaglanmaktadir.

Tazeleme-Parlatma (Refurbishment)
Tazeleme-Parlatma, daha ¢ok tarihi bdlgeleri ilgilendirmekte olup goriinimii
acisindan O6zgiin karakterini olusturan peyzaj 6geleri ve kent mobilyalar1 araciligi ile bu

bolgelerin canlandirilmasi amaglanmaktadir.

2.1.4. Kentsel Doniisiimiin Boyutlari

Kentsel donilisiim uygulamalari, sebepleri, siireci veya sonuglart itibari ile ¢ok cesitli
olup birbirlerinden bir¢ok konuda farklilagabilmektedirler. Bu da kentsel doniisiimiin
aslinda ¢ok boyutlu oldugunu ortaya koymaktadir. Kentsel doniisiim 6zet olarak dort temel
boyutta ele alinabilir. Bunlar sosyal, ekonomik, fiziksel ve yasal boyutlardir. Herhangi bir
donlisim uygulamast kapsaminda bu boyutlart ayri diisiiniilemez, tiim doniisiim
alanlarinda dontistimiin tim boyutlar1 birbirileri ile iligkilendirilerek dikkate alinmalidir.
Ozelikle yasal-yonetsel boyut kentsel doniisiimde yiiriitiiciiyi kisitlar1 ve imkanlar ile

belirlemesi sebebiyle diger ii¢ boyutu da birlikte yonlendirmesi gerekmektedir.

Sosyal Boyutu

Bir kentsel doniisiim projesinin uygulandigi alanda yasayan halkin sosyo-ekonomik
durumu; kentsel donilisiim projelerinin uygulama ydntem ve beklenen basarilarini
belirleyen ¢ok Onemli bir faktordiir. Kentsel doniisiimde sosyal boyut da daha ¢ok
uygulama alaninda mevcutta yasayan yerli halkin sosyo-ekonomik yapis1 dikkate
alimmaktadir. Yerli niifusun sosyo-ekonomik yapisi kentsel doniisiimiin tiim asamalarina

onemli Olciide etki etmektedir. Kentsel doniisiim alanlarinda yasayanlarin; miilkiyet
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sahipligi, hane halki biiyiikliigii, yasadigr konutun tipi, sosyallesme aligkanliklari, konut
ihtiyaci, komsuluk iligkileri, yasam alanina baglilii, mekansal aligkanliklar ve beklentiler
gibi birbirinden farkli degiskenler dikkate alinarak doniistim modelleri olusturulmalidir.
Doniisiim projelerinde etkilenenlerin doniisiim silirecine de katiliminin saglanmasi
stirecinde hizli ilerlemesi agisindan ¢ok dnemlidir.

Doniisiim alanindaki niifusun sosyal yapisi kadar dontisiim sonrasi direkt iliski i¢inde
olacak olan uygulama alan1 yakin ¢evresinin sosyal yapisi da dikkate alinmalidir.

Ayrica sosyo-ekonomik yapr kentsel donilisimde uygulanabilirlik agisindan
ekonomik sartlarin yaninda Onemli bir yer tutmaktadir. Donilisiim siirecinin dogru
yonetilebilmesi adina mevcut sosyal yapmin dogru sekilde ele alinmasi gerekmektedir.
Boylece uygulamanin saglikli bir sonuca ulagsmasi saglanarak farkli uygulamalara da 6rnek
teskil etmesi saglanir.

Sosyal boyutu genel olarak basliklara ayiracak olursak ise yerli niifusun egitim
durumu, ekonomik durumu, kiiltiirel yapisi, gelenek ve gorenekleri, biling diizeyi ve etnik
kokeni ana hatlarla da ecle alinabilir. Bu nedenle sosyal yapida da yerele 06zgii

diizenlemelerin dikkate alinmas1 gerekmektedir.

Fiziksel Boyutu

Kandaloglu’na (2012) gore kentsel doniisiimiin fiziksel boyutu, planlama, mimari ve
miihendislik uygulamalarini igermektedir. Planlama, {ist 6lgekli planlara dayanarak kentsel
doniistim alanlarimi belirlemekte ve bu alanlarin sosyal ve ekonomik getirilerini tespit
etmektedir. Mimarlik, kentsel tasarim ve miihendislik projeleri ise, bu doniisiim siirecinde
mekansal sorunlarin c¢oziilmesini ve kente fiziksel anlamda deger kazandirilmasim
saglamaktadir. Kentsel doniisiim, bu baglamda hem mekansal diizenlemeleri hem de teknik
altyapiy1 kapsayan ¢ok yonlii bir siiregtir.

Kentsel alanlarin fiziksel goriinlimii, ¢evresel kalitesi, kentsel yasam kalitesinin
Oonemli bir gdstergesi olmasi sebebiyle doniisiimde fiziksel yenilemenin de kaginilmaz
olmasi, fiziksel boyutu doniigiimiin temel unsuru haline getirmektedir.

Kentsel doniistimiin fiziksel boyutunda daha genis bir agidan bakildiginda; kentsel
yasam alanlarinda 6zellikle fiziki 6mrii tiikenmis, kentsel yasamin sagligini tehdit eden
niteliksiz yap1 stoklarinin doniistiiriilerek yeni kentsel yasam alanlarinin olusturulmasi
kentsel cevrelerin ¢eperindeki tarimsal alanlarin imara agilmasinin da kismen Oniine

gecilmesine olanak tanimaktadir. Boylece yeni alanlarin imara agilmasindan ¢ok mevcut
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alanlarin doniisiimii hem fiziksel ag¢idan hem de ekonomik agidan kente fayda

saglamaktadir.

Ekonomik Boyut

Ekonomik boyut uygulama alanindaki is imkanlari, istihdam olanaklari, gelir
durumlar1 ve issizlik oranlar1 gibi konularin tespiti ile doniisiimiin bolgenin ihtiyaclar
Ozelinde diizenlenerek planlanmasin1 kapsamaktadir. Ancak ekonomik boyut bunlarin
yaninda 6zellikle doniisiimiin uygulanabilirligini dogrudan etkileyen en 6nemli unsur olan
finansman kaynaklarinin olusturulmasini da kapsamaktadir.

Kentsel doniisiimlerin siire¢ i¢inde hizla gergeklestirilebilmesi ve 6zellikle yiiklenici
ve hak sahiplerinin lehine bir siire¢ yonetimi gerceklestirilebilmesi adina finansman
kaynaklarinin olusturulmasi, yani doniisiimiin finans modeli ¢ok 6nemli yer kaplamaktadir.
Dontisiimiin  ekonomik boyutunda, o6zellikle bu anlamda yasal boyutunda sagladigi
kolayliklar veya kisitlar yer aldigindan doniisiimiin yasal ve ekonomik boyutu da
birbirinden ¢ok ayristirilamaz. Fiziksel boyut da yapilacak planlama, iiretilecek olan
bagimsiz birimler diisiiniildiigiinde ayr1 ele alinmasi diisiiniilemez.

(13

Dolaysi ile . uygulanacak kentsel doniisiimiin yaratacagi ekonomik degeri,
ekonomik boyutunu belirlemek, maliyet-fayda analizleri yapmak; kaynaklarin kamu - hak
sahibi - 6zel sektor arasinda dagilimini tayin etmek, basarili kentsel doniistimiin 6nemli bir
bilesenidir. Uygulandig1 alanda mekansal kaliteyi, yasama konforunu, toplumsal iligkileri
degistiren kentsel doniisiim projeleri uygulandigi alana bagl olarak diger alanlarin da
degerini degistirmektedir. Bu ¢ercevede deger yaratan, ¢evreyi degistiren kentsel doniistim
projelerinin olusturdugu degeri, adil bir sekilde boliistiiren kentsel doniisiim modellerine
gerek vardir. (Ulger, 2023; 153)”

Kentsel doniisim projelerinde; yerel yonetim, merkezi yonetim, &zel girisimin
yuriitiicliliglinde veya yer yer ortakliklarinda ger¢eklesmektedirler. Uygulamalarin biiyiik
maliyetleri gerektirmesi sebebiyle finansman agisindan maliyet-fayda analizlerinin dnemi
daha da artmaktadir. Ancak uygulama ile tiretilecek proje degeri ile ele alindiginda mevcut
durum ve imar planlart ile dretilen mimari projeler 1s1¢nda maliyetler
karsilanabilmektedir. Uygulama alanlar1 6zelinde mevcut durum sebebi ile doniistimiin
gerekmesine ragmen maliyetlerin karsilanamadigi durumlarda kentsel doniisiim siiregleri
askida kalabilmekte ve beklenen hizda ger¢eklesmemektedir. Hatta yer yer dontisiimlerin

hi¢ baslayamadigi veya siire¢ ig¢inde durduklari orneklerde goriilmektedir. Bu da tim
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aktorlerin biliylik magduriyetler yasamasint ve uygulamalarin 6zellikle ylriitiiciileri
acisindan kotli ornekler teskil etmesine sebep olmaktadirlar.

Ekonomik boyut kapsaminda ilgili yiiritiiciiler tarafindan uygulamalarin kedini
finanse edebilecek uygun modellerin olusturulmasi ¢ok Onemlidir. Ayrica doniisiime
yonelik mevcutta var olan kanunlar ¢ercevesinde uzlasiya da gidilebilmektedir. Uzlaginin
saglanamadig1 durumlarda (burada ekonomik boyutun yaninda fiziksel ve sosyal boyutta
onem kazaniyor) kamulastirma yolu ortaya ¢ikabilmektedir. Bu yaklasim maliyetlerin ¢ok
daha yiiksek olmasi sebebiyle, cogunlukla tercih edilmek istenmemektedir. Dolaysi ile
uygulanabilirlik agisindan da ele alindiginda kendini finanse edebilen uygulamalar daha

oncelikli hale gelmektedir.

Yasal-Yonetsel Boyutu

Kentsel doniisiimde yasal-yonetsel boyut, doniisiimde bircok asamaya yonelik
yetkileri, kisitlari, imkanlar1 tanimladigi veya tanimlamasi gerektiginden ¢ok Onemlidir.
Genel olarak, yasal ¢ergevede doniistime yonelik bircok yonlendirmeler yer almali ve bu
yasal diizenlemeler birbirleri ile oOrtiismeli, desteklemelidir. Donilisiim uygulamalarinda
ozellikle 1ilgili ytritiiclileri tarafindan s6z konusu eksiksiz oldugu varsayilan yasal
diizenlemeler c¢ercevesinde gerceklestirilmesi gerekmektedir. S6z konusu bu yasal
diizenlemelerin ayni1 zamanda, uygulanabilirlik agisindan biiyiik 6neme sahip olan kentsel
doniisiim modellerinin belirlenmesinde de yonlendirici olmasi1 beklenmektedir.

Uygulamalarda 06zellikle yonetsel agidan yetki karmasasinin olmasi veya yetki
paylasiminin  net tanimlanmamis olmasi uygulamalarin saglikli  yiiriitiilmesini
engellemektedir. Bu nedenle uygulamalarin basariya ulasabilmeleri agisindan yasal
cercevede tutarlilik biiylik onem tagimaktadir.

Kentsel doniisiimde yasal boyut iilkeden iilkeye degisiklikler gostermektedir. Bu
nedenle kentsel doniisiim agisindan genel bir yasal diizenlemeden bahsedilemez. Ancak
uygulamalarin ozellikle iilkesel boyutta yasal cer¢evede ele alinmasi uygulanabilirlik
acisindan siirecinde daha saglikli ilerlemesini saglamaktadir. Yasalar ile miilkiyet
tizerindeki uygulamalari, merkezi-yerel yonetimlerin rolleri, 6zel sektoriin payi, yerelde
halkin katilimi, hak sahipliginin ve bagimsiz birim niteliklerinin net bir sekilde

tanimlanmasi gibi doniisiime yonelik 6nemli sorunlarin ele alinmasi gerekmektedir.
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2.1.5. Kentsel Doniisiimiin Uygulama Alanlari

Kentsel doniistim alanlarini genel olarak zaman igerisinde hem fiziksel anlamda hem
de nitelik olarak degisime ugramig alanlar olmaktadir. Kentsel doniisiimiin
gerceklestirilecegi, ozellikle niteliklerinden kaynakli farklilasan uygulama alanlar1 farkli
uygulama bicimlerini de beraberinde getirir. Bu nedenle uygulama alanlarini; Kent
merkezleri, yasadis1 yapilasmis alanlar (Kagak Yapilagsmis Alanlar / Gecekondu Alanlari),
afet riskli veya afetten-savastan zarar gormiis alanlar ve genellikle kent gelisim siireciyle

birlikte kent merkezlerinde kalan KSS veya sanayi alanlar1 olarak siniflanabilir.

Kent Merkezleri

Keskinkiling’a (2008) gore insanlik tarihi boyunca, kentlerin en dinamik, kalabalik
ve cesitlilik gosteren alanlar1 olan merkezler, adeta bir beyin iglevi gorerek, toplumsal ve
sosyo-ekonomik degisimlerin ilk yasandigi ve bu degisimlerin mekana en hizli yansidig:
yerler olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bu merkezler, zamanla dontiserek kentsel yapinin ve sosyal
hayatin degisimlerine yon vermektedir.

Zamanla biiyliyen kentlerde yeni merkezlerin de olugsmasinin, kentlerin genellikle ilk
merkezi olan genellikle geleneksel tarihi dokusu igerisinde olup koruma statiisiinde de
olabilen bu alanlar yap1 stoku a¢isindan atil durumda kalabilmektedir. Bu gibi terk edilmis,
kohnemis kent merkezleri yenilenmeye ve birtakim diizenlemelere ihtiya¢ duymaktadir.

Sezer’e (2008) gore kent merkezleri, ¢ok fonksiyonlu ve dinamik bir sosyo-
ekonomik ve mekansal yapiya sahip olmalar1 nedeniyle kentsel gelisim siirecinin énemli
unsurlaridir. Kentlerin biiylimesi ve gelisimiyle birlikte bu alanlar, zamanla farkl
Ol¢eklerde ve boyutlarda nitelik kaybina ugrayabilirler. Bu durum, merkezi alanlarin
sosyo-ekonomik islevlerini ve mekansal 6zelliklerini yitirmelerine neden olabilir.

Kent merkezlerinde, plansiz yapilasma, ulasim(trafik) ve giivenlik problemlerinin
¢Oziimii, yliksek niifus yogunlugunun dengelenmesi, ¢evre ve giiriiltii kirliligi, fiziksel
olarak yipranmis tarihi yapt ve dokularin yenilenmesi ve donati yetersizliklerinin

giderilmesi gibi amaglarla dontisiim ihtiyac1 olusmaktadir.

Afet Riskli veya Afetten-Savastan Zarar Gormiis Alanlar
Ergun’a (2011) gore kentsel doniisiimiin Oncelikli eylem alanlarindan biri, savaslar

veya dogal olaylara bagli kentsel alanlarda olusan afetler sonrasi biiylik fiziksel ve
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sosyoekonomik tahribat yasayan kentsel alanlarin yenilenmesidir. Bu kapsamda, deprem,
sel, heyelan gibi dogal olaylar sonrasi olusan afetlerden zarar goren veya tehdit altindaki
bolgelerde cesitli miidahaleler gerekebilir.

Afetlerin yikic1 etkisinin goérmezden gelinemeyecegi sebebiyle bu etkiye karsi
onlemlerinde alinmasi gerekliligi herkesge kabul edilmektedir. Bu nedenle ile afet maruz
alanlarda, dogal olaylar sonrasinda olusan afet sonrasi yikilan alanlarda uygulanan ve afet
riski tastyip, sonrasi olusacak hasar1 azaltmaya yonelik uygulanan iki g¢esit doniisiim
miidahalesi yapilabilmektedir.

Gecmis yillarda herhangi bir miidahale i¢in s6z konusu afetin ger¢eklesmis olmast
sebep olustururken artik afetlerin riskleri nedeniyle muhtemel etkilerini azaltilmasina
yonelik kapsamli planlar hazirlanmaktadir.

Afetin niteligi, doniisiim adina yapilacak olan uygulamalar1 da farklilagtirmaktadir.
Taskin ihtimalinin yiiksek oldugu dere yataklarinin 1slah edilmesi, deprem riski bulunan
bolgelerde kacak yapilagsmalar, plansiz yapilagsmalar, gecekondu bolgeleri olmasi sebebiyle
afetin hasar riskini arttirdigindan riskli yapilarin iyilestirilmesi veya yikilarak yeniden
depreme dayanikli hale getirilmeleri gerekmektedir. Daha once dikkate alinmamasi
sebebiyle zemin agisindan problemli alanlardaki yerlesim alanlarinin da baska bolgelere
tasinmast veya zemin agisindan gerekli onlemlerinde alinarak yeniden yapimlar1 gibi

uygulamalar1 beraberinde getirmektedir.

Sanayi Alanlar1

KSS ve sanayi yapilar kentlerin zaman igerisinde biiyiimesi ile kent merkezlerinde
kalmaktalar. Bu alanlarin zamanla fonksiyonlarini1 kaybetmis olmasi veya gelisen teknoloji
ve yeni yer secim ihtiyaglariyla kent merkezlerini terk etmeye baslamistir. Islevini
kaybeden bu alanlar zamanla kohneleserek islevsiz kalmistir. Kent merkezinde yer alan ve
eski degerini kaybetmis bu alanlarin giinlimiiz sartlar1 geregi kentsel yasama
kazandirilmasi ihtiyacit dogmustur. Kent merkezlerinde kalan bu gibi sanayi yapilarinin yer
aldig1 arazilerin ¢ok yiiksek deger de olusu s6z konusu bu alanlarin daha etkin kullanimin
gerektirmektedir.

Bu alanlarda uygulanabilecek doniisiim yontemleri diisiintildiigiinde terk edilmis
sanayi alanlar islevlendirilerek kente geri kazandirilabilir. Ancak bu durumda endiistriyel
miras niteligi tastyan yapilarin korunarak etkilenecek niifus da dikkate alinarak kentsel

doniisim uygulamalar1  gergeklestirilmelidir. Bu nedenle s6z konusu yapilarin
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islevlendirilerek kentsel yasama kazandirilmasi hem sosyal hem fiziksel hem de ekonomik

acidan oldukga etkin ve yaygin bir yontem olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Yasadis1 Yapilasmis Alanlar

Ozellikle ge¢miste saptanamayan goglerin sonuglar olarak iilkelerin yasal kapsamda
konut saglayamamasi ile yasadisi konut {iretimlerine sebep olarak 6zellikle devlet arazileri
lizerinde yapilagmalarin artmasina sebep olunmustur. Plansiz gelisen bu alanlar, zamanla
niteliksiz, altyapr olanaklarindan yoksun ve sagliksiz kent pargalarina doniiserek
gecekondu alanlarint olusturmaktadir. Ayrica ge¢misten bugiline Ozellikle Tiirkiye’de
siklikla ¢ikarilan “imar aflar1”, “imar baris1” ile s6z konusu yapilagsmalar yasal kapsamda
insai acisindan da denetimsiz yapilmalarina karsin beraberinde daha da biiyiik
yapilagsmalar1 getirmistir.

Gog ile beraber olusan s6z konusu bu gecekondu boélgelerinin disinda, yapilasma
sartlarin1 g6z ardi eden kacak yapilagsmalar da bu aflar kapsaminda yine gérmezden
gelinmistir. Dolaysi ile bu alanlarin birgok af ile siire¢ i¢inde siirekli gormezden gelinmesi,
s0z konusu yapilagsmalarin niteliksiz ve plansiz gerceklesmesi, alanlarin zamanla iginde
bir¢cok kentsel sorunu barindiran ¢okiintli alanlar1 haline gelmesine sebep olmustur. Bu
nedenle kentsel yasamin sagliksiz bir hal aldig1 bu alanlarin fiziksel, ekonomik veya sosyal
acidan daha yasanilabilir kentsel alanlara doniistiiriilmesi amaciyla kentsel doniisiim
uygulamalar1 biiyiik 6nem arz etmektedir.

Caligma kapsaminda, kentsel donilisiimde kavramsal c¢erceve kapsaminda, kentsel
donilisiimiin amaci, yapilma nedenleri, uygulamada kullanilan yontemleri, farkli boyutlar
ve doniisiimiin uygulama alanlar1 irdelenmistir.

Kentsel dontigiim birgok farkli sebeplere dayandirilarak yapilabildiginden tanimi ve
amaglart da c¢okca ¢esitlenmektedir. Genel anlamda kentsel doniisiimiin amaci
tanimlanacak olursa; alanin yerel diizeyde sosyal veya fiziksel dokusu dikkate alinarak,
meslek disiplini geregi alanin duydugu tiim ihtiyaglarin kamu yarar1 ¢ergevesinde
karsilanmasi, kentsel yasam kalitesinin arttirilmasi, alanin kendi i¢inde, kent biitiiniinde ve
yakin ¢evresi kapsaminda biitiinlesik olarak ele alinarak farkli kapsamlarda ve yontemlerde
diizenlenmesi olarak agiklanabilir.

Kentsel doniisiimiin nedenleri ele alindiginda ise uygulama alan1 ve uygulamay1 ele
alan yiiriitiiciiler 6zelinde farklilagabilmektedir. Genel olarak fiziksel faktorler 6n plana

¢ikmakla birlikte, demografik faktorlerinde ¢ok biiyiikk 6nemi vardir. Donilistim nedenleri
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genel olarak ele alinacak olursa yapisal anlamda fiziksel eskime, kagak yapilasma,
zeminden veya dogal olaylara direngsiz olan bolgelerde olusan afetlerden kaynakli riskler,
demografik agidan degisim ile taleplerin degismesi veya fiziksel ¢okiintli alanlar1 olugsmasi
seklinde siralanabilir.

Kentsel doniisiimiin uygulama yontemleri ise doniistim alanlarinin yerelde 6zellikleri
ve donilisiimde edinilen amaclara gore farklilasmaktadir. Yapilan calismalar neticesinde
uygulama yontemlerinin farkli kaynaklarda farkli basliklarda yer aldig1 ve ayni anlama
gelen yontemlerinde farkli adlandirildiklart goriilmiistir. Uygulama yontemleri; kentsel
yenileme, kentsel koruma, kentsel yeniden canlandirma, soylulastirma, kentsel yeniden
gelistirme, kentsel iyilestirme-sagliklastirma, diizenleme ve tazeleme-parlatma olarak ele
alinmustir.

Kentsel doniisiim uygulamalari, sebepleri, siireci veya sonuglari itibari ile ¢ok ¢esitli
olup birbirlerinden bircok konuda farklilagmaktadirlar. Bu da devaminda kentsel
dontlisimiin  sosyal, ekonomik, fiziksel ve yasal basliklarda c¢ok boyutlu oldugunu
gostermektedir. Bu boyular doniisiim uygulamalarinda ayr1 diisiiniilemez, doniisiim alan1
ozelinde tiim boyutlar iliskilendirilerek ele alinmas1 gerekmektedir. Ozelikle yasal-yonetsel
boyut kentsel doniisiimde yliriitliciiyii, kisitlar1 ve imkanlar1 ile belirleyebilmesi sebebiyle
diger iic boyutu da birlikte yonlendirmesi gerekmektedir. Aksi durumda yliriitiiciiler
dontisiim alanlarinin belirlenmesinde, alanlardaki uygulama yontemlerine kadar bir¢ok
asamada yasal kapsamda bagimsiz olarak keyfi ya da ¢ikar amacgh kararlarin
verilebilmesine olanak tanimaktadir.

Kentsel doniisiimde uygulama alanlarinin se¢imi bambagka bir tartisma konusu
olmakla birlikte alanlarin belirlenmesinde genel anlamda en 6nemli kriterler, alandaki
riskin boyutu ile alanda doniisiimiin uygulanabilirligi olarak goriilebilir. Bu alanlar genel
olarak tanimlanacak olursa, zaman igerisinde fiziksel veya sosyal degisime ugramis veya
yakin ¢evresi geregi degisim gerektiren alanlar olarak da 6zetlenebilir. Bu alanlarin yerelde
farklilagmasi deginildigi lizere uygulama yontemlerinin de alanin kentsel doniisiim siirecini
etkilemektedir. S6z konusu bu uygulama alanlar1 genel olarak smiflandirilacak olursak
degisim karsisinda yetersiz kalan kent merkezleri, yasadisi yapilagsmis alanlar (kagak
yapilasmis alanlar / gecekondu alanlari), afet riskli veya afetten-savastan zarar gérmiis
alanlar ve genellikle kent icerisinde kalan sanayi alanlar1 olarak siniflanabilir.

Kentsel doniisiimde kavramsal cerceve kapsaminda, kentsel doniisiimiin amaci,

yapilma nedenleri, uygulamada kullanilan yontemleri, farkli boyutlar1 ve doniisiimiin
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uygulama alanlar1 irdelenerek yasal kapsamdan ve tarihsel gelisimden bagimsiz olarak

kentsel doniistim kavrami detayl olarak irdelenmistir.

2.2. Kentsel Doniisiimde Yasal Kapsam

Kentsel Doniistimde Yasal Cerceve kapsaminda tarihsel gelisim ve degisime neden
olan veya bunun bir sonucu olarak olusturulan Tiirkiye’deki yasal gerceve (Kanun’lar,

yonetmelikler, belgeler, tasarilar vs.) ele alinmaktadir.

2.2.1. ilk Yasal Diizenlemeler

Ilk yasal diizenlemeler daha ¢ok kent planlamasina yénelik diizenlemeler olup,
Tiurkiye Barolar Birligi Dergisi’nden (URL-1, 2024) de belirtildigi iizere, Osmanl
Déneminde yapilan Istanbul’un ilk énemli imar planim Moltke nin yaptig1 kentin mevcut
durumunu gosterir harita iizerine bir takim imar kararlar1 (binalarin ahsap yapilmamasi,
¢ikmaz sokak olusturulmamasi ve yol genisliklerinde minimum kosullarin belirlenmesi)
bulunmaktadir. Moltke planinin dénemin afeti olarak nitelendirebilecegimiz yanginlara
yonelik kararlarin daha c¢ok yer aldigi goriilmektedir. Osmanli Devleti’nin ilk imar
mevzuatt olarak gorillen 1848 tarihli Ebniye Nizamnamesi’ne de yol gosterdigi
sOylenebilir. 1864 tarihli Turuk ve Ebniye Nizamnamesi c¢ikarilarak, 1848 Ebniye
Nizamnamesi’nin barindirdiklarinin sadece Istanbul degil tiim iilkede birden ele alinmasi
Ongoriilmiistiir. 1882 yilinda ise nizamnameler yiiriirliikten kalkarak, Osmanli Devleti’nin
ilk imar kanunu olarak Ebniye Kanunu c¢ikarilmistir. S6z konusu kanun ile yol
genisliklerine yonelik uygulamalar, bedelsiz kesintiler, kentsel donati altyapilarina yonelik
kararlarin yer aldig1 goriilmiistiir.

Ebniye Kanunu’nun bulundugu dénem sebebiyle yanginlara yonelik ¢oziimler, yeni
kentsel alanlarin olusumuna yonelik kararlar ile mevcut kentsel gelisimin yonlendirilmeye
calisildig1 soylenebilir. Cumhuriyet donemi planlamayla kentlesmenin saglanmasi amaci;
1925 tarihli 583 sayili Istimlak (Kamulastirma) Kanunu ¢ikarilmistir. Bu kanun ile
Ankara’nin bagkent olmasi ve planli gelisimi amaglanmistir. 1930 tarihli 1580 sayil
Belediyeler Kanunu ile belediyelere ruhsat verme yetkisi verilmigtir. Yine 1930 tarihli
1593 sayili Umumi Hifzisthha Kanunu ile ruhsatsiz yap1 yasaklanmistir. 1933 tarihli 2290

sayili Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu’yla birlikte ise modern bir planlama anlayisi
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getirilmistir. 1956 tarihli 6785 sayili imar Kanunu ile 1982 Ebniye Kanunu ve 1933 tarihli
2290 say1l1 Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu yiiriirliikten kaldirilmistir (Sar1, 2017).

6785 sayil1 1956 tarihli imar Kanunu’nun ¢ikarilmasi ile Ebniye Kanunu yiiriirliikten
kaldirilmigtir. 6785 sayili kanun incelendiginde ise yapi ruhsat isleri, halihazir harita imar
ve yol istikamet planlari, tevhit ve ifraz isleri ve umumi hiikiimler olmak iizere dort
boliimden olustugu goriilmektedir. Kentsel doniisiime yonelik ise sadece madde 50 de
yikilacak derecedeki yapilarin bosaltilmasi veya yikilmasina yonelik uygulamalardan
bahsedilmekte olup s6z konusu kanunda daha ¢ok kent planlamasina iligkin diizenlemeler
bulundugu goriilmektedir.

Ilk yasal diizenlemelerde goriildiigii iizere uygulamalar veya degisiklikler direkt
olarak kentsel doniisim adina olmayip daha ¢ok kentsel planlamaya yonelik imar

yasalarmin altyapisi olabilecek diizenlemeler olarak kabul edilebilirler.

2.2.2. 7269 Sayih Kanun (1959)

7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle
Yapilacak Yardimlara Dair Kanunu 25.05.1959 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanarak
yiurirliige girmistir. 1959 yilinda yiiriirlige giren 7269 sayili Kanun, genel olarak
gerceklesen afetler sonras1 afet bolgelerindeki yardimlara yonelik  detaylar
bulundurmaktadir.

Kanun, afetler oncesi riskleri en aza indirebilecek tedbirleri barindirmaktan ¢ok afet
sonras1 slrecteki yardimlari ele almaktadir. Riskleri en aza indirmek adma 1968 de
degismis olmakla birlikte madde 16’da “Genel hayata etkili afetlerden once veya sonra
kesin liizum iizerine meskiin bir toplulugun bir kisminin veya tamaminin kaldirilarak bagka
mabhallere toplu olarak veyahut dagitilarak yerlestirilmesi...” ile tedbir amagh deginilmis
olup ilgili sorumlu kurumlar belirtilmistir. Ayrica ilgili madde ile giiniimiizde kentsel
dontiisiim faaliyetlerinin biiylik bir kismini1 yonlendiren 6306 sayili Kanun’daki rezerv yap1
alanlarina altlik oldugu sdylenebilir.

Kanunda “Afet Boélgelerindeki Yapilacak Teknik Isler” bashginda 1968’de
degistirilmis madde 13’te ... afetin meydana geldigi arazinin durumu ile biitiin yapilar ve
kamu tesisleri incelenerek, hasar tespit raporu diizenlenir.” belirtilerek yine 6306 sayili

Kanun’daki riskli yaps, afet riskli alan gibi kavramlarim hatirlatmaktadir. lgili maddenin
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farkl yillarda eklenmis ya da degistirilmis diger fikralarinda da yapilarin goérdiigli hasarin
tespiti, yapilarin yiktirilma veya tahliye siiregleri gibi detaylarin yer aldig1 goriilmektedir.
Kanunda, 1999°da degistirilen madde 29°’da ise “Yikilan, yanan veya agir hasara
ugrayan veya ugramasi muhtemel olan binalarla imar planlar1  geregince
kamulagtirilmasinda zorunluluk bulunan yerlerdeki binalarda oturan ailelere hak sahibi

2

olmak sartiyla konut yaptirilir veya kredi verilir...” ifadesi yer almaktadir. Giiniimiizde
riskli yap1 olarak nitelendirebilecegimiz yapilara yonelik hak sahibi olmak sartina bagh
olarak yapilacak yardima vurgu yapilmaktadir. Aynt maddenin devaminda da “Kendilerine
ait olmayan arsa veya arazi iizerine insaat ruhsati almaksizin bina insa eden yap1 sahipleri
ile yer kaymasi, su baskini, kaya diismesi ve benzeri sebeplerle imar planinda yapi
yapilmasi sakincali olarak belirlenen yerlerde ruhsatsiz olarak yapilan yapilarin sahipleri
hak sahibi olarak kabul edilmez.” ile giiniimiizde isgalci olarak tanimlayabilecegimiz
sahislarin hak sahibi olarak kabul edilmedigi ve herhangi bir yardim alamayacaklar1 net bir
dille belirtilmistir. Ilgili 29. maddenin diger fikralar1 ile degerlendirildiginde, bu durum
“yikilan, yanan veya agir hasara ugrayan veya ugramasi muhtemel olan binalar” ile daha
cok riskli veya bir risk ile karst karsiya olan yapilarla sinirlandirilmistir. 1999 Golciik
depremi sonrasinda degistirilen bu maddesi ile 7269 sayili Kanun’da kismen yer alan hak
sahibi kavrami ¢alismanin ileri asamalarinda hak sahibi tanimlarinin 6énemi kapsaminda
ayri olarak ele alinacaktir.

1968 yilinda kanunda ilgili maddelerde yapilan degisiklikler ile degerlendirildiginde
her ne kadar afetlerin olumsuz etkilerini 6nleyici veya afet sonrasi yapilmasi gerekenlere
yonelik  yonlendirmeler bulunsa da  hiikiimlerin  uygulayicilarinin = dogrudan
tanimlanamamis olmasi1 ve kanunun daha ¢ok tek basina kaldig: siirecte afet sonrasi olusan
hasarlar da g6z Oniinde bulunduruldugunda kanunun uygulamada yetersiz kaldig
sOylenebilir. Ancak kanunun donemindeki afetler adina tedbir ve yardimlara yonelik
hiikiimleri yogunlukla barindirmast g6z Oniinde bulundurulmalaridir. Tiim bunlarin
yaninda s6z konusu kanunda yillar i¢inde 6zellikle gerceklesen biiylik depremler ardindan
(1999-2023) bir¢ok gecici maddelerin eklendigi ve birgok maddelerde degisikliklerin de
yapildig1 goriilmektedir. Bu da kanunun ilk ¢iktigi donemlerde yetersiz kalip, zamanla
uygulamalarda sorunlar yasandik¢a, degisimi de beraberinde getirdigi dikkat ¢ekmektedir.

1959 tarihli 7269 sayili Kanunun ardindan, 1961 anayasasinda “Saghk Hakki”
baslhiginda madde 49’un ikinci fikrasinda “Devlet yoksul veya dar gelirli ailelerin saglik

sartlarina uygun konut ihtiyaglarii karsilayici tedbirleri alir.” ile yapi temelli bir
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diizenleme gibi goziikse de dolayli olarak da olsa kentsel doniistimiin devletin bir gorevi

olarak tanimlandig1 goriilmektedir.

2.2.3. 634 Sayih Kat Miilkiyeti Kanunu (1965)

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 02.07.1965 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanarak
yuriirliige girmistir. 1965 yilinda yiirtirliige giren 634 sayili Kanun temel olarak farkli
bagimsiz birimler iizerinde bagimsiz miilkiyet haklarinin kurulabilecegine olanak
saglamaktadir.

Kat Miilkiyeti kanununa goére “bagimsiz bolim”, ana gayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve
bash basina kullanilmaya elverigli olup bagimsiz miilkiyete konu olan boliimleri olarak
tanimlanmaktadir. Bu da tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza,
mahzen, depo gibi boliimlerinden ayri1 ayri basli basina kullanilmaya elverigli olanlar
seklinde detaylandirilmistir. Tanimlanan bagimsiz birimlerin bir daire veya bir diikkan
niteligi tasty1p tastmamasi konusunda detaylara yer verilmemistir. Ozellikle doniisiime s6z
konusu alanlarda hak sahiplerinin beyanlar1 ve doniisiim modellerinde bagimsiz bazli bir
yolun izlenme durumu da goz oOnlinde bulunduruldugunda hangi niteliklere sahip
boliimlerin bir bagimsiz birim niteliginde oldugu biiylik 6nem tagimaktadir.

Ozel girisimli kentsel déniisiim uygulamalarinda sik¢a ad1 gegecek olan “kat irtifaki”
da bu kanun ile mevzuata girmis ve tanimlanmistir. S6z konusu kanuna gére madde 2’de
1983°te degismis olmakla birlikte kat irtifaki, “Bir arsa {izerinde ileride kat miilkiyetine
konu olmak iizere yapilacak veya yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapiin bagimsiz
boliimleri i¢in o arsanin maliki veya ortak malikleri tarafindan bu Kanun hiikiimlerine gore
kurulan irti-fak hakki” olarak tanimlanmistir.

Doniisiim siireglerinde kurulan bu kat irtifaki sonrasi kat miilkiyetine geciste arsa
paylarina da dikkat edilmesi gerekmektedir. Deger bazli doniisiim siireglerinde ele alinan
arsa paylar1 hak sahiplerini olumlu-olumsuz etkileyebilmektedir. 2007 yilinda degismis
olmakla birlikte, ayn1 Kanunun 3. maddesinde; “Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete
konu olan ana gayrimenkuliin bagimsiz bdliimlerinden her birinin konum ve
biiytikliiklerine gore hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen arsa
paymin ortak miilkiyet esaslarina gore agikga gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa
paylarinin bagimsiz boliimlerin paylari ile oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat

maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarinin yeniden diizenlenmesi i¢in mahkemeye
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bagvurabilir. Bagimsiz boliimlerden her birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa payi, o
boliimlerin degerinde sonradan meydana gelen c¢ogalma veya azalma sebebiyle
degistirilemez. 44’lincii madde hiikmi saklidir.” seklinde arsa payi ile ilgili detayli olarak
hikkme yer verilmistir. Ilgili maddede bagimsiz boliimlerin degeri ile ilgili belirtilen
“konum” kavraminin bagimsiz birimin cephesi, kati, manzarasi gibi serefiye degerini
etkileyebilecek kistaslar kastedilmektedir. Maddenin sonunda bahsedilen 44. madde hakk1
ile ise ayn1 taginmaz iizerinde baska bir yere veya ana gayrimenkul iistiine veya igerisinde
herhangi bir bagimsiz bdliim ilavesi durumu g6z onilinde bulundurulmustur.

“634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu” yukarida belirtilen detaylar kapsaminda
degerlendirildiginde kentsel doniisiim calismalarinda kanunen dogrudan bagimsiz temelli
korunmas1 gereken miilkiyet hakkinin var oldugu goriilmektedir. Doniisiim ¢alismalarinda
kat miilkiyetli yapilarin yer aldig1 doniisiim alanlarindaki degerlendirmelerin diger alanlara

gore farkli bicimlerde ele alinmasi gereksinimi dogurdugu soylenebilir.

2.2.4. 775 Sayih Gecekondu Kanunu (1966)

Kentlerde sanayi gelisimi ile artan is imkani, tarimda ihtiya¢ duyulan is giiciiniin
azalmasi, kirsalda ekili toprak alanlarda miras yolu ile boliinmelerin ve tarimda
makinelesmenin artmasi ile kentteki sosyal imkanlarin kira nazaran daha fazla olmasi gibi
bircok nedenle kirsal kesimlerden kentlere go¢ hizla plansiz bir sekilde artmistir.
1940’lardan baslayan go¢ zamanla artis gostermis ve 1980°lerde kentte barinma ihtiyacinin
yetersiz kalacagi boyutlara ulagsmistir. Ayrica kentteki konutlarin, kirsaldan gdé¢ eden
insanlarin karsilayabilecegi bedellerde olmamasi s6z konusu konut sorununu insanlarin
kendi yontemleri ile ¢ozmelerine sebep olmustur. Bunun devaminda da genellikle biiyiik
sehirlerde sanayi bolgeleri gibi ¢aligma alanlarinin yakinindaki miilkiyeti kamuya ait olan
bos arazilere kendilerince barmaklarin yapilmasi ile gecekondulasma ve ¢arpik kentlesme
problemi daha da biiylimiistiir. Zamanla denetimlerin yetersiz kalmasi ile isgalcilerin koti
ornek teskil etmesi de zamanla diger kente gd¢ edenler icin aligkanlik haline gelerek
gecekondu bolgelerinin olusmasina neden olmustur.

S6z konusu bu plansiz yapilasma ile olusan gecekondulagmayi engellemek adina
1966 tarihli 775 Sayili Gecekondu Kanunu ¢ikarilmistir. Kanun ilk bakista adiyla dogrudan
gecekondulara yonelik ¢ikmig olmasi ile gecekondulagsma siirecinin planli ve yasalar

kapsaminda yonlendirilebilmesi adina ¢ok 6nemli bir adim olarak goriilebilir.
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Tarihsel agidan ilk kentsel doniisiim diizenlemesi olarak sayilabilecek olan 775 Sayili
Gecekondu Kanunu 30.07.1966 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige girmis
olup kabul tarihi ise 20.07.1966’dir. Kanunun amaci; “Mevcut gecekondularin islahi,
tasfiyesi, yeniden gecekondu yapiminin Onlenmesi ve bu amagclarla alinmasi gereken
tedbirler hakkinda bu kanun hiikiimleri uygulanir.” olarak belirtilmistir. Gecekondu
Kanunu’nun amacinda 3 temel bashiktan s6z edilebilir; gecekondularin 1slahi,
gecekondularin tasfiyesi ve yeniden gecekondu yapiminin onlenmesidir. Islah kelime
anlami olan “iyilestirmeden” de anlasilacag: tizere bir gecekondu veya birden fazla yapinin
olusturdugu gecekondu bolgelerindeki yapilarin mevcut durumu itibari ile yasanilabilir
diizeye getirilmesi amaclanmaktadir. Yapilarin veya bdlgelerin yasanilabilir diizeye
getirilebilmesinden kasit hizli ve plansiz kentlesmeden kaynakli yetersiz kalan yol,
kanalizasyon, su, iletisim gibi altyapilarin saglanmasini kapsamaktadir. Tasfiye ise kelime
anlami olan “temizlemeden” de anlasilacagi iizere 1slah kapsaminda yasanilabilir hale
getirilemeyecek diizeyde sorunlu alanlarin veya yapilarin tamaminin kaldirilmast olarak
yorumlanabilir. Bu da aym yerde yikilanlarin yerine yeni bir yapilagmanin olup
olmayacagini netlestirmemektedir. “Tasfiyeyi” bir anlamda donemin kentsel doniisiim
modeli olarak gérebiliriz. Ugiincii son kisimda ise her ne kadar ge¢ kalinmis gibi goziikse
de “yeniden gecekondu yapiminin énlenmesi” ile planli kentlesmeden daha ¢ok en azindan
plansiz carpik yapilasmanin Onlenmesinin amag¢lanmasi dogru bir diizenleme olarak
goriilebilir. Kanun sonrasinda yillar igerisinde yapilan diizenlemelerin ya da uygulamalarin
ne kadar bu konuda 6nleyici olduklar1 da ayr1 tartisma konularidir.

Kanunun 2. maddesinde ise gecekonduyu; “...imar ve yap1 islerini diizenliyen
mevzuata ve genel hiikiimlere baglh kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar
tizerinde, sahibinin rizas1 alinmadan yapilan izinsiz yapilar...” olarak tanimlanmigtir. Diger
kanunlara nazaran dogrudan belirlenen bir sorun {izerine hazirlanmis olup gecekondulagma
nedeniyle ¢arpik ve plansiz yapilagmanin dnlenmesi vurgulanmaktadir. Yapilan gecekondu
taniminda sadece baskasinin arsa veya arazisi lizerine izinsiz yapilan yapilara vurgu
yaparken, kendi arsa veya arazisi Tlzerine izinsiz yapilan kacak yapilardan
bahsedilmemektedir. Gecekondular kadar kendi miilkii iizerine izinsiz kagak yapilan
yapilara bu baglamda ilgili yasa da yer verilebilirdi. S6z konusu eksiklik sebebiyle
kanunun kendi miilkiinde kagak yapilasmaya yonelik herhangi bir 6nlemi barindirmadigi

goriilmektedir.
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Kanunun 18. maddesinde; “Bu kanunun yiirtrliige girdigi tarihten sonra, belediye
siirlart i¢inde veya disinda, belediyelere, Hazineye, 6zel idarelere, katma biitgeli dairelere
ait arazi ve arsalarda veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerde yapilacak,
daimi veya gecici biitiin izinsiz yapilar, insa sirasinda olsun veya iskan edilmis bulunsun,
hicbir karar alinmasina liizum kalmaksizin, belediye veya Devlet zabitasi tarafindan derhal
yiktirilir.” [fadesi varken, maddenin 3.fikrasinda; “Ozel kisilere veya bu maddenin 1 inci
fikrasinda sozii gecgenler disindaki tiizel kisilere ait arazi ve arsalar {lizerinde yapilacak
izinsiz yapilar hakkinda, arsa sahiplerinin yazili miiracaatlar1 {izerine ve miilkiyet
durumlarim tevsik etmeleri sartiyle bu madde hiikiimleri, aksi halde genel hiikiimler ve
3194 sayili Imar Kanunu hiikiimleri uygulanir.” Ifadesi yer almaktadir. Ozel miilklerdeki
kacak yapilarda aymi kati durumunun bu kanun kapsaminda gecerli oldugu sdylenemez.
S6z konusu imar kanunu hiikiimlerinde ise ruhsatsiz veya insaat sonrasi yapt kullanim
izinsiz yapilar i¢in farkli hiikiimler bulunmaktadir. Fakat bu hiikiimlerin varlig1 yeterli
Olciide denetlendikleri veya kanunun hiikiimlerinin uygulamada yiizde yiiz uygulandig:
anlamin1 tagimamaktadir. Ayrica madde 18 ile en azindan kanun kabuliinden itibariyle
gecekondularin tekrar yapilmasi engellenmesi sdyle dursun, Ozellikle se¢im oOnceleri
yapilan kanuni diizenlemeler ile ¢ikarilan af yasalari, gecekondulasmay1 6zendirmis ve
kacak yapilasmanin artarak, c¢arpik ve plansiz kentlesmenin daha da biiyiimesine yol
acmistir.

Kanunda o6zellikle madde 4 ve 5’te olmak iizere ¢esitli durumlarda ilgili arsalarin
belirli sartlar ile belediyelerin miilkiyetine gecirilerek herhangi bir kentsel doniisiim
durumunda hak sahibi olarak belediyelerin de s6z sahibi olmalar1 saglanmistir. Bu nedenle
belediyenin elinde kentsel doniisiimde kullanilabilecek yeni alanlarinda bulunmasina
olanak taninmistir. Gecekondularin Tespiti basligindaki madde 16°da; “Gecekondu Islah
ve Tasfiye Bolgelerinin en geg alt1 ay i¢inde belediyelerce tespit edilmesi” hiikkmii ile daha
diizenli bir yapilagmanin saglanmasinin istendigi sdylenebilir.

“Arsa Tahsisi Sart ve Sekilleri” bashgindaki madde 25’te ise; “7’nci madde
geregince tesbit olunan dnleme bolgelerindeki arsalar, oncelikle gecekondularin 1slahi ve
tasfiyesi sebepleriyle acikta kalacaklara ve diger konutsuz vatandaglara verilir. Bu
arsalardan, 1slah ve tasfiye bolgelerinde bulunan diger yapi sahiplerinden yapisinin
tasfiyesini istiyenler de faydalanabilirler. Her ne sebeple olursa olsun, bu kanun
hiikiimlerince arsa tahsis edilecek kimselerin, yoksul veya dar gelirli olmasi, kendisinin

veya esinin veya ergin olmiyan ¢ocugunun herhangi bir belediye sinir1 iginde ev yapmaya
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miisait arsaya veya her hangi bir yerde bir ev veya apartmanin ayr1 bir dairesine karsilik
olan payma sahip bulunmamasi sarttir.” ile kanun her ne kadar c¢arpik ve kacak
yapilasmay1 6nleme, diizenleme misyonu tasisa da, kacak yapilasmada arsa sorunlarini da
beraberinde getiren gecekondulara yonelik verilen bu hiikiimler, amag¢ edindigi
gecekondularin tamamaiyla tasfiyesini gerceklestirdigi sdylenemez.

1961 ve 1982 anayasalarinca devletin gorevi olarak tanimlanan konut ihtiyacinin
karsilanamamasi veya hizla kentlesme ile kirdan kente goce yonelik politikalarin
yetersizligini telafi etmek adina arsalarin tahsisinden bahsedilirken gergekten ihtiyaci
sebebiyle gecekondu sahibi olan vatandaslar lehine ilgili maddenin {igiincii fikrasinda
kisitlamalar getirilmistir. Kismen de olsa gecekondu sahipleri arasinda bir pozitif
ayrimcilik yapildig1 gézlenmektedir. Sonug olarak, mevzuat dis1 yapilmis yapilagsmalardan
kaynakli bir hak kazanci oldugu diislinlildiiglinde kanunun arsa sorununu ¢ézmeyi ve
birtakim magduriyetleri gidermeyi amaglarken gecekondulagsma ve kagak yapilagmanin
Oniiniin ise tamamiyla kapanmasini saglayamadig1 da goriilmektedir.

So6z konusu kanun ilk ¢iktig1 hali ile uygulamada ¢oziim iiretmede yeterli gelmedigi
icin sorunlar ile karsilasildik¢a yillar icinde bir¢ok madde de degisiklikler yapilmis veya
yeni maddeler eklenmistir. Ozellikle 5609 sayili 2007 tarihli “Gecekondu Kanunu’nda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile miilga Imar ve Iskdn Bakanhg gibi ilgili
bakanliklara ait olan bircok hak, yetki ve gorevler Toplu Konut Idaresi Baskanligina
(TOKI) verilmistir. Kanun 1966 yilinda ¢ikarildiginda, her ne kadar ¢iktig: tarih itibariyle
yeni gecekondularin yapilmasina izin verilmeyecegine yonelik maddeler bulunmus olsa da
gerek denetim ve yaptirimlarin yetersizligi gerekse de ilgili kanunlarin eksikligi nedeniyle
gecekondulagmanin ilerleyen yillarda da devam ettigi goriilmiistiir. Dolays1 ile kanunun
amacinda oldugu gibi gecekondularin 1slah1 ve tasfiyesini saglayamamis, yeniden
gecekondu yapiminin 6nlenmesine de engel olamamistir. Kagak ve plansiz yapilasmanin
bir sorun olarak goriiliip, bozulan kent dokularinin iyilestirilmesine yonelik hiikiimlerin var
olmasi ile kentsel doniisiime yonelik yasal diizenlemelere altlik niteliginde olarak biiytlik

onemde tasimaktadir.

2.2.5. 2863 Sayil Kiiltiir ve Tabiat Varhklarim1 Koruma Kanunu (1983)

2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklari1 Koruma Kanunu 23.07.1983 tarihli Resmi

Gazete’de yayilanarak yiiriirliige girmistir. Kanunun amaci; “... korunmasi gerekli taginir
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ve tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar1 ile ilgili tanimlar1 belirlemek, yapilacak islem ve
faaliyetleri diizenlemek, bu konuda gerekli ilke ve uygulama kararlarini alacak teskilatin
kurulus ve gorevlerini tespit etmektir” olarak tanimlanmustir.

Kanunda korunmas: gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar1 tanimlanmis olup,
“Korunma Alam ile Ilgili Karar Alma Yetkisi” bashginda Ki (8.madde); “Yedinci maddeye
gore tescil edilen korunmasi gerekli kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunma alanlarinin
tespiti ve bu alanlar i¢inde insaat ve tesisat yapilip yapilamayacagi konusunda karar alma
yetkisi Bolge Koruma Kurullarina aittir.” tanimlamasiyla, sz konusu alanlarda herhangi
bir ingaat durumunda yetkinin kurullara ait oldugu belirtilmistir.

“Izinsiz Miidahale ve Kullanma Yasag1” bashginda, 2004 yilinda degistirilen 9.
madde ise “Koruma Yiiksek Kurulunun ilke kararlar1 g¢ergevesinde koruma bolge
kurullarinca alinan kararlara aykiri olarak, korunmasi gerekli tasinmaz kiiltlir ve tabiat
varliklar1 ve koruma alanlari ile sit alanlarinda insai ve fiziki miidahalede bulunulamaz,
bunlar yeniden kullanima acilamaz veya kullanimlar1 degistirilemez. Esasli onarim, insaat,
tesisat, sondaj, kismen veya tamamen yikma, yakma, kazi1 veya benzeri isler insai ve fiziki
miidahale sayilir.” ile yine ilgili alanlara yonelik herhangi bir insai faaliyetlerinde kurul
kararlariin baglayici oldugu belirtilmektedir.

2863 sayili Kanunun 8. ve 9. maddelerinde goriildiigii iizere korunmasi gerekli
taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklari, koruma alanlar1 ve sit alanlarinda herhangi bir insaata
dair kurul kararlarmin 6nemi dikkat ¢ekerken ilgili kanunda korunmas: gerekli alanlara
yonelik bir kentsel doniisiimden bahsedilmemektedir. Ancak 2863 sayili Kanunun 10.
maddesinde yetki ve yoOntem tanimlanirken tasmmmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin
korunmasini saglamak icin gerekli tedbirleri alma yetkisinin Kiiltiir ve Turizm Bakanligina
verilmesi ve 6745 sayili kanun ile 2016 da eklenen ek madde 6’da kamu diizeni veya
giivenliginin olagan hayati1 durduracak veya kesintiye ugratacak sekilde bozuldugu ya da
dogal afet yasanan yerlerde yapilarin onariminin bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi gibi
hiikiimler s6z konusu alanlarda da bir takim doniisim veya yenileme c¢alismalarinin,
tanimlamalarinin 6niiniin acildig1 sdylenebilir.

Oyle ki 5366 sayil1 2005 tarihli “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmast Hakkinda Kanunun Uygulama
Yonetmeligine” de direkt olarak tanimlar baslhiginda “Yenileme Alani” olarak girmistir.

Ayrica 5226 sayili 2004 tarihli “Kiiltlir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu ile Cesitli
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Kanunlarda Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanun” ile ilgili kanunda maddelerde
degisiklikler yapilmig veya ek maddeler eklenmistir.

Ilgili kanunun kabul edildigi dénemlerde 1982 Anayasasi’nda “Konut Hakki”
basliginda madde 57°de “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarin1 gozeten bir
planlama ¢ergevesinde, konut ihtiyacin1 karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut
tesebbiislerini destekler.” hiikiimleri ile bir 6nceki anayasaya nazaran saglik hakki basligi
yerine, ayr1 olarak konut hakki bashginda yer verilmesi, toplu konut ve planlama gibi
kavramlarinda anayasaya girilmesi ile zamanla yapilagmanin planli ve diizenli bir sekilde

gerceklesmesinin dneminin anlagildigi goriilmektedir.

2.2.6. 2981 Sayih Kanun (1984)

2981 Sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler ve 6785 Sayili imar Kanunun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun
08.03.1984 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanarak yiirtirliige girmistir. Kanunun amaci; ...
imar ve gecekondu mevzuatina aykiri olarak insa edilmis ve insa halindeki biitiin yapilar
hakkinda uygulanacak islemleri diizenlemek ve bu islemlere dair miiracaat, tespit,
degerlendirme, uygulama ve duyuru esaslarini ve ilgili diger hususlar1 belirlemektir.”
olarak belirtilmistir.

Kanun 3. Maddesinde; “Istanbul ve Canakkale (Ozel kanun ¢ikarilincaya kadar)
Bogazlar1 ile 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu uyarinca
belirlenmis ve belirlenecek yerlerde, Askeri Yasak Bolgeleri ve Giivenlik Bolgelerinde,
Tiurk Silahli Kuvvetlerine ait harekat, egitim ve savunma amagli yapilarda bu Kanun
hiikiimleri uygulanmaz.” ile istisnai alanlar net olarak tanimlanmustir.

775 sayil1 gecekondu kanunu ¢ikarildigi 1966 yilindan itibaren yeterli goriilmeyince
daha dogru sonuglar almak adina birgok kez degistirilmis veya eklemeler yapilmistir. 2981
sayili kanunda 1984 yili itibari ile ihtiya¢c duyulan degisiklikleri gidermek amaciyla
cikarilan ve “imar affi yasas1” olarak da bilinen bir kanundur. Madde 4’te mevzuata aykiri
inga edilmis yapilar muhafaza edilecekler ve 1slah edilerek muhafaza edilecekler olarak
smiflayarak bu yapilara kanundaki sorumluluklarini yerine getirmeleri durumda ruhsat ve
kullanma izinlerinin verilecegi belirtilmistir. 1966 yili Gecekondu Kanunu ile yapilan
tanimda sadece bagkasinin arsa veya arazisi iizerine yapilan kagak yapilagmasinin tizerinde

durulurken, s6z konusu kanunda 1986 yili degistirilmis hali ile madde 9°da vatandasin
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kendine ait arsasi lizerine yaptig1 kagak yapilarda ele alinmis fakat bu yapilara da gerekli
sartlarin yerine getirilmesi takdirde yapi ruhsatinin ve kullanma izninin verilecegi
belirtilmistir.

Bir imar affi yasasi olarak nitelendirilmesinin en biiyiik sebebi olarak ise 1986 yili
degistirilmis hali ile madde 10’da belirli kosullar halinde olsa da kagak oldugu belirtilen bu
yap1 sahiplerine en fazla 400 m? olmak iizere “Tapu Tahsis Belgesinin” verilmesi ve bu
belgenin 1slah imar plani veya kadastro planlarinin yapilmasinin ardindan hak sahiplerine
verilecek tapuya esas teskil ettigi belirtilmistir. Ayrica ilgili maddenin 1987 yilinda
degistirilen bir bagka fikras1 ile de 1slah imar plani veya kadastro planlari ile belirlenen
alanlarda tapu tahsis belgesi yerine dogrudan tapularin hak sahiplerine de verilebilecegi
belirtilmistir. Ayrica séz konusu arsa bedellerinde madde 18 ile hak sahiplerinin beyan
edecegi degerin esas alinacagi sadece gerekli goriildiiglinde 2942 sayili kanuna gore bedel
tespiti yapilacagi belirtilerek, arsa bedellerinde de cogunlukla gecekondu sahiplerine
kolaylik saglanarak beyan esasli bir yolun izlendigi goriilmektedir.

Fidan’a (2019) gore ise Tapu tahsis belgesi, Tiirk Medeni Kanunu'nun esya hukuku
kapsaminda degerlendirilen bir hak veya kurum olarak kabul edilmemektedir. Bu belge,
miilkiyet belgesi niteligi tasimamakta, fiili kullanim temelinde zilyetlik hakkini tantyan bir
belge olarak goriilmektedir. Bu nedenle tapu tahsis belgesi, sahiplerine yalnizca
kisisel/sahsi haklar saglamaktadir.

Kanunun birgok maddesinde belirtildigi iizere tespit edilen gecekondu alanlart igin
1slah imar plan1 yapma imkani da ortaya ¢ikmistir. Islah imar plani ise 2805 sayili 1983
tarthli Kanun kapsaminda, “Diizensiz ve sagliksiz bicimde olusmus yap: topluluklarinin
veya yerlesme alanlarinin smirlart belli edilmek suretiyle mevcut durumunu da dikkate
alarak dengeli, diizenli ve saglikli hale getirilmesi amaciyla yapilan imar planidir.” olarak
tanimlanmistir. Tanimdan da anlasilacagi lizere 1slah imar planlart ile dolayli da olsa
kentsel dontlistim projelerine ortam yaratmistir. Fakat 1slah imar planlari, kagak yapilasma
probleminin sadece tapu ve miilkiyet sorunlarindan ibaret diisiinerek, yapilan diizenlemeler
kentsel dontisiimiin diger ekonomik, sosyal veya cevresel gibi boyutlarinin goz ardi
edilmesine sebep olmustur.

Ilgili kanun imar affi niteliginde olmas1 nedeniyle de dogrudan kentsel doniisiime
yonelik zamanla ortaya cikacak olan diger kanunlara bir althk sagladigi sdylenemez.
Kanun sonrasi gerceklestirilenler veya kanun ile verilen izinler neticesinde 2981 sayili

Kanun illegal yapilarin legallesmesine olanak tanimistir. Bu ve bunun gibi diger imar aflari
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da her zaman saglikli ve planli kentlesme karsisinda ¢ok biiyiik sorun olarak yer almistir.
Bu kanun ve devaminda ¢ikan diger imar aflarinin da giiniimiiz kentsel ¢okiintli alanlarinin
bu boyutta olmasinda biiyiik etkisi bulunmaktadir.

Cmar’a (2017) gore ise ruhsatsiz ve miihendislik hizmetlerinden yoksun, diisiik
standartlt yapilarin kanun yoluyla ruhsatli hale getirilmesi, kamu ve vakif arazilerinin
isgalinin megrulastirilmast ve Anayasa ile korunan miilkiyet hakkinin bu yapilara
taninmasi, kentsel ¢okiintii alanlarinin kalici hale gelmesine neden olmustur. Bu
yasallagtirma siireci, kagak yapilasmaya hukuki statii kazandirarak, kentlerin fiziksel ve
sosyal sorunlarini derinlestirmistir.

2981 sayili Kanun her ne kadar kentsel doniisiim adina dogrudan bir yonlendirici
olmasa da kanun kapsaminda verilen tapu tahsis belgeleri, 5393 sayil1 gecerli 73.maddesi
ile hak sahibi olma sebebi olusturmakta ve yasa kapsaminda hak sahiplerinin doniisiim
alaninda hak sahiplerine ‘“haklart verilir” olarak belirtilmistir. Bu nedenle tapu tahsis
belgeleri kentsel doniisim bolgelerinde uygulamalara katilma imkani1 vermektedir. Ilgili
kanun ile imar affi belgesine ve 6deme makbuzuna sahip olup tapu tahsis belgesi almamis

kisilerin nasil ele alinacag: da belirsizdir.

2.2.7. 2985 Sayih Toplu Konut Kanunu (1984)

2985 Sayili Toplu Konut Kanunu 17.03.1984 tarihli Resmi Gazete‘de yayinlanarak
yiriirliige girmistir. Kanunda 1. maddesi, konut ihtiyaglarinin karsilanmasi, konut insaati
yapacaklara yonelik usul ve esaslarin diizenlenmesi, belirlenen sartlarda insaat teknikleri
ille ara¢ ve gereglerin gelistirilmesi ve devletin bu konuda yapacagi destekleri
kapsamaktadir.

Kanunda 2004 ile degistirilmis olmakla birlikte ek madde 7°de Toplu Konut Idaresi
Baskanligi i¢in “Bagkanlik gecekondu bolgelerinin tasfiyesine veya iyilestirilerek yeniden
kazanimina yonelik olarak gecekondu doniisiim projeleri gelistirebilir, insaat uygulamalari

2

ve finansman diizenlemeleri yapabilir...” olarak belirtilmistir. Bu nedenle s6z konusu
hiikiim ile konut ihtiyacinin karsilanmasina yonelik arsa ve konut iiretimi ile sagliksiz
yapilagsmanin Oniine gecilmesinin amaglandigi sdylenebilir. Ayn1 madde de s6z konusu
amacla gecekondu bolgelerinde 2981 sayili Kanun kapsaminda hak sahibi olan kisilerin
haklariin tespitinin Baskanlik tarafindan yapilacagi, baskanligi bu kisiler ile usul ve

esaslarini kendisinin belirleyecegi anlagsmalar1 yapabilecegi belirtilmistir. Bu maddeye gore
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konut bedelleri, 6deme sekli ve siiresi gibi konular1 belirlemede, TOKI baskan1 onerisi ile
baskanligin bagh oldugu bakanin yetkili oldugu belirtilmistir. Ayrica ilgili maddede 2008
yilinda yapilan degisiklik ile TOKIi’nin depremle ilgili doniisiim projelerinde
gerceklestirebilecegi yetkisi bulunmaktadir. 2003 yili itibari ile degistirilen Gegici madde 3
ile de Afyon ve civarinda gergeklesen deprem sebebiyle afetzedelere ve séz konusu
bolgeye yonelik bir¢ok maddi diizenlemeler getirmistir.

Ayrica Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’na bagh ve kamu tiizel
kisiligine sahip olarak kurulan Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nin gérevleri arasinda ek
madde 1°de 2004 ile degistirilmis fikrasinda; “Ferdi veya toplu konut kredisi vermek, kdy
mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu alanlarinin doniisiimiine, tarihi doku ve ydresel
mimarinin korunup yenilenmesine yonelik uygulamalar yapmak...”, 2003 ile degismis
diger fikrasinda ise “Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigii takdirde konut
ve sosyal donatilari, alt yapilar ile birlikte insa etmek, tesvik etmek ve desteklemek” ve
bircok maddi destek igeren gorevleri bulunmaktadir. {lgili hiikiimlerden de anlasilacag
tizere kanun kapsaminda arsa ve konut {iretimi, gecekondu bolgelerinin doniistiiriilmesi,
tarihi ve kiiltiirel degerlerin korunmasi, sosyal ve teknik altyapilarin olusturulmasi bir¢cok
fiziksel konuyu ele almistir. Ayrica yurt i¢i ve yurt dis1 ortakliklar yaparak da kentsel
doniisiim uygulamalarini gergeklestirebilecegine yonelik yetkiler tanimlanmastir.

2008 ile yapilan degisiklikler ile birlikte madde 4’te; “Bagkanlik, gecekondu
dontisiim projesi uygulayacag: alanlarda veya miilkiyeti kendisine ait arsa ve arazilerde
veya valiliklerce toplu konut iskan sahasi olarak belirlenen alanlarda ¢evre ve imar
biitlinliigiinli bozmayacak sekilde her tiir ve 6l¢ekteki planlar ile imar planlarini yapmaya,
yaptirmaya ve tadil etmeye yetkilidir.” Ifadesinin yan1 sira TOKI’nin planlama yetkileri
genisletilerek kent veya kirsalda birgok projeyi uygulayabilir hale getirerek 6zellikle
gecekondu doniisiimlerini  kolaylastirdigi sdylenebilir. Ek olarak ilgili madde de
“Baskanlik kanundaki ve Cumhurbagkanligi Kararnamelerindeki gorevleri cercevesinde
gercek ve tlizel kisilere ait arazi ve arsalar1 ve bunlarin igcerisinde veya iizerinde bulunan
her tiirlii eklenti ve yapilart kamulastirmaya yetkilidir.” ile kamulagtirma yetkisinin
verildigi de dikkat cekmektedir. S6z konusu bu kanun kentsel doniisiim uygularimi
gerceklestirmede TOKI agisindan yasal dayanak olusturmaktadir. Daha dnce anilan diger
yasal diizenlemelerde oldugu gibi 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu da kentsel doniigiim
adma direkt olarak olmasa da dolayli olarak kullanilan yardimci diizenlemelerden oldugu

sOylenebilir.
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2985 sayili Kanun kapsaminda gergeklestirilen uygulamalara, Antalya-Kepez,
Trabzon-Zagnos ve Istanbul-Kiigiikgekmece gibi gecekondu déniisiim uygulamalar1 6rnek
olarak verilebilir.

Gecekondu kanunu da goz Oniinde bulunduruldugunda, 2985 Sayili Toplu Konut
Kanunu ile yapilagmanin daha planli bir sekilde gergeklestirilmeye ¢alisildigi soylenebilir.
Kanun ile sagliksiz kentsel dokularin dontistiiriilmesi adina ucuz konut ve arsa iiretiminin
saglanabilmesi icin her ne kadar toplu konutlarin yapimi One siiriilse de bu kanun
kapsaminda kentsel doniisiimiin fiziksel boyutu ile sinirli kalmistir. Fakat kanunda amacta
“gecekondu bolgelerinin tasfiyesi” ve “iyilestirilerek yeniden kazanim” olarak belirtilip,
detayli hiikiimlerin verilmemesi sebebiyle kentsel doniisiimiin fiziksel boyutunun da tam
anlamiyla irdelendigi sdylenemez. Ayrica kentsel doniisiim alanlarinin belirlenmesine ve
siiregte uygulanacak modellere iligkin hiikiimlere de yer verilmemistir. Bu cercevede
kentsel doniisiimiin sosyal, ekonomik ve daha bir¢ok fiziksel boyutlarinin da goz ardi
edilmesi sebebiyle ilgili kanun yeterli gériilmemistir.

Mevzuatin amaci goz Oniinde bulunduruldugunda sagliksiz yapilasmanin
tyilestirilmesinde biiylik bir adim olarak da goriilmektedir. Ayrica kanunda yapilan
degisiklikler ile merkezi hiikiimetin doniisiimii sahiplendigi ve kentsel doniisiimde belirli
bir kurumun (TOKI) etkin rol almasi sagladigi ve ilgili kuruma taninan yetkiler ile
dontisiimlerin kolaylastirilmasinin da amaclandigi goriilmektedir. S6z konusu bu yetkiler
nedeniyle doniisiimiin diger boyutlar1 goz ardi edildiginde, kentsel doniisiim projelerinin
gerceklestirilmesinde 6nemli bir fayda sagladigi soylenebilir.

Kanunda ozellikle 1989, 2002, 2007-2008, 2010-2012 ve 2018 yillarinda farkli
kanunlar ve KHKler ile bir¢cok ek veya gecici madde ile bircok madde de degisikliklerin
yapildigi, kanunun kabul edildigi 1984 yili itibari ile ele alindiginda yillar igerisinde

stirekli diizenlemelerin gergeklestigi goriilmektedir.

2.2.8. 3194 Sayih imar Kanunu (1985)

3194 Sayili imar Kanunu 09.05.1985 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige
girmistir. Kanunun amaci; “Bu Kanun, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin;
plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak amaciyla diizenlenmistir.”
ile yapilagsma ve bunlara dair uygulamalar konusunda en 6nemli yasal dayanaktir. Kanun

ile tanimlanan planlar neticesiyle yapilasmaya getirilen sartlar ve sinirlamalarla birlikte
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ilgili maddede yerlesim alanlarinin planlara uygun sekilde planli gerceklestirilmesinin
amagclandigi gortiilmektedir.

Kanunun 2. maddesinde kanun kapsami “Belediye ve miicavir alan sinirlar i¢inde ve
disinda kalan yerlerde yapilacak planlar ile insa edilecek resmi ve 6zel biitiin yapilar bu
Kanun hiikiimlerine tabidir.” ve 3. maddesindeki genel esaslar boliimiinde de; “Herhangi
bir saha, her Olgekteki plan esaslarina, bulundugu bdlgenin sartlarina ve ydnetmelik
hiikiimlerine aykir1 maksatlar i¢in kullanilamaz.” ile yerlesim alanlarindaki yapilarin
tamaminin kanuna tabii tutularak plan dis1 yapilagsmalara izin verilmeyecegini
belirtmektedir.

Imar planlariyla planl yapilasma amaglanirken, kanun ile belediyelere imar plam
yapma ve yaptirma yetkileri tanimlanmistir. Ayrica 2019 yilinda degistirilmis hali ile
madde 8’de “Tarim arazileri, 3/7/2005 tarihli ve 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanim1 Kanunu’nda belirtilen izinler alinmadan; tarimsal amag¢ disinda kullanilamaz,
planlanamaz, kdy ve/veya mezralarin yerlesik alan1 ve civari veya yerlesik alan olarak
tespit edilemez.” 6zellikle kent c¢eperlerindeki izinsiz yapilasmalarinda oniline gecilmesi
amaclanmustir.

3194 Sayili Imar Kanuna 2018 yili ile eklenen gecici madde 16°da; afet risklerine
hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsata aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi ve imar
baris1 amaciyla 31/12/2017 oncesi yapilmis yapilara yapt kayit belgesi verilebilecegi
belirtilmistir. ilgili kanun ile yap1 kayit belgesi bulunan yapilara gegici adi altinda su,
elektrik ve dogalgazin baglanmasina da izin verilmistir. Yap1 ruhsati veya kullanma izin
belgesi bulunmayan yapilara da imar planlarinda umumi hizmet alanlarma denk gelen
alanlarin terk edilmesi ve maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmasi sartiyla yapi
kullanma izin belgesi aramadan cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilecegi
belirtilmistir. Yap1 Kayit Belgesi alinan yapilarin, Hazineye ait tasinmazlar iizerine insa
edilmis olmasi halinde, bu tasinmazlar Bakanliga tahsis edilip yap1 sahiplerini 31.12.2022
tarihine kadar talep etmeleri durumunda bakanligin rayi¢ bedel iizerinden dogrudan
satabilmesine imkan verilmistir. Yine yap1 kayit belgesi bulunan yapilarin bulundugu
tasinmazlarin belediyelere ait olmasi durumunda da belge sahiplerinin talebi ile
belediyelerin rayi¢ bedel iizerinden dogrudan satabilece8i belirtilmistir. Yapr kayit
belgesine konu olan taginmaz i¢in 2981 sayili kanun ile tapu tahsisi belgesi alinmis olmasi
ve belgeye esas arsa bedellerinin 6denmis olmasit durumunda da ilgili madde uyarinca

ayrica satis bedelinin alinmayacagi belirtilmistir. Alinan yap1 kayit belgesi ile yapiya ve
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miilkiyete dair tiim bilgilerin de yap1 sahibinin beyanina gore sisteme kaydedileceginden,
aslinda yapinin var olmasi disinda yapiya dair diger bilgilerin gergegi yansitmama
olasiligmin yiiksek oldugu unutulmamalidir. S6z konusu madde bir imar barisi niteligi
tasimasi1 sebebiyle afet risklerine karsi herhangi bir tedbir icermezken, kagak yapilarin
tespiti ile sadece bu yapilarin kayit altina alinmasini saglamaktadir.

Kanunun “Parselasyon Planlarinin Hazirlanmasi” baglhiginda madde 18 ile ozellikle
miilkiyet kapsaminda uygulama nedeniyle meydana gelen deger artislarina ve verilecek
kamusal hizmetlere karsilik, uygulamadaki parsellerden diizenleme ortakli payi (%45)
kapsaminda yapilan kesintilerin kamusal hizmetlere ayrilmasi, devaminda saglanan
kamusal altyapi ile daha yasanilabilir, planli yerlesim alanlarinin onii agilmasi ile yakin
cevrelerinde kentsel doniisiime konu oldugu sOylenebilir. Boylece en azindan yapilagsmis
alanlarda miilkiyet sorunu her ne kadar ¢oziimlense de sosyal ve ekonomik altyap1
problemleri igin yeterli olmamaktadir. Ilgili maddenin belirtilen olumlu yénleri, kanun
kapsaminda 6ngoriilen tanimlanan ¢esitli planlarla birlikte planli yapilagsmanin bir sonucu
olarak da goriilebilir.

Sonu¢ olarak kanunun, plansiz yapilasmanin engellenerek planli yapilasmanin
hedeflenerek bir ihtiyaca yonelik olusturuldugu goriilmektedir. Kanunda 6zellikle daha
once yapilmis olan gecekondulara ve sagliksiz yapilagmalara yonelik ¢oziimleri iceren
hiikiimler yer almamaktadir. Kentsel donilislimiin saglanmasi ve plansiz yapilagsmalara
yonelik sorunlar1 kanunun tek basina ¢ozebilecegi sdylenemez.

Kanun daha ¢ok ¢iktig1 giinden itibaren gelecege yonelik olusturulacak yeni
yapilasmalarin belirtilen kistaslar ile planli bir sekilde gerceklestirilerek ancak gelecekteki
yapilagsma alanlarin1 diizenlemektedir. Dogru ve eksiksiz uygulanmasi halinde planlh
kentsel gelisimin tiim boyutlarinin ele alinmasi ile gelecekte olusabilecek sorunlarin heniiz
yolun basinda ortaya ¢ikmalarini engelleme imkani vermektedir. Fakat kanunun kabul
edildigi 1985 yili itibari ile imar kanununda yer alan hiikiimlere uyulmamas1 gerek rant
amacglh gerek secim amacli yoneticilerin yanlis uygulamalara géz yummasi sebebiyle
bugiin dahi kentsel doniisiim kapsaminda ele alinan yapilarin, yerlesim alanlarinin kanun
sonrasinda yapilasan alanlar1 da igcermektedir.

Kanun kapsaminda yapilacak imar planlar1 kentsel doniisiim agisindan birer arag
olarak goriilebilir. Fakat tek baslarina yeterli gelmemektedir. Heniiz yapilasmamis
alanlardaki imar planlar1 ile s6z konusu alanlarda planli yapilasma saglanabilecekken

mevcut yapilarin yer aldigi yerlesim alanlarinin doniisiimiinde kanunun yonlendirici
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oldugu soylenemez. Kanunun kentsel doniisiim uygulamalarina yonelik, uygulamalarin
Olgegi (parsel-ada bazli), uygulama bi¢imi, uygulamanin siirecindeki belirleyicilere ve
kentsel doniisiimiin diger boyutlar1 olan yasal, sosyal ve fiziksel vb. kosullara yonelik usul
ve esaslarin tanimlanmadig1 goriilmektedir. Fakat yukarida da belirtildigi iizere en azindan
kanunda yer alan 18. Madde ile plansiz yapilasmis alanlarda da kismen kentsel doniisiime
olanak sagladig1 sdylenebilir. Ayrica ihtiya¢c duyulmasi halinde revizyon imar planlarinin

yapilmasina imkan verilmesi de kentsel doniisiime olanak sagladigi sdylenebilir.

2.2.9. 5104 Sayih Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu
(2004)

Kentlerdeki hizli biiyiime ve Avrupa Birligi’ne uyum siireci ile 2000’11 yillardan
sonra kentsel doniisiim daha ¢ok giindeme gelmeye baslamis ve 2004 ile yasal kapsamda
da yerini daha net bir sekilde bulmaya baslamistir. Doniisiime yonelik ¢6ziimler ilk olarak
belirli bolgelerde uygulamalari yapilmistir. 5104 sayili kanunda buna Ornek teskil
etmektedir.

5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu da 12.03.2004
tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirtirlige girmistir. Kanun Tirkiye’de “Kentsel
Doéniistim” adiyla ¢ikarilan ilk kanun niteligindedir ve Tiirkiye’de uygulanan ilk kentsel
doniisiim projesidir. Kanunun amaci (1.made); “... kuzey Ankara girisi ve cevresini
kapsayan alanlarda kentsel doniisiim projesi ¢ergevesinde fiziksel durumun ve cevre
gorlintiisiinlin - gelistirilmesi, glizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni
saglanmasi ile kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesidir.” ile sadece belirli alanlar1 kapsasa
da adi ve amaci nedeniyle goriildiigii lizere direkt olarak doniisiime yonelik ¢ikarilan ilk
kanun oldugunu soOyleyebiliriz. Ancak sadece belirli bir bolgeyi kapsadigi
unutulmamalidir. Ancak doniisiimiin yasal boyutu acisindan 6nemli bir gelismedir.

S6z konusu kanun baskent Ankara’nin kuzeyinde bulunan ve kent merkezi ile
havalimanin1 baglayan en 6nemli yol giizergahinda bulunan gecekondularin yer aldig
bolgeyi kapsamaktadir. Oyle ki kanunda ele alinan alan igin “Protokol Yolu” tabirinin de
kullanildign  goriilmektedir. Ulkenin baskenti olmasi ve yabanci turistler, dis iilke
temsilcileri gibi havalimani kullanicilari i¢in yogunlukla kullanilan bu giizergah iilke adina
kotii bir izlenim yaratmus. Ilgili yillarda ézellikle Avrupa Birligi iiyeliginin de giindemde
olmasi sebebiyle bagkent ve dolayli olarak da iilke adina kotii itibar yaratan bu bolge igin

bir doniistim siirecinin ele alinmasi zorunlulugu yaratmistir. S6z konusu alanlarin



43

diizenlenmesine yonelik yasal diizenlemelere ihtiya¢ duyularak 5104 sayli Kanun
cikarilmigtir. Ancak proje alani kent adina 6nemli ulasim aksinda yer almasi ve sehir
merkezi ile havalimani arasindaki baglantiy1 saglamasi sebebiyle yiiksek rant getirisinin de
onemsendigini gostermektedir.

Ilgili kanun ile ingaata dair izin, yetkiler ve proje alanina yonelik her dlgekteki imar
planlar1 i¢cin Ankara Biiyliksehir Belediyesi yetkilendirilmistir. Mevcutta kamu hizmetinde
kullanilanlar hari¢ olmak iizere proje alaninda olup ihtiya¢ duyulan arsa ve arazilerin kamu
miilkiyetinde bulunanlarin bedelsiz belediyeye devredilir. Gergek kisiler, 6zel tiizel kisileri
ve 2981 ile hak sahibi olan kisilerine gayrimenkullerin hak sahipleriyle yapilacak
anlagsmalar c¢ercevesinde projede kullanilabilecegi belirtilmistir. Anlasma durumunda bu
gayrimenkullerin 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’ndaki “iskan projelerinin
gerceklestirilmesi amagli” sekli ile belediyenin kamulastirabilecegi belirtilmektedir.

Projenin ydnetiminde madde 6’da belediye ile Toplu Konut Idaresi Baskanlig
sorumlu tutulup, gorev dagilimmi ise TOKI’nin bagli oldugu bakanlik tarafindan
yapilacagi belirtilmektedir. Daha dnce Basbakanlik’a bagli olan TOKI ise 703 sayili KHK
ile Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’na baglanmustir.

Dontligiimiin  uygulanmasinda ilk olarak alana yonelik miilkiyet sorunlarinin
¢coziilmesine yonelik caligmalar ve bu tasinmazlar ilizerindeki yapilarin deger tespit
calismalar1 yapilmistir. Projede bolgedeki miilkiyet tespiti ve incelemesi Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yapilmis ve bu c¢aligmalardan yararlanilarak imar
planlarmi yaptirmistir. ilgili kanunun uygulama ydnetmeligi sebebiyle alandaki hak
sahiplerine miilklerine karsilik arsa miktarlarina bagli olarak nelerin verilecegine iliskin
detaylar belediye meclisince belirlenerek, hak sahipleri ile uzlasmaya gidilmistir. Bu
calismalar TOBAS (Toplu Konut-Biiyiiksehir Belediyesi Insaat Emlak Mimarlik ve Proje
A.S.) aracilig1 ile Ankara Biiyliksehir Belediyesi’nin ilgili birimlerince yiiriitiilmektedir
(Ayyildiz, 2010; 83).

5104 sayili Kanunun uygulama yonetmeligince yapilan anlagmalar sonrasi eksik
kalan arsa miktarlar1 i¢in belediyeye borglanacagi, talep olmasi halinde isyeri ve konut
hakki olan hak sahipleri ile dogrudan bor¢landirma sekliyle de sdzlesme yapilabilecegi
belirtilmistir. Ayrica tasinmaz iizerinde bulunan tesis ve mistemilatlar icinde bakanligin
belirledigi birim fiyatlar ile kiymet takdir komisyonlarinca belirlenen toplam bedellerin
sOzlesme ile verilen konut veya isyeri maliyetlerinden diisiilebilecegi, maliklerin alacaklari

olmast durumunda belediye tarafindan 6denecegi belirtilmistir. Kanunda belediye ile
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anlasma yapan maliklerin 7 giin i¢inde borglarin1 kapatarak tesisi tahliye edecekleri
belirtilmektedir.

5104 sayili kanunun uygulama yonetmeliginde madde 14 ile “Tapu tahsis
belgesindeki tahsis miktart 400 m? olup arsa borcu bulunmayan hak sahiplerine Belediye
Meclisince belirlenecek biiyiikliikte bir adet konut verilir. Tapu tahsis belgesindeki tahsis
miktar1 400 m?’den az olan maliklerin eksik arsa oranlari, konut sdzlesmesi ile Belediye
Meclisince tespit edilecek konut biiyiikliigliniin insaat maliyet bedeli orami iizerinden
hesaplanacak bedele, gecekonduya ait varsa arsa borcuda ilave edilerek, toplamdan; tesis
ve miistemilata ait enkaz bedeli diisiilerek bor¢landirma yapilir.” ibaresi yer almaktadir.
Ilgili maddede tahsisi 400 m? olanlar i¢in net olarak bir bor¢lanmadan bahsedilmeyip
belirsizlik yaratmaktadir. Zira mevcut hali ile tahsisi 400 m? olanlar i¢in 1 adet konutun
bor¢lanmadan verilebilecegi sonucu ¢ikarilabilir. Kiymet takdir baglikli madde 15 de ise
tapu tahsis belgeli hak sahiplerinin tesis, miistemilat ve agaclarin kiymet takdir beldeleri ile
enkaz bedelinin olusturulup s6z konusu enkaz bedelinin verilecek olan konutlarin maliyet
bedellerinden diistilerek kalan bedelin hak sahibi tarafindan borglanacag belirtilmektedir.
Sozlesmelere ve belirlenecek kiymet takdir bedellerine yonelik detaylari barindirdigi
goriilmektedir.

Ancak 5104 sayili Kanun ile 2981 sayili Kanun gergevesinde tapu tahsisli olmayip
01.01.2000 den 6nce yapildigini belgeleyen ruhsatsiz yap1 ve gecekondu sahipleri de hak
sahibi olarak kabul edilmistir. Diger gecekondu sahipleri olarak nitelendirilen hak sahipleri
icin tapu tahsislilerden farkli olarak hak sahiplerine ait gecekondu, tesis, miistemilat ve
agaclar ile tespit edilen kiymet takdir bedelinin %10’unun enkaz bedeli olarak hesaplanip
verilecek konutun maliyetinden diisiilecegi belirtilmektedir.

Tahsisli veya tahsisli olmayan s6z konusu bu hak sahipleri i¢in sadece konut olan
bagimsiz birimlerden verileceginden bahsedilip, herhangi bir “isyeri” niteliginde bir
bagimsizin verilebilme ihtimalinden dahi bahsedilmemektedir. Bu da s6z konusu kagak
yapilagsmalara bu sekilde bir kisitlamanin getirilerek diger yasal kapsamda yapilagsan hak
sahiplerinin ayr1 olarak ele alindiginin net bir gostergesidir.

Yonetmelik kapsaminda madde 21 ile tiim hak sahiplerine belediyece verilecek
konutlarin teslimine kadar kira bedeli verilecegi ve talep halinde belediye lojmanlariin da
kira bedeli 6denmeme sartiyla hak sahiplerine tahsis edilebilecegi belirtilmigtir. Farkli
kaynaklar uygulamada fiiliyatta kira yardimimin yapilip yapilmadigi konusunda fakl

gorlisler yer almaktadir. Madde 25°te ise hak sahiplerinin rizast ile anlasma
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saglanamadiginda 2942 sayili Kamulastirma Kanunu uygulanarak sahis miilkiyetlerinin
belediye adina tescil edilecegi belirtilmistir.

Erman’in (2009) belirttigi tizere, Havaalani-Protokol Yolu Kentsel Doniisiim Projesi
olarak bahsedilen ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’nin “prestij” projesinde yaklagik 7000
gecekondu yikilmis olup, ¢ok katli liiks konutlar, 2 adet a¢ik anfi, 1 adet bes yildizli otel, 5
adet liikks restoran, 5000 kisilik bir kongre merkezi ve basketbol, futbol, tenis, mini golf
gibi sahalar bulunmaktadir. Alanda hak sahiplerinin imar tapular1 bulunmasi durumunda
200 metrekarelik arsalarina karsilik 80 metrekare ev alma imkani taninirken arsa
metrekaresine bagli olarak bor¢landirilmis veya ek para almiglardir. Alandaki tapusuz yap1
sahiplerine ise TOKI tarafindan yapilan Karacaoren’deki sosyal konutlardan belirli siire ile
0deme yapmak iizere bor¢lu konut edinme imkanlar1 taninmistar.

Proje kapsaminda hak sahiplerinin tapulu imarli veya tapulu imarsiz arsa

miktarlarina gore projeden nasil yararlandiklar1 da agagida belirtilmistir.

Tablo 1. Hak sahiplerinin arsalari karsiligi alacaklar1 daire miktarlar1 (Bayrak, 2019; 14)

Tapulu imarli Arsa Verilen Daire | Tapulu Imarsiz Arsa (m?) |Verilen Daire (m2)
150 m? 60 m? 255 m? 60 m?
200 m? 80 m? 333 m? 80 m?
250 m? 100 m? 416 m? 100 m?
300 m? 120 m? 500 m? 120 m?

Daha 6nce gecekondu kanunu ile 400 m? tapu tahsis belgesi alanlar, 80 m? daire alabilmektedir.

Kanunun genel amacindan da anlasilacagi tizere daha ¢ok fiziksel bir doniisiim ele
alinmig olup doniisiimiin sosyo-ekonomik tarafi goz ardi edilmistir. Kanunun sadece belirli
bir alan 6zelinde c¢ikarilmasiyla pargacil yaklagimin Onii agilarak kentsel planlamanin
biitiinliigli acisindan sorun yaratmistir. Kanun ile uygulanan proje Dbirlikte
degerlendirildiginde ise her ne kadar pargacil bir uygulama olsa da uygulamanin olumlu
yanlari da su sekildedir (Alkan, 2019; 39);

e Proje alan1 ¢cok genis olmasina ragmen yetki karmasas1 yasanmamustir.

e Projenin halka anlatilip siirece etkin bir sekilde dahil edilmesi projenin
giivenilir ve saglikli bir sekilde yiirlimesini saglamistir.

e Sosyal yasami pozitif yonde etkileyecek yapilar tasarlanmistir. Yasam

kalitesinin yiikseltilmesi amaglanmistir.
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Projenin ve Kanunun dikkat ¢ceken 6zelliklerinden biri de evleri yikilan halkin
magdur edilmemesi ve proje i¢in gerekli biit¢enin yine proje icinde elde
edilen gelirlerden saglanmasidir.

Cagdas ve uygar bir kent olusumunu saglayacak cevre ekolojisi dikkate
almmis huzurlu yasam ortamini saglayict yesil doku ile (pasif peyzaj ile)
donatilmis bir diizenleme bu projenin temel yapisin1 olusturmaktadir
(Zeydanli, 2007; 106).

Proje ile sehrin girisi nitelikli hale getirilerek kent imaji yenilenmistir
(Bayrak, 2019; 14).

Kanunun kentsel doniisiim adina giinlimiizdeki uygulamalara ve yasalara bir

altlik niteliginde oldugu sdylenebilir.

2.2.10. 5216 Sayih Biiyiiksehir Belediye Kanunu (2004)

5216 Sayili Biiyliksehir Belediye Kanunu 23.07.2004 tarihli Resmi Gazete‘de

yaymlanarak ylrirlige girmistir. Kanunda madde 1’de

13

biiyiiksehir belediyesi

yonetiminin hukuki statiistinii diizenlemek, hizmetlerin planli, programli, etkin, verimli ve

uyum i¢inde yiriitilmesini saglamaktir.” ile biiyiiksehir yOnetimine yonelik amaci

belirtilmis olup dogrudan kentsel doniisiime yonelik bir kanun olmadig1 anlasilmaktadir.

Kanunda 7. madde ile biiyliksehir belediyesinin gorevleri arasinda bir¢ok hiikmiin

yaninda;

“Kanunlarla biiyiiksehir belediyesine verilmis gorev ve hizmetlerin
gerektirdigi proje, yapim, bakim ve onarim isleriyle ilgili her 6lgekteki imar
planlarini, parselasyon planlarini ve her tiirlii imar uygulamasini yapmak ve
ruhsatlandirmak, 20.7.1966 tarihli ve 775 sayili Gecekondu Kanununda
belediyelere verilen yetkileri kullanmak.

Belediye Kanununun 69 ve 73 iincii maddelerindeki yetkileri kullanmak.

Il diizeyinde yapilan planlara uygun olarak, dogal afetlerle ilgili planlamalar
ve diger hazirliklart biiyiiksehir dlgeginde yapmak; gerektiginde diger afet
bolgelerine arag, gere¢ ve malzeme destegi vermek; itfaiye ve acil yardim
hizmetlerini yiiriitmek; patlayici ve yanict madde iiretim ve depolama
yerlerini tespit etmek, konut, isyeri, eglence yeri, fabrika ve sanayi

kuruluslar ile kamu kuruluglarim1 yangina ve diger afetlere karsi alinacak
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Onlemler yoniinden denetlemek, bu konuda mevzuatin gerektirdigi izin ve
ruhsatlar1 vermek.

e 2012 de degismis hali ile “Afet riski tasiyan veya can ve mal giivenligi
acisindan tehlike olusturan binalar1 tahliye etme ve yikim konusunda ilge
belediyelerinin talepleri halinde her tiirlii destegi saglamak.”

gibi kentsel doniisiime yonelik hiikiimlerde yer almaktadir. Ilgili maddede ilce
belediyelerinin gorevleri arasinda da afet riski tasiyan, tehlike olusturan yapilar tahliye
etmek ve yikmak bulunmaktadir. Belirtilen son maddeden de anlasilacagi iizere ilerleyen
stireclerde 6306 sayili kanun ile literatiire daha net bir sekilde girecek olan “riskli yap1”
kavramiin onilinii actigi soylenebilir. Biiyiiksehir goérevleri arasinda tanimlanan 5393
sayili Belediye Kanunu’ndaki 69. ve 73. Maddelerdeki yetkileri kullanma ibaresi, tim
bliyiiksehir genelinde mi yoksa kendi gorev konularinda mi yetkili oldugu karmasasini1 da
dogurmustur. 5393 sayili Belediye Kanunu’nda ilgili maddeler neticesinde bulunan tiim
sorunlarmm bu kanunda da gegerli oldugu sdylenebilir. ilgili madde ile biiyiiksehir
belediyeleri de kentsel doniisiim ve gelisim projelerinde s6z sahibi olmustur. Boylece ilge
belediyelerinin kentsel doniisiim uygulamalari i¢in dogrudan yetkisinin kaldirilmis oldugu
sOylenebilir. Bu kanunun ana uygulayicisinin Biiyliksehir Belediyesi olmasi, biiyiiksehrin
tamamin1 gozeten ve biitlinciil planlama yaklagimia uygun projelerin ortaya ¢ikmasi ve
5216 sayili Kanunun anilan maddesi ile uygulamaya konulan kentsel doniisiim projelerinin

sayisinin artmast olumlu yanlari olarak siralanabilecektir (Alkan, 2019; 40).

2.2.11. 5366 Sayih Kanun (2005)

5366 sayilt Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasmmmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmas: ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanunu 05.07.2005 tarihli Resmi
Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige girmistir.

Sarr’ya (2017) gore s6z konusu kanun, Tiirkiye Biiylik Millet Meclisi Bagkanligi'na
"Kentsel Donilisgim ve Gelisim Kanunu Tasarist" adiyla sunulmus olmasimna ragmen
tasarida yer alan diizenlemelerin kentlerin doniisiimiine yeterli olmayacagi belirtilmistir.
Bununla birlikte, baz1 kentlerde tarihi ve kiiltiirel dokunun yok olma tehlikesiyle karsi
karsiya oldugu, yerel yoOnetimlerin bu konuda yeterli yetkiye sahip olmadigi ve acil
diizenlemeler yapilmasi gerektigi vurgulanarak, kanun bugilinkii anlam ve kapsamiyla

yasalagsmistir.
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Kanunun amag ve kapsam baslhigindaki 1. maddesinde; “ ... yipranan ve 6zelligini
kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltlir ve tabiat varliklarin1 koruma kurullarinca sit alani olarak
tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarin, bolgenin gelisimine
uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm
ve sosyal donati alanlart olusturulmasi, tabii afet risklerine karsi tedbirler alinmasi, tarihi
ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasidir.”
seklinde amaci belirtilmistir. Belirlenen amag¢ kapsaminda kanun irdelendiginde,
korunmas: gerekli 6zel nitelikli alanlara yo6nelik bir doniisimden bahsedildigi
goriilmektedir. Kanun dogrudan tarihi ve kiiltiirel tasinmazlarin kentsel donilisim
uygulamalarini konu alirken dahi diger kanunlar da oldugu lizere “afet risklerine karsi
tedbirlerin alinmas1” tabiri ile afet risklerine de deginmektedir. Kanun s6z konusu 6zel
nitelikli korunacak alanlara yonelik kentsel doniisiim uygulamalarina yasal kapsamda 6zel
olarak yer veren ilk diizenlemedir. Fakat s6z konusu kanun belirli alanlara yonelik olmasi
nedeniyle tiim tilkede uygulanabilir bir yasal diizenleme degildir.

Ayrica ayn1 madde de “sit alami olarak tescil ve ilan edilen bolgelere ait koruma
alanlarinin” ibaresinde sit kavrami Ozellestirilmemis olup hangi sit alanlarinda ilgili
kanunun gecerli oldugu belirsizlik olusturmaktadir. Ciinkii sit kavrami detayda
farklilasmakta olup tiim sit alanlarinin amacta belirtildigi diizeyde bir yenileme ihtiyact
giidiilerek yapilabilecek olan uygulamalarin sit alanlarinin niteliklerine zarar verebilecegi
tedirginligi yaratmaktadir. Bu nedenle bahsi gegcen doniigiimiin hangi sit alanlarinda ne
diizeyde ve sartlarda gerceklestirilebilecegi konusunda daha fazla uygulamay:
yonlendirecek detaylara yer verilmesi gerekmektedir.

Kanun kapsaminda ilgili amagclara yonelik belirlenen alanlar ise “Yenileme Alanlar1”
olarak nitelendirilmektedir. Bu alanlarin belirlenmesi adina ise madde 2’de sadece yetki
alanina gore il genel meclisi veya belediye meclislerinin salt ¢ogunlugu ile belirlendigi
belirtilmistir. Bu nedenle kanunda ve yonetmelikte, alanin belirlenmesine yonelik bir takim
bilimsel kriterlerden bahsedilmemekte ve alanin nasil belirlenecegine yonelik, amagtan
yapilacak ¢ikarimlar disinda herhangi bir bilimsel detaya dayandirma vb.
bulunmamaktadir.

Kanunun, tasinmaz tasarruflarinin kisitlanmasi ve kamulastirma basliginda verilen 4.
maddesinde “... Yenileme alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve
kamulastirilmasinda anlagsma yolu esastir. Anlasma saglanamayan hallerde gergek ve 6zel

hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmazlar ilgili il 6zel idaresi ve belediye



49

tarafindan kamulastirilabilir.” ile doniisiimiin mutlaka gerceklestirilmesi adina resen
yollarin 6nii agilmis ve hak sahipleri {izerinde baski yaratilmasina neden olmustur.

Uygulama basligi ile s6z konusu yenileme alanlarina yonelik hazirlanan projelerin,
ilgili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bélge Kurulunca onaylanarak, il 6zel idaresi
veya belediyece uygulanacagi belirtilmistir. Ayrica madde 4 ile yenileme alani ilan edilen
yerlerde il 0zel idaresi ve belediyenin taginmazlar {izerindeki yapilagsma, kullanim veya
isletme gibi basliklarda gecici kisitlamalar getirilebilecegi belirtilmistir. Bu kisitlamalar ise
belirlenen projenin tamamlanma siiresince uygulanabilecektir.

Bakanlar Kurulunun 17.11.2005 tarihli karar1 ile “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmast Hakkinda
Kanunun Uygulama Yo6netmeligi” ¢ikarilmistir. S6z konusu bu yonetmelige gore yenileme
alanlarindaki proje uygulamalarinin yetkili idareler tarafindan yapilabilecegi gibi Toplu
Konut Idaresine, diger kamu kurumlarina veya gercek, tiizel kisilere de yaptirilabilecegi
belirtilmistir. Yonetmeligi kismi uygulama ve tasfiye basliginda yer alan 29. maddesi ile
mevcut afet riskinin yenileme projelerinin uygulanmasini imkansiz haline getirmesi
durumunda yetkili idarenin alanin tamamini veya bir kismini tasfiye edebilecegi
belirtilmistir. Dolayisiyla projelerin uygulanmasi esas alinmig olup afet riskine verilen
onem ile  gerekli  goriildiiginde  kisitlamalarin  veya  tasfiyelerin  dahi
gerceklestirilebilecegine imkan tanimaktadir.

Yonetmeligin 7. maddesinde katilim ve kamuoyunun bilgilendirilmesi basliginda,
alandaki miilk sahipleri ile bolge halkinin bilgilendirilerek uygulama hakkinda goriislerinin
almacagt belirtilmistir. Yetkili idarenin ihtiya¢ duymasi halinde farkli aktoérlerle de
toplantilar diizenleyecek projeleri hakkinda basin yoluyla da bilgilendirme yapabilecekleri
belirtilmistir. Sadece belirli 6zel nitelikli alanlara yonelik bir kentsel doniisiim s6z konusu
olsa da proje siireclerinde halkin katilimina yonelik maddelerin yasal kapsamda yer almasi
onemli bir adim olarak goriilebilir. Bunun da yonetmelikte “ihtiya¢ halinde” seklinde
belirtilmesi katilim siirecine yonetmeligin aslinda sadece degindigi ama siireclerin net
olarak tanimlanmadigin1 gostermektedir.

5366 Sayili Kanun kapsaminda yapilan uygulama ornekleri i¢in, Sulukule Kentsel
Doniisiim Projesi; Ankara Ulus Tarihi Kent Merkezi Kentsel Yenileme Projesi; Tarlabasi
Kentsel Dontisiim Projeleri ile Fener-Balat Kentsel Doniisiim ve Rehabilitasyon Projesi

gibi 6rnekler verilebilir.
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Ergun’a (2011) gore yasa, yipranmig sit alanlarinin yeniden insa ve restore
edilmesini amaglayarak, bu alanlarda konut, ticaret, kiiltlir, turizm ve sosyal donati
alanlarmin olusturulmasini dngdrmektedir. Ilgili idareye genis yetki ve kolayliklar taniyan
yasa, Ozellikle kamulastirma ve finansman konularinda 6nemli imtiyazlar saglamaktadir.
Yasa yipranmislik sorunlarina yalnizca fiziksel ve ekonomik agidan yaklasmakta; yerel
yonetimlerin bu sorunlar1 kamu yarar1 temelinde ve biitiinciil bir yaklagimla ¢dézmeleri
gerektigi halde, uygulamalarda rant odakli bir siire¢ 6ne ¢ikmaktadir. Ayrica, bu kanun iki
ayr1 yasal diizenlemenin varligina yol agarak, koruma mevzuatinin belirleyiciligi olsa bile

zaman zaman belirsizlik yaratmakta ve sermaye icin firsat alanlar1 dogurmaktadir.

2.2.12. 5393 Sayil Belediye Kanunu (2005)

5393 Sayili Belediye Kanunu 13.07.2005 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanarak
yirirliige girmistir. Kanunun amact madde 1’de “Bu Kanunun amaci, belediyenin
kurulusunu, organlarini, yonetimini, gorev, yetki ve sorumluluklar1 ile ¢aligma ustl ve
esaslarin1 diizenlemektir.” olarak tanimlanmustir.

Ilgili kanunun kentsel déniisim ve gelisim alani bashkli 2010 yilinda degismis
olmakla birlikte 73. maddesinde; “Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari,
sanayl alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon
alanlar1 ve her tiirlii sosyal donat1 alanlar1 olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden
insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine
kars1 tedbirler almak amaciyla kentsel doniisim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Bir
alanin kentsel doniisiim ve gelisim alanmi olarak ilan edilebilmesi i¢in yukarida sayilan
hususlardan birinin veya bir kaginin gerceklesmesi ve bu alanin belediye veya miicavir
alan smuirlan igerisinde bulunmasi sarttir.” ile kanunun “Kentsel Donilisim ve Gelisim
Proje Alan1” adi ile donilisiim alanlarinin belirlenebilecegi yasal kapsamda belirtilmis ve
belediyelerin kentsel dontisiimdeki rolleri agiklanmistir. 5366 sayili Kanun’daki yenileme
alanlar1 disarda tutuldugunda 5393 sayili kanun kentsel doniisiim siirecine yon veren ilk ve
en onemli yasal diizenlemedir. Bunun yan1 sira belediyelere kentsel doniisiim kapsaminda
yetki veren ilk kanun oldugunu da sdyleyebiliriz.

Kanuna gore ‘Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani’ ilan edilecek alanlar igin;
lizerinde yap1 olan veya olmayan imarl veya imarsiz alanlar, alan biiyiikliigiiniin 5-500

hektar arasinda olmasi, etaplar halinde yapilabilmesine olanak saglanmasi ve toplami 5
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hektardan az olmamak sartiyla proje alani ile iligkili birden fazla yerin de tek bir donilisiim
alan1 olarak belirlenebilmesine olanak saglanmistir. Biiyliksehir belediye ve miicavir alani
sinirlar i¢cinde donilistim alani ilan etmeye de Biiyiiksehir Belediyelerinin yetkili olduklar1
belirtilmistir. Biiyliksehir Belediye Meclisi’nin uygun gormesi durumunda ilge
belediyelerinin de kendi smirlar1 iginde doniisim projeleri uygulayabilecekleri
belirtilmistir. 5393 sayili kanun kapsaminda yapilacak doniisim alanlarinin hangi
Ozelliklere sahip olmalar1 gerektigi kismen belirtilmistir. Belirlenen kistaslar, alan
tespitinde uzman desteginin alinmas1 gerekliligi, ilgili siire¢lerde gorev alacak meslek
alanlarinin, sliregcte danisman olmak iizere uzman akademik kadrolarin gérev almalar1 gibi
bilimsel detaylara yer verilmemistir. Ayrica belirlenen alan kistaslarinin nasil bir bilimsel
dayanagi oldugu da ayr1 bir tartisma konusudur. Sartlarda belirtilen “iizerinde yap1 olan
veya olmayan imarl veya imarsiz alanlar” ibaresi heniiz kentsel gelisme alani statiisiinde
dahi yer almayan alanlarin da doniisiim alani olarak ele alinmasina sebep olabilir.

5393 Sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesinde de ‘Kentsel Donlisiim ve Geligim
Proje Alanlarindaki’ yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulagtirmasinda anlasma yolunun
esas oldugu belirtilmistir. Ancak anlagsma diizeyinin detayma yer verilmemistir.
Kamulastirma hiikmii ile doniisiimde yikip yapma konusunda yasal siirecin
hizlandirilmasinin amaglandigi séylenebilir.

2014 yilinda eklenen climle ile 2981 sayili Kanun kapsaminda hak sahibi olmus
kimselerle anlagilmas1 durumunda yapilacak projede hak sahiplerine haklarinin verilecegi
belirtilmistir. 2981 sayili kanun kapsamina girmeyen gecekondu sahiplerine ise enkaz ve
agac bedellerinin verilebilecegi veya belediye imkanlar1 dahilinde proje alan1 disinda arsa
veya konut satisinin yapilabilecegi belirtilmistir. Yapilan satista da enkaz ve agac
bedellerinin arsa veya konut bedellerinde mahsup edilebilecegine hiikmedilmistir.

Ayn1 maddede “Belediye, kentsel doniisiim ve gelisim projelerini gerceklestirmek
amaciyla; imar uygulamasi yapmaya, imar uygulamasi yapilan alanlardaki tasinmazlarin
degerlerini tespit etmeye ve bu deger ilizerinden hak sahiplerine dagitim yapmaya veya
hasilat paylagimini esas alan uygulamalar yapmaya yetkilidir.” ile kanunun da adi geregi
belediyeler yetkilendirilmis ve deger tespiti ile bir dagitim Ongoriilmesi gerektigi gibi
Oonemli bir konuya deginilmistir.

Arsa ve konut {iretimi bashigindaki 69. maddede: “Belediye; diizenli kentlesmeyi
saglamak, beldenin konut, sanayi ve ticaret alani ihtiyacin1 karsilamak amaciyla belediye

ve miicavir alan sinirlar i¢inde, 6zel kanunlarina gore korunmasi gerekli yerler ile tarim
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arazileri hari¢ imarli ve alt yapili arsalar liretmek; konut, toplu konut yapmak, satmak,
kiralamak ve bu amagclarla arazi satin almak, kamulastirma yapmak, bu arsalar1 trampa
etmek, bu konuda ilgili diger kamu kurum ve kuruluslar1 ve bankalarla is birligi yapmak ve
gerektiginde onlarla ortak projeler gergeklestirmek yetkisine sahiptir.” ifadesiyle
belediyeye arsa ve konut iiretimi yetkisi verilmistir. Kanunda bu konuda doniisiim alant
blytikliigi belirlenmesinde verildigi gibi bir alan sinir1 vb. sartlar tantmlanmamastir.

Bayram’a (2008) gore kentsel doniisiim projeleri, agirlikli olarak 2981 sayili imar
Affi Yasas1 ve 775 sayili Gecekondu Kanunu kapsamindaki gecekondular ve ruhsatsiz
yapilarin bulundugu alanlarda uygulanmaktadir.

5393 Sayili Kanun irdelendiginde; uygulamadaki uygulayic1 aktorler, biiyiiksehir
belediyeleri ile bliyiiksehirlerin iznine bagl olarak ilge belediyeleri iken diger aktorler ise
Bakanlar Kurulu, sivil toplum &rgiitleri, TOKI, malikler ve proje alanmin yerlisi olan halk
oldugu soylenebilir. S6z konusu kanun 6306 Sayili Kanun ¢ikana kadar biiyiiksehir ve ilgce
belediyeleri kentsel doniisiim projelerini 73.madde kapsaminda hazirlayarak uygulamaya
koymuslardir.

Ilgili madde déniisiime dair yer alan hiikiimler detayli olarak incelendiginde diger
kanunlarda da oldugu iizere doniisiimiin daha c¢ok fiziksel boyutu ele alinmis olup sosyal
boyutu g6z ardi edilmistir. Kanun, doniisiim adina yasal kapsaminda 6nemli bir yere sahip
olmasina ragmen doniisiime dair bir tanimin yapildig1 sdylenemez.

Atmaca’ya (2019) gore yasanin agirlikli olarak yetki belirlemesi saglanmis, ancak
doniistiiriilecek alanlarin tanimi ve hedefleri konusunda netlik saglanmamistir. Kanun,
farkli karakterdeki alanlarin doniisiimiine izin verse de bu alanlarin nasil doéniistiiriilecegi
ve nelere dikkat edilmesi gerektigi hususlari, ilgili kanun maddesinde veya
yonetmeliklerde acikg¢a belirtilmemistir. Bu durum, doniisiim siirecinin detaylandirilmasi
ve Ozgilin karakterdeki alanlar icin 6zel diizenlemelerin yapilmasi gerekliligini ortaya
koymaktadir.

73. madde ile kanunda doniisiimiin eskiyen kentsel alanlarin yeniden insa ve restore
etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi tedbirler
almak gibi amagclarla yapilabilecegini belirtmesi ile ¢ok kapsamli goziikmesine ragmen
ilgili kanun uygulamada daha ¢ok eskiyen kent dokularinin doniistiiriilmesinde

kullanilmustir.
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2.2.13. Doniisiim Alanlar1 Hakkinda Kanun Tasaris1 (2006)

Kentsel doniisiime dair yapilan diizenlemelerden biri de dénemin miilga Bayindirhik
ve Iskan Bakanhg tarafindan hazirlanan Déniisiim Alanlart Hakkinda Kanun Tasarist’dur.
S6z konusu tasar1 halen yasalasmamis olup ge¢misi 2004 yilina kadar dayanmaktadir.

5393 sayili Belediye Kanunu'nun 73. maddesi “Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1”
basligini tagimaktadir. Bu baslik ayr1 bir yasa tasarisi olarak, 01.03.2005 tarihinde TBMM
Bagkanligina sunulmustur. Tasar1, 16 Haziran 2005 tarihinde “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda
Kanun” adiyla kabul edilmistir. 2004 yilinda ‘Kentsel Doniisiim ve Gelisim Kanunu’ adini
tastyan bir metin, Miilga Baymdirlik ve Iskdn Bakanlhig: internet sayfasinda yer almstir.
S6z konusu metin dnce Imar Yasasi Taslagi daha sonra da Planlama ve Imar Yasasi
Taslag adiyla tanimlanmistir. (Ergun, 2011; 142)”

Dontisim  Alanlari Hakkinda Kanun Tasarisi, 22.06.2006 tarihinde Meclise
sunulmustur. Se¢imler nedeniyle kadiik kalan tasar1, 2010 subat ayinda miilga Baymdirlik
ve Iskan Bakanh@ tarafindan tekrar Basbakanliga sunulmustur. Halen yasalasmamis olan
tasar1, kentsel doniisiim konusunu en kapsamli bicimde ele alan yasal metin olma 6zelligi
tagimaktadir (Ergun, 2011; 142).

Tasarmin amaci (madde 1); “... imar plan1 bulunsun veya bulunmasin kentsel ve
kirsal tim alanlarda bilim, teknik, sanat ve saglik kurallarina uygun olarak, afetlere ve
kentsel risklere duyarli yasam cevrelerinin olusturulmas: icin veya fiziki kéhneme ve
sosyal ve teknik altyapinin yetersiz ve niteliksiz oldugu alanlarin iyilestirme, tasfiye,
yenileme ve gelisimini saglamak iizere doniisiim alanlarinin tespitine ve donistimiin
gergeklestirilmesine dair her tiirli is ve islemler ile ilke ve esaslar: belirlemektir.” olarak
tamimlanmistir. Burada temel amacin, doniisiimiin daha ¢ok fiziksel boyutunun
onemsendigi, 6zellikle doniisiim siirecine dair olmak {izere sosyal ve ekonomik boyutunun
detayl1 olarak ele alinmadig1 goriilmektedir.

Kanunun kapsaminda madde 2’de; “... dontisim alani olarak belirlenen alanlarda
Hazine, il 6zel idareleri, kamu kurum ve kuruluslari, belediyeler ve vakiflar tarafindan
idare edilenler de dahil her tirli arsa ve arazilerin ve bunlarin iizerinde bulunan biitiin
yapilarin bu Kanun uyarinca hazirlanan doniisim amagli imar planina uygun olarak
Iyilestirmesini, tasfiyesini, yenilenmesini, gelistirilmesini ve kentin konut, ticaret, sanayi,

rekreasyon, teknik altyapi, sosyal donati alanlar1 ve diger yatirim ihtiyaglari igin; proje
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gelistirilmesi, arazi, arsa diizenlemesi, yapim islerinin gergeklestirilmesi, toplu ortaklik ve
proje ortakliklart kurulmasi, finansal destek saglanmas: ve yonetilmesi, her tirli sinirl
ayni hak, sahsi haklarin tesis ve devri, trampa ve miilkiyetin el degistirilmesi de dahil
olmak tizere bu konuda yapilacak her tiirlii is ve islemleri kapsar.” olarak belirtilmistir.
Goriildigi tizere doniistim alanlarinin belirlenmesi konusunda herhangi bir kistasin
bulunmayip ¢ok genel bir tanimin yapildigi, bu durumun ¢ikar odakli gruplar tarafindan
suistimal edilmesi kaginilmaz olacaktir.

Madde 5’teki ticlincii fikra, 5393 Sayili Belediye Kanunu’nda da belirtildigi iizere
ayni sekilde toplam alan 5 hektardan az olmamak kaydiyla, birbirinden ayri ve birden fazla
alan, tek donisiim alani olarak belirlenebilmektedir. Ayn1 maddenin dordiincii fikrasinda
ise tasar1 kapsaminda belirtilen doniisiim alanlarinin 5366 sayili Kanun kapsaminda
belirlenmis yenileme alanlarin1 da kapsayabilmektedir. Tasarmin kabul edilmesi
durumunda diger kanunlar (5393-5366) ile cakismalarin yasanabilecegi goriilmektedir.

Ayn1 maddenin ikinci fikrasinda ise doniisiim alani1 siirlarinin idarece 30 giin siire
ile ilan edilecegi, itirazlarin meclis toplantilarinda incelenerek 30 giin icinde karara
baglanacag ve askiya ¢ikarilmadan idareni onayi ile kesinlesecegi belirtilmektedir. Ancak
itirazlarin incelenmesinin tespite karar veren kurumun yapmasi ya da inceleme ardindan
tekrar askiya ¢ikarilmadan karara baglanmasi bu incelemelerin ne denli tarafsiz
olacaklarim1 belirsizlestirmektedir. Sinira itirazin disinda ise olusacak plan kararlarina
iliskin de herhangi bir itiraz siireci tanimlanmamis olup hak sahiplerinin sadece
kamulastirma bedellerine itiraz edebilecekleri belirtilmistir.

“Tasarmin 7. maddesinin 3. fikrasinda yer alan “... idarece, doniisiim amagli imar
planinda degerleme esasli yontem uygulanacaginin belirtilmesi halinde, doniisiim
alanlarindaki miilkiyet diizenlemelerinde diizenleme alani igindeki gayrimenkullerin
diizenleme Oncesi ve sonrast degerleri gayrimenkul degerleme kuruluslarina yaptirilarak
re’sen belirlenir. Diizenlemeden sonra miilkiyet dagitimi, diizenleme Oncesi ve sonrasi
deger temel alinarak idarenin yatinm ve katki paylar1 diisiildiikten sonra degerleme esasl
yontem cergevesinde yapilir” ifadesi tasinmaz degerleme konusunun net bir bicimde ele
alimmadigint  gostermektedir. Bu  konudaki belirsizlikler, uygulama esnasinda
karmasikliklarin yasanmasina neden olabilecektir. Ayni maddenin, son ciimlesinde,
“degerleme esasli yontemin belirlenmesine ve uygulanmasina dair usul ve esaslar idarece

cikarilacak yonetmelikle belirlenir” ifadesi yer almaktadir. Tasarida 6ngoriilen degerleme
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yontemi ve igeriginin bilimsel 6l¢iitlere ve verilere gore belirlenmesi esastir. (Ergun, 2011;
146)”

Tasar1 incelendiginde belirli alanlarin degil kirsal-kentsel tiim alanlarin kastedilerek
kapsamin daha Onceki yasal diizenlemelere nazaran daha genis tutuldugu goriilmektedir.
Dontisiim alanindaki kullanicilar olan kiraci ve ev sahiplerine de doniisiim siirecine yonelik
herhangi bir barinma hakkina dair hitkme yer verilmemistir. “Mevcut kentsel doniisiim
uygulamalarinda igine diisiilen yasal zorluklar1 asmak amaciyla giindeme getirilen kanun
tasarisi, toplumdan, meslek odalarindan ve ana muhalefet partisinin yogun tepkileri sonucu
halen yasalasamamistir. Yasa tasarisinin kentsel yenilemeye yonelik mevcut hukuksal
cerceveyi gelistirmeyi degil, tim hukuksal baglardan kurtulmayi temel amac¢ edindigine
dair yogun elestiriler bulunmaktadir. (Ergun, 2011; 147)”

Tasarinin tiglincii maddesinde ise doniigsiim alanlar1 i¢in “Jeolojik, sosyal, ekonomik
kriterler ve kentsel ihtiyag¢lar ¢ergevesinde bu Kanunun 6ngordiigli amaglar dogrultusunda
hazirlanan raporlara dayali olarak sinirlar1 idare meclisince belirlenen alan1” tanimi
yapilmis olup donistiiriilecek alanin belirlenmesine yonelik birtakim bagliklara yer
verilmis olsa da bagliklarin detaylandirilmamis olmasi uygulamalarda farkli yorumlara
sebep olabilir. Yine ayn1 madde de tanimlanmis olan “Proje Ortaklig1” ise yapilan tanim
kapsaminda degerlendirildiginde proje alaninda mevcutta hak sahibi olmayan ozellikle
tiizel kisilerin projeye ortak olabilmesine olanak saglamaktadir. Bu kamunun tiim projelere
yetisemedigi durumlarda o6zel sektore olanak saglamast ve farkli istthdamlarin
yaratilmasina sebep olunmasi ile pozitif bir durum gibi yorumlansa da bu ortakliklarda
verilen farkli diizeylerdeki yetkiler yerelde kamu giiclinii zayiflattigi, denetimin yetersiz
kalmasi durumunda ¢oziimlenemeyecek magduriyetlerin yasanmasi ve kamunu {izerinden
sorumluluk atmasi gibi farkli olumsuz elestirilerin de odagi olmustur.

Tasarinin 6. maddesinde “Doniisiim alani sinirlar iginde, 12/10/2004 tarihinden énce
yapildigin1  belgeleyen gecekondu sahiplerine, ruhsatsiz yapi sahiplerine ve ikamet
edenlere, bedelini yirmi yili asmamak iizere bor¢landiriimak kaydiyla yapilacak sosyal
konutlardan veya yapilardan, bagimsiz boliim verilebilir.” olarak belirtildigi, ancak hangi
sebepten belirlendigi belli olmayan bir tarih verilerek gecekondu sahipleri hak sahibi

3

olarak goriilebilecegine deginilmistir. Burada “verilebilir” seklinde kullanilan ibare ile
gecekondu sahiplerinin durumu ilgili doniisiim projesindeki uygulayicilarin keyfiyetine
birakilarak net bir sekilde tanimlanmamistir. Burada hak sahibi olarak goriilebilmesine

imkan taninmasi da gecekondulasma veya kacgak yapilasmaya yonelik caydirici yaptirimlar
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yerine illegal durumu legallestirmektedir. Ayrica diger hak sahipleri ile herhangi bir fark
gozetilmemesi veya bu duruma deginilmemesi yasal tasinmazlara sahip hak sahipleri
acisindan biiyiik haksizliklar dogurmaktadir.

Tasarida, 2981 sayili Kanunun yirtikliikten kaldirildiginin  belirtilmis olmasi
gecekondulagmaya yonelik olumlu olarak degerlendirilebilir. Fakat yukarida belirtilen
maddede gecekondu sahiplerine taninan hak ile kanunun yiiriikliikten kaldirilmasi birbiri
ile celistigini gostermektedir. Ayrica eklenen gegici madde ile 2981 sayili kanun
kapsaminda basvuruda bulunulmasina ragmen hak sahipligi tespiti sonug¢landirilamamis
olan gecekondularda, hak sahipligi tespitinin 1 y1l i¢cinde yapilarak, tapular1 verilmeyenlere
bu tasar1 kapsaminda yapilacak doniisiim alanlarinda veya diger alanlarda yapilacak sosyal
konutlardan doniistim finansmanini etkilemeyecek sekilde bir bagimsiz boliim verilir
olarak belirtilmistir. 2981 sayili Kanun yiiriirliikkten kaldirilmak istense de tasar1 kendi
icinde farkli bir af siireci olusturmaktadir. Doniisiim finansmanini etkilemeyecek olarak
belirtilmis olsa da ilgili donilistim alanindaki yapilarin tamaminin veya bir¢ogunun 2981
sayili kanun kapsaminda gecekondu olmasi durumunda nasil bir yol izlenecegi konusuna

deginilmemistir ki bu anlamda 6zellikle Istanbul’da bir¢ok alan bulunmaktadir.

2.2.14. 6306 Sayih Kanun (2012)

6306 sayili ‘Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunu’
31.05.2012 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige girmistir. Kanunun amaci
(madde 1°de); “Afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin
bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve
giivenli yasama ¢evrelerini teskil etmek lizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul
ve esaslart belirlemektir.” olarak tanimlanmigtir. Kanunun amacindan da anlasilacag lizere
oncelikli hedefi afet riskli alanlarin ve riskli yapilarin yer aldigi alanlarin doniistimidiir.

Kentsel doniisiime yonelik diger kanunlar ile karsilastirildiginda Tirkiye’de soz
konusu tarihe kadar c¢ikan en kapsamli yasal diizenleme oldugu sdylenebilir. Kentsel
doniisiime yonelik diger yasalar incelendiginde ilk olarak 5104 Sayili Kanun belirli bir
bolgeye yonelik c¢ikarilmis olup farkli bolgelerdeki uygulamalari yonlendirmedigi
goriilmektedir. 5366 sayili kanun 6zel nitelikli korunacak alanlar1 kapamaktadir. 5393
sayili kanun ise belediye ve miicavir alan sinirlarini kapsamakta ve bu alanlarin disinda

belirsiz olup doniisiim projelerine yonelik yeterli detaylarin yer almamaktadir. 6306 sayili
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kanun Oncesindeki yasalarin kentsel doniisiimii biitiin olarak ele almamasi sebebiyle
doniisiim siireglerini saglikli yonlendirememesi, kurumlar arasi koordinasyon eksikligi,
doniisiime yonelik finansman boyutunun yeterince tanimlanmamis olmasi ve doniislim
stirecinin hizla gerceklestirilmesi adina yeterli yaptirrm ve tesvik giicliniin bulunmamasi
sebebiyle 6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunu’na
ithtiyag duyuldugu sdylenebilir. S6z konusu eksikleri ilgili kanunun yillar igerisinde yapilan
degisiklikler ile biiylik Olglide giderirken beraberinde farkli tartismalar1 da getirdigi
sOylenebilir.

Ayrica 2023 yilinda Kahramanmaras merkezli gergeklesen depremler sonrasinda
07.11.2023 tarihli 7471 sayili kanun ¢ergevesinde bircok madde de degisiklik yapilmis ve
“Kentsel Dontlistim Baskanlig1r” kurulmustur. Baskanligin kurulmasi ile bakanliga ait olan
birgok yetki bagkanliga verilmistir. S6z konusu kanun 2023 yili diginda da 2018 ve 2014
yillar1 basta olmak tizere bircok kez degisiklige ugramistir.

Kanun kapsaminda, 2023 degisiklik 6ncesi daha ¢ok Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi, degisiklik sonrasi ise Kentsel Doniisiim Baskanligi gibi merkezi
yonetimlerin yetkilendirilmesi kentsel doniisiimde 6zellikle uygulama siireglerini uzatan
finansman sorununun ¢éziimlenmesi amaglandig goriilmektedir.

Kentsel doniisime dair ¢ok 6nemli 3 kavramdan madde 2’de bahsedilmektedir.
Bunlar;

e Rezerv yap1 alani: Bu Kanun uyarinca gerceklestirilecek uygulamalarda
kullanilmak iizere, TOKI’nin veya Idarenin talebine bagli olarak veya resen
Bakanlikga belirlenen alanlari,

e Riskli alan: Zemin yapisi veya tizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal
kaybina yol agma riski tasiyan, Cumhurbaskaninca kararlagtirilan alani,

e Riskli yapr: Riskli alan ic¢inde veya disinda olup ekonomik Omriinii
tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tagidigt ilmi ve
teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapiy1,

Rezerv yapi alan1 tanimina bakildiginda doniisiim alanlarinda siire¢ igerisinde hak
sahiplerinin barinma konusunda magduriyetlerinin daha kisa zamanda ¢dziimlenmesini
saglamak agisindan dogru bir uygulama olarak goriilebilir. Uygulama yonetmeligine de
bakildiginda s6z konusu alanlar i¢in riskli alan ve riskli yapilarda yasayanlarin
nakledilecegi rezerv konut ve isyerleri, yerlesim yerlerinin ihtiyaci olan sosyal, teknik ve

kiiltiirel altyapr ve lstyapi tesisleri ile ¢evre diizenlemeleri gibi uygulamalarin yapilarak
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yeni yerlesim alani olarak kullanilabilecek alanlar olarak belirtilmistir. Fakat alanin rezerv
niteliginde yerlesim alan1 olarak kullanilabilmesi {iizerinde durulurken ilgili alanin
mevcutta sahip oldugu yapi stoku, kentsel konumu vb. gibi oOzellikleri {izerinde
durulmamaktadir. Bu da s6z konusu alanlarin yap1 stoku olmasi durumunda riskli yapilar
olmasa dahi secilebilecegi veyahut konumu ve yakin ¢evresi sebebiyle rant amacgl yer
se¢imlerinin yapilabilmesine olanak saglamaktadir.

Rezerv yapi alanmi uygulamasi ile kamunun elinde rezerv Kkonut stoku
bulundurmasmin yaninda, uygulama asamasinda siirecin hizlanmasima ve yerelde hak
sahiplerinin kisa zamanda kalic1 veya gegici konutlarini idare araciligi ile elde edilmesine
olanak tanimaktadir.

Kentsel doniisiim kapsaminda Tiirkiye’de uygulanan yasal kapsam agisindan daha
cok yapili cevreye yonelik hiikiimler dikkat cekmis olup “rezerv yap: alanlar1” ile
yapilasmamis alanlarin  da  kentsel doniisiim kapsaminda degerlendirilebildigi
goriilmektedir. Rezerv yap1 alanlarimin taniminda ise 2023 yili kapsamli degisikliklerden
once “uygulamalarda yeni yerlesim alan1 kullanilmak {izere” olan ibarenin de
“uygulamalarda kullanilmak iizere” olarak degistirildigi ve rezerv alanlarinin tespitini daha
kolay ancak denetlenmesi gii¢ hale getirmistir.

Riskli alan ile riskli yap1 tanimlarinin ayr1 olarak yapilmasi riskli alan disinda yap1
Ozelinde riskli yapilarin da olabilecegi {izerinde durulmustur. Bu ayn1 zamanda yap1 ve
parsel 6zelinde de kentsel doniisiimiin oniinii agmistir. Buda riskli durumdaki yapilarin
doniigiimii i¢in herhangi bir yapisal biitlinliik saglayarak bir riskli alan olusturmasina gerek
kalmadan doniistiiriilebilmesine olanak tanimmistir. Daha genis doniisiim alanlarinda
genellikle slirecin uzamasina yol agan anlagsma siireclerinin uzun siirmesi ile riskli alanlarin
doniigiimiindense yapisal doniisiimiin daha hizli gergeklesebilecegi ongoriilebilir. Ancak bu
durumda kentsel doniisiimiin “yasam kalitesinin biitiinciil olarak gelistirilmesi” hedefinden
sapmasina, parcacil uygulamalar ile yakin ¢evre ile uyumsuz mimari uygulamalara ve
ozellikle zeminden kaynakli problemlerin yapisal uygulamalarda daha ¢ok g6z ardi
edilebilmesine sebebiyet vermektedir.

2016’da ek madde “Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya
kesintiye ugratacak sekilde bozuldugu yerlerde; planlama ya da altyapi hizmetleri yetersiz
olan veya imar mevzuatina aykir1 yapilasma bulunan yahut yap1 ya da altyapisi hasarli olan
alanlar...” ve “Uzerindeki toplam yap1 sayisinin en az %65°i imar mevzuatina aykiri olan

veya yapi ruhsati alinmaksizin insa edilmis olmakla birlikte sonradan yap1 ve iskan ruhsati
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alan yapilardan olusan alanlar...” ile sadece fiziksel anlamda riskli yapilarin diginda hem
doniigiimiin sosyal nedenlerine hem de yasal agidan kagak yapilasmalar nedeniyle de
Cumhurbagkaninca riskli alanlarin ilan edilebilecegine hiikkmedilmistir.

2016 yilinda diizenlenmis hali ile madde 4’te “Baskanlik veya uygulamay1 yiirlitmesi
halinde TOKI veya Idare, riskli alanlarda ve rezerv yap: alanlarinda her tiirlii imar ve
yapilagsma islemlerini iki y1l siire ile gegici olarak durdurabilir. Uygulamanin gerektirmesi
halinde imar ve yapilagsma islemlerinin gegici olarak durdurulmasi bir y1l daha uzatilabilir.”
ozellikle depreme dayanikli sekilde yapim asamasinda olan insaatlarin durdurulmas: hak
sahiplerini magdur durumuna sokmaktadir. Ayrica riskli alan olup riskli olmayan yapilarin
da uygulama biitiinliigii agisindan siirece dahil edilmesi ilgili yapr maliklerinin miilkiyet
hakkini da kisitladig1 sOylenebilir. Ancak riskli veya rezerv alanda yapilmasi planlanan
doniislimiin biitiinliigli ac¢sisindan ve yapim siirecindeki yapilagmalarin yeterli sartlart
saglamayip mevcut riski daha da arttirarak doniisiimii daha da zorlagtirma ihtimali
diisiiniildiiginde olumlu bir diizenleme olarak goriilebilir. Ayrica 6zellikle zemin yapisi
acisindan riskli alanlarda afet riski sebebiyle riskin halen var olmasi ve doniisiime yonelik
uygulamanin daha hizli yapilabilmesi adina dogru bir uygulama olarak goriilebilir.

Tahliye ve yiktirma bagligi altinda yer alan madde 5°te ise “Riskli yapilarin
yiktirilmasinda ve bunlarin bulundugu alanlar ile riskli alanlar ve rezerv yapi1 alanlarindaki
uygulamalarda, dncelikli olarak malikler ile anlasma yoluna gidilmesi esastir. Anlagma ile
tahliye edilen yapilarin maliklerine, kiracilarina ve yapida ikamet etmek sartiyla sinirli ayni
hak sahiplerine gecici konut veya igyeri tahsisi ya da kira yardimi ve yapim i¢in yardim
yapilabilir.” ile uygulamalarda maliklerle anlasma yolunun esas oldugu ve hak sahiplerine
gecici bagimsiz birimler verilebilecegi ya da kira yardimlarinin yapilabilecegi
belirtilmistir. Ancak “yapilabilir” ifadesi nedeniyle s6z konusu yardimin tim projelerde
her zaman kesinlikle yapilmak zorunda olmadigini, yapilmayabilecegini gostermektedir.

Ayni madde de riskli yapilarin yiktirilmasi konusunda 2023 yili degisikliklerinden
once riskli yapilarin yiktirilmast i¢cin maliklere 60 giinden az olmamak {izere siire
verilecegi belirtilmigken 2023 sonrasi ise riskli yapilarin yiktirilmasi i¢in yapr maliklerine
90 giinden fazla olmamak iizere siire verilir olarak diizenlenmistir. Bu maliklerin barinmak
hakki ¢ergevesinde olumsuz olarak goriilse de yapilarin riskli olarak tespit edilmis olmalari
sebebiyle olasi yikim ve can kaybinin en hizli sekilde onlenmesi agisindan diizenleme

olumlu yonde yorumlanabilir.
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2018 de degismis olmak birlikte 6. madde de “Bakanlik, riskli alanlar, rezerv yapi
alanlar1 ve riskli yapilarin bulundugu parsellerdeki uygulamalarda faydalanilmak iizere;
0zel kanunlar ile 6ngdriilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tiir ve 6l¢ekteki planlama
islemlerine esas teskil edecek standartlar1 belirlemeye ve gerek goriilmesi halinde bu
standartlar1 plan kararlari ile tayin etmeye veya Ozel standartlar ihtiva eden planlar ve
kentsel tasarim projeleri yapmaya, yaptirmaya ve onaylamaya yetkilidir.” ile bakanligin
planlamaya ve alana yonelik 0zel standartlar tanimlanmasi konusunda yetkilendirilmesi
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi, Planli alanlar Tip Imar Y&netmeligi gibi
yonetmelikler ile tutarsizlik yaratabilir. Ayrica bu durum her ne kadar yerele 6zgi
standartlarin iiretilmesi konusunda olumlu olarak goriilebilse de bu konuda yerel
yonetimlerin degil de merkezi yonetimlerin yetkilendirilmis olmasi da farkli tartisma
konusu yaratmaktadir. Bu durumun 6306 sayili kanun ile 3194 sayili Imar Kanunu
kapsamindaki plan hiyerarsisinin sarsildig1 ve yetki karmasalarina sebebiyet verecegi
ongoriilmektedir.

I1gili kanunun ayn1 maddesinin dordiincii fikrasinda ise “Riskli alanlarda, rezerv yapi
alanlarinda ve riskli yapilarin bulundugu tasinmazlar iizerinde yapimi gerceklestirilen
bagimsiz boliimlerin bedelleri, gerekli goriildiiglinde, proje uygulamalarinin yapildig
illerdeki mevcut ekonomik durum, tabii afetin ortaya ¢ikardigi durumlar, konut rayi¢ ve
enkaz bedelleri ile uygulama alanindaki kisilerin mal varligi ve geliri g6z Oniinde
bulundurularak Cumhurbagkan1 karar1 ile yapim maliyetlerinin/rayi¢ degerinin altinda
tespit edilebilir ve sosyal donati ve altyapt harcamalari uygulama maliyetine dahil
edilmeyebilir.” ile degerlemenin yerelde hak sahiplerinin ihtiyag durumunda degisiklik
gosterecegi belirtilmistir. Buda arsada emsal degerler ile bakanlhigin siirekli giincelledigi
yapt yaklagik birim maliyetleri nedeniyle degerlemenin degismesinden daha ¢ok
uygulamada yapilan degerleme sonrasi indirimlerin uygulanmasina karsilik gelmektedir.
Ancak bu durumda da hak sahibinin hangi gelir diizeyinde olmasinin, degerlemeye ya da
indirim oranin1 ne derecede etkileyecegi konularimi belirsiz birakmaktadir. S6z konusu
indirim dahi olsa bor¢lanmalarin hak sahiplerinin 6deyebilecegi minimum diizeye
getirilmesi ve bunu da mevcut hak sahiplerinin ekonomik durumlari ile bagdastirilmasi ile
bir sosyal konut iiretimine gidilmesi gézden kagmamalidir.

Ayrica kanunun 6/A maddesinde 2019 yilinda getirilen diizenlemede “Yikilacak
derecede riskli olan yapilarin bulundugu alanlar ile kendiliginden ¢dken veya zeminin

kaymasi, heyelan, su baskini, kaya diismesi, yangin, patlama gibi sebeplerle agir hasar
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goren veya agir hasar gérme riski bulunan yapilarin bulundugu alanlarda doniisiim
uygulamalar1 maliklerin ve ilgililerin muvafakati aranmaksizin Baskanlik¢a resen
yapilabilir veya yaptirilabilir. Uygulama yapilacak alanin sinirlar1 uygulama biitiinligt
gozetilerek belirlenir.” ile doniisim uygulamalarinin hak sahiplerinden herhangi bir
muvafakat alinmaksizin resen yapilmasima da imkan taninmistir. Bu anlamda uygulama
ornegi olarak 2021 yilindan itibaren Fikirtepe kentsel doniisiim projesinde 1.Etap sinirlar
igerisinde 6/A hiikmii geregi uzlagma siireci tamamlanmasi sartt olmadan riskli yapilarin
tahliyesi ve yikimina baglanmistir.

Ayni madde de 2023 yilinda yapilan kapsamli diizenleme ile hak sahiplerinin sahip
olduklart1  hisseler oraninda paydaslarin salt c¢ogunlugu ile uygulamalarin
gerceklestirilebilecegi belirtilmistir. Yani anlasma yolu esastir derken salt ¢ogunluk
yapilan diizenleme ile yeterli hale getirilmistir. Bu durumda anlasma orant %51 degil
hisseleri oraninda %50+1 olmas1 yeterli duruma gelmistir. Bu oran daha once en az 2/3
olarak yeterli goriiliiyordu. Ancak 6zellikle 2023 Kahramanmaras merkezli yikici deprem
sonras1t kentsel doniisiimde uygulamalarin hizla gerceklestirilebilmesi adina anlagma
stirenin 6nemli bir paya sahip oldugu goriilerek siireclerin daha hizli gerceklesebilmesi
adina salt ¢cogunluk olarak yeniden diizenlenmistir. Daha Onceleri anlagsma orani 2/3 iken
dahi anlagsma saglanamayan hak sahiplerine yonelik miilkiyet ihlali elestirileri getirilirken
depremler sonrasi gelinen durumda anlagsma oraninin salt ¢ogunluk olarak yeniden
diizenlenmesi konusu farkli bir boyut kazanmaistir.

Ayrica ilgili madde de anlagsma saglanamayan hak sahiplerinin arsa paylarinin
Baskanlikga tespit edilen rayi¢ degerlerinden az olmamak kosulu ile diger paydaslara agik
arttirma usulii satisa cikarilir. Satisin gergeklesmemesi durumunda doniisiim projesini
gerceklestirecek olan Bagkanlik, idare veya TOKI tarafindan satin alinacag belirtilmistir.
S6z konusu anlagilamayan hal sahiplerine noter ile veya muhtarlikta 15 giin siire ile
anlagsma sartlarinin tekrar bildirilerek ilgili hak sahiplerine tanimlanan satis O6ncesi ek
diistinme siireci verilmistir. 6/A kapsaminda yapilarin tahliyesine yonelik hak sahiplerine
taginma yardiminin da yapilabilecegi belirtilmistir.

Doniistim adma yonlendirici maddeleri ile en onemli kanuni diizenleme olarak
goriilen 6306 Sayili Kanun’un 6/A maddesine 2023 yilinda yapilmis diizenleme ile kismen
de olsa dagilim modellerine deginilmistir. “Hak sahipligi calismalari, hak sahibinin mevcut
tasinmazinin degeri ile yeni yapida hak sahibine verilecek konut veya igyerinin degeri

gozetilerek veya Bagkanlik¢a karar alinmasi halinde kat karsiligi, hasilat paylasimi ve
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benzeri usullerle yiiriitiiliir.” agiklamasi ile kanunda dagilim modeline sadece deginismis
olup Baskanlikca alinacak karara bagli olarak “benzeri usuller” ibaresi ile genis
birakilmistir. Baskanligin karar almadigi durumlarda ise mevcut deger ile hak sahibine
verilecek olan bagimsiz degerinin gozetilecegi belirtilirken hicbir detaya yer verilmemistir.
Bu nedenle dagilima yonelik modellerin kanunlarda detayli olarak tanimlanmamasi,
yonlendirici hiikiimlerin yer almamasi, yiiriitilen uygulamalarda modelin ne olmasi
gerektigi sorusunu cevapsiz birakmaktadir. Bu da uygulamalarda dagilimlarin
belirlenmesini yiiriitiiciilerin serbest politikasina birakmaktadir.

Kanunda bir¢ok yerde “yap1 maliki” kavrami1 yer almaktadir ancak bu konuda net bir
tanim yapilmamistir. Bu durum 6zellikle kat miilkiyetli veya kat irtifakli olmayan ruhsatsiz
yapilarda belirsiz durumdadir. Ozellikle uygulamalarda bu durum kolay bir sekilde
belirlenememis olup, uygulamada beraberinde sorunlar1 da getirmektedir. 6306 sayili
kanunun uygulama yoOnetmeliginde 7. maddede “Riskli yapi tespiti; kendi basina
kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma, calisma,
eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan yapilar ile hayvanlarin ve
esyalarm korunmasina yarayan yapilar hakkinda yapilir. Insaat halinde olup ikamet
edilmeyen yapilar ile metrukluk veya bagka bir sebeple statik bakimdan yap1 biitiinliigi

2

bozulmus olan yapilar riskli yapi1 tespitine konu edilmez.” ile kismen yap1 tanimi
yapilmustir. 3194 sayili kanunun 5. maddesinde de “...kendi basina kullanilabilen, iistii
ortiilli ve insanlarin icgine girebilecekleri ve insanlarin oturma, c¢alisma, eglenme veya
dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yartyan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina
yarayan yapilardir.” ile bina tanimi yapilmistir. 6306 sayili Kanun’un uygulama
yonetmeligindeki “yap1” ile 3194 sayili kanundaki “bina” kavramimin tanimlandigi
sOylenebilir. Goriildiigii lizere iki kanunda da yapiya dair birtakim tanimlar yer alirken
uygulamada 6zellikle muglak kalan bagimsiz birim konusunda bir tanim bulunmamaktadir.
Ayrica uygulamada 6zellikle ruhsatsiz yapilarda hak sahibi taniminin da muglak kalmasina
ragmen kanunlarda malik, yap1 maliki gibi kavramlar yer alsa da net bir sekilde tanimin
yine yapilmadig1 goriilmektedir.

Kanunda, bu konu &zellikle riskli yap1 tespitinde basvurulara yonelik yapir maliki
kavrami ge¢mektedir. Kentsel doniisiim siirecinde hak sahipligi tespitlerinde bu konu
biiylik 6nem arz etmektedir. 6306 sayili Kanunun uygulama yonetmeliginin 7. maddesinde
“23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca kat irtifaki veya kat

miilkiyeti kurulmadigi i¢in arsa payli tapu var ise, arsa lizerinde fiilen bulunan yapinin
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riskli yapi tespiti, yapinin sahibi olan arsa pay1 sahibince yaptirilir. Arsa iizerindeki yapinin
baskasina ait olmasi ve bunun da tapu kiitiigiinde belirtilmis olmasi halinde, riskli yap1
tespiti lehine serh olan tarafga yaptirilir.” ifadesi ile yap1 maliki olarak kat miilkiyetli veya
kat irtifakli olmayan arsalarda “yapmin sahibi olan arsa payr sahibi” kavrami
kullanilmistir. Bu durum 6zellikle arsada birden fazla kisinin hissesi bulunmasi durumunda
hak sahibini agiklamada yeterli goriilmemektedir.

Kanunun biitiiniinde bakildiginda kentsel doniisiim adina birgok olumlu yonde
hiikiimler yer alsa da kanunun yetersiz kaldig1 bazi durumlarin bu iyi tablonun da oniine
gecebilecegini gostermektedir. Bu anlamda kentsel doniisiim silirecinde bir nevi hak
sahipleri ile anlagsma stirecini de hizlandiracak olan doniisiimde adaletli dagilim modeline
yonelik bir hiikmiin yer almadigi goriilmektedir. Yerelde de 6zellikle miilkiyet yapisi
nedeniyle de iliskilendirilerek farklilagsmasi gereken s6z konusu bu modellerin {iretilmemis
veya yonlendirilmemis olmasi sebebiyle uygulamalarda da idarelerin yasal kapsamdan
bagimsiz keyfi dagilim modelleri uygulamasina sebebiyet vermektedir.

Kanun kapsaminda uygulayicinin  kamu veya 0zel yatirimcit  olarak
farklilagabilmektedir. Uygulayicinin kamu olmasi durumunda doniisiim siirecinin temel
olarak asamalandirilacak olursa sirasiyla riskli alanlarin/ yapilarin tespiti, hak sahiplerinde
salt cogunluk ile anlagsma saglanmasi, mevcut arazideki yapilarin yikilarak temizlenmesi ve
ardindan plan ile projelerin gelistirilmesi, uygulanmasi olarak &zetlenebilir. Ozel girisimli
bir doniisiim siireci 6zetlenecek olursa; proje alaninin belirlenmesi, hak sahipleri ile kat
karsiligi ingaat sozlesmelerinin imzalanmasi, plan ve projelerin gelistirilerek hak
sahiplerine sunulmasi hak sahiplerinde salt cogunluk ile anlasma saglanmasi, bakanliga
riskli alan bagvurusu yapilarak bakanligin planlarla birlikte onaylamasi ve proje alanindaki
yapilarin tahliyesi, yikimi ve projenin uygulanmasi olarak 6zetlenebilir. Dolaysi ile burada
anlagsmada salt cogunlugun esas oldugu dikkat ¢ekerken, 6zel girisimde proje alaninin
bakanlikga onaylanmasi gerekmekte ve plan ve projelerin anlagsma siirecinden Once

gelistirilmesi gerektigi goriilmektedir.

2.2.15. Kentsel Doniisiim Strateji Belgesi (2019)

“Kentsel Doniisiim Strateji Belgesinin Hazirlanmasma  Yénelik  ilke ve
Esaslar(KDSB)” Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi(CSIDB) tarafindan
19.02.2019 tarihinde onaylanarak yaymlanmistir. Belge “Biiyliksehir belediyeleri, il
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belediyeleri ve/veya ilce belediyeleri ile 11 Ozel Idareleri’nin yetki sinirlar1 dahilindeki
yerlesim biitiinlinde gerceklestirecekleri kentsel donilisim uygulamalarina iliskin ana
kararlar igeren, iist Ol¢ekli planlarla iliskili, alan esasli doniisiime Oncelik vererek ilgili
yerlesmeye doniisiim uygulamalari agisindan biitlinciil yaklasim getiren ve uygun dlcekteki
haritalar iizerinde doniisiim stratejilerini yansitacak kavramsal ¢aligmalar1 belli bir program
dahilinde ortaya koyan il ve il¢e diizeyinde hazirlanan kentsel doniisime yonelik yol
haritas1 niteliginde bir belgedir.” olarak tanimlanmaktadir.

KDSB igeriginde, belgede tanimlandigi iizere kent biitiine yonelik verilerin
toplanarak analiz edilmesi, belirlenen doniisiim alanlarinin 6nceliklendirilmesi, yasal
dayanaginin belirlenmesi, finansman yonteminin belirlenmesi ve doniisiime yonelik
uygulama takviminin belirlenmesi gibi ana basliklardan olusmasi gerektigi belirtilmistir.

Belgede ayrica iceriginde yer alan “Yasal Dayanagin Belirlenmesi” bashiginda
belirtildigi ilizere, mevcutta yiirlirliikkte olan yasal kapsamda kentsel donilisiim alanlarinin
5393, 5366 ve 6306 Sayili Kanunlar ¢ergevesinde belirlenmesi gerekmektedir.

Bu nedenle ilgili kanunlara yonelik basliklarda da agiklandigi tizere 5393 sayili
kanun kapsaminda “Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alanmi”, 5366 sayili kanun
kapsaminda “Yenileme Alani1”, 6306 sayili kanun kapsaminda “Riskli Alan” ve “Rezerv
Yap1 Alanlarinin” ilan edilmelerine yonelik temel ilkeler, uygulama siire¢leri, bagli oldugu
kanunun sundugu avantajlar ve yapmaya yetkili olan idarelere yer verilmistir. Belge bu
anlamda s6z konusu kanunlarin ilgili basliklar kapsaminda bir ozeti niteligi de
tagimaktadir.

Belgenin hazirlanmasina yetkili idareler ise Biiyiliksehir belediyeleri, il-ilge
belediyeleri ve il 6zel idareler olarak yetki sinirlar1 gergevesinde tanimlanmistir. Belgenin
hazirlanmasinin ardindan CSIDB’na iletilecegi belirtilmistir.

Calisgma kapsaminda degerlendirildiginde, 5393 Sayili kanunun baslhiginda da
belirtildigi tizere belgede de Kentsel Doniisim ve Gelisim Proje Alanlarina yonelik
uygulama siireci dzetlenmistir. Belgeye gore (2019);

e Kentsel doniisiim uygulamasi etaplar halinde ytiriitiilebilir.

e [llgili belediyesi tarafindan belirlenen Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje
Alan1 sinirlart i¢indeki tiim taginmazlara iligkin ifraz, tevhit, sinirli ayni hak
tesisi ve terkini, cins degisikligi ve yap1 ruhsati verilmesine iligskin islemler

belediyenin izni ile yapilir.
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e Alanda yiiriitillecek imar uygulamasi, alandaki taginmazlarin degerlerinin
tespit edilmesi ve bu deger lizerinden hak sahiplerine dagitim yapilmasi veya
hasilat paylagimini esas alan uygulamalar ilgili belediyesince yapilir.

e Biiyiiksehir belediye sinirlart icinde biiyiiksehir belediyelerinin yapacaklari
dontisiim projeleri disinda kalan diger doniisiim projeleri, ilgce ve ilk kademe
belediyelerince hazirlanarak ve meclislerinde kabuliinden sonra biiyiiksehir
belediye bagkaninca onaylanarak yiiriirliige girer.

e Uzlasilamayan hak sahiplerine yonelik yapilacak kamulastirma is ve islemleri
Bakanligimiz  (Yerel  YoOnetimler Genel Midiirliigii) tarafindan
Cumhurbagkanindan almacak acele kamulagtirma karart uyarinca ilgili
Belediyesince ytiriitiiliir.

Ayrica yine ilgili kanunun basliginda da belirtildigi iizere belgede de “Kentsel
Doéntisiim ve Gelisim Proje Alanindaki gayrimenkul sahipleriyle ve 2981 sayili Kanuna
istinaden hak sahibi olmus kimselerle anlasma saglanmasi halinde Kentsel Doniisiim ve
Gelisim Proje Alanindan bu kisilere haklar1 verilir. 2981 sayili Kanun kapsamina girmeyen
isgalcilere enkaz ve aga¢ bedelleri verilir veya belediye imkanlar1 6l¢iisiinden Kentsel
Doéntisiim ve Gelisim Proje Alami diginda arsa veya konut satis1 yapilabilir.” Dagilim
modellerini yonlendirecek onemli bir konuya deginmistir. Ancak goriilmektedir ki s6z
konusu belge de ilgili kanunu 6zetlerken dagilim modellerine yonelik uygulamalar: direkt
olarak yonlendirebilecek veya kisitlayabilecek herhangi bir detaya yer verilmemistir.
Dagilim modeli kapsaminda sadece deger kavramina ve hasilat paylasimina deginmistir.
Ancak bunlar belirlenirken dikkat edilmesi konulara daha detayli olarak yer verilmemistir.

5393 sayili kanun ve ilgili belgede bahsedilen, “Hasilat Paylagim Yontemi; arsa
sahibinin arsa teslimini, yiiklenicinin ise ilgili arsa iizerine insa edecegi bagimsiz
boliimlerin satig hasilatindan belli oranda pay verme borcunu iistlendigi arsa teslim veya
temin yontemidir. Diger bir ifade ile; miiteahhit/ytliklenici tarafindan yapilacak bagimsiz
boliimlerin satisindan elde edilecek hasilatin bir kisminin, arsa sahibine birakilmasi
karsiliginda, arsanin temin edilmesidir. Bu yontem “Arsa Karsiligi Gelir Paylagim”
yontemi olarak da adlandirilmaktadir. (Calik, 2013; 11)”

Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi, 03.05.2006 tarih ve 26157 Sayili Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige giren; Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 Satis, Devir,
Intikal, Kiraya Verme, Trampa, Smirli Ayni Hak Tesisi ve Arsa Satis1 Karsiigi Gelir

Paylasimi hale Y&netmeliginde ise “Gelirin, sartnamede tanimlanmasi kaydiyla, idarenin
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maliki bulundugu arazi ve/veya arsada, idarenin uygun goOrecegi proje uyarinca,
miiteahhidin proje maliyetinin tamamini karsilayacagi ingaat veya insaatlarin boliimlerinin
satisindan saglanacak gelirin, sozlesmede belirlenen esaslara gore idare ve miiteahhit
arasinda paylagilmasidir.” seklinde tanimlanmaigstir.

Ayrica dagilim modeli kapsaminda 2981 kapsamindaki hak sahiplerini projeye dahil
edilmistir. Ancak 2981 kapsamina girmeyen isgalciler i¢in “bedel verilir veya uygulama
alan1 disinda arsa veya konut satis1 yapilabilir” ibaresi idareye keyfi kararlar alabilecegi bir
ortam birakmaktadir. Finansmanin kargilanmasi, planlama, yapim siireclerinin yiiriitiilmesi
gibi tiim yetkiler ilgili belediyece saglanacag belirtilmistir.

Calisma kapsaminda degerlendirildiginde, 5366 Sayili kanunun bashginda da
belirtildigi iizere belgede de Yenileme Alanlarina yonelik uygulama siireci 6zetlenmistir.
Belgeye gore (2019);

e Yenileme Alaninda kentsel yenileme uygulamasi etaplar halinde
yiiriitiilebilir.

e Yenileme alani smirlarn i¢indeki tiim taginmazlar, belediyece veya il 6zel
Idaresince hazirlanacak yenileme projelerinin Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kurulunca Karara baglanmasini miiteakip bu Kanuna gore yapilacak
yenileme projesi hiikiimlerine tabi olurlar.

e Yenileme alanlarinda bulunan Hazineye ait tasinmazlar; kamu hizmetine
tahsis edilmis mallar, 6n izin verilmis veya ilizerinde irtifak hakki tesis
edilmis olanlar, 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu kapsaminda bulunan yerler ile sivil ve askeri hava alanlar1 ve mania
planlar1 kapsaminda kalan yerler hari¢ olmak iizere, ilgili belediye veya il
ozel Idaresine devredilir.

e Biiyiiksehir belediye sinirlar1 i¢inde biiyliksehir belediyelerinin yapacagi
projeler disindaki yenileme projeleri, ilce ve ilk kademe belediyelerince
hazirlanir ve meclislerinde kabuliinden sonra biiyiiksehir belediye baskaninca
onaylanarak yiiriirliige girer. Buna gore kamulastirma ve uygulama yapilir.

e Yenileme projelerinin gerektirdigi uygulamalar, verilen siire i¢inde yapi
malikince yapilmadig: takdirde, il 6zel Idaresi veya belediye tarafindan
yapilarak masrafi yap1 malikinden tahsil edilir.

5366 kanun kapsaminda uygulama yapmaya yetkili idareler ise ilgili belediye veya il

0zel idareleridir. Yenileme alanlar1 kanun kapsaminda da ele alindig1 iizere korunmasi
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gerekli alanlara yonelik yapilan doniisiimler olmasi nedeniyle 5393 veya 6306 sayili
kanunlardaki doniisiim alanlarina yonelik olusturulan modellerle farklilagmaktadir. Bu
nedenledir ki s6z konusu Yenileme Alanlari1 ¢calisma kapsami disinda tutulmustur.

KDSB c¢alisma kapsaminda degerlendirildiginde, 6306 sayili kanuna ile belirlenen
Riskli Alan ve Rezerv Yapi Alanlar1 olmasina karsin sadece Riskli Alanlarin doniisiim
sirecleri ele alinmistir. Bu da kendi iginde “Riskli Alanlar” ve “Tarihi ve Kiiltiirel Dokuya
Sahip Alanlar” olmak iizere ikiye ayrilarak belirtilmistir. Belgeye (2019) goére Riskli
Alanlarda sirastyla;

1. Kentsel Doniisiim Strateji Belgesi Dogrultusunda Belirlenen Alana Dair
Mevcut Durumun Tespiti ve On Proje Calismalari

2. Hak Sahipleri ile On Goriisme ve Beklenti Analizi

3. Alana Iliskin Stratejiler ile Matematiksel ve Detayli Finansal Model
Belirlenmesi

- Yukarida bahsi gecen ilk 3 Adim tamamlandiktan sonra yapilan caligmalar
Bakanliga sunulur ve Bakanlik onayimi miiteakip riskli alan teklif dosyasi hazirlanir.
Uygun goriilen teklifler Riskli Alan olarak ilan edilmek {izere Cumhurbagkanina sunulur.

4. Planlama ve Projelendirme Calismalar1
5. Hak Sahipleri ile Uzlagma Tahliye ve Yikim
6. Yapim Siireci

Riskli Alan adinda anlagilacagi tizere gerek yapi gerek zemin kaynakli risklerin
barindigi alanlardir. Belgede tanimlandigi asamalara gore bir alanin riskli alan ilan
edilmesi icin gerekli belgeler de mevcut durumun yaninda hak sahipleri ile 6n goriisme ve
alana 1iligkin finansal modellerin belirlenmesi gerekliligi soru isaretleri yaratmaktadir.
Ciinkii s6z konusu baglklar alanin donilisiimiin ekonomik ve sosyal ydnlerini
kapsamaktadir. Ancak Riskli Alan adinda anlasilacag tizere barindirdig: riskler itibariyle
alanin ilan edilmesinde 6nceligin risk boyutlar1 olmas1 gerektigi agiktir. Devaminda alanda
doniisiimiin uygulanabilirligine yonelik finansal model, sosyal yapi1 gibi bagliklarin
irdelenerek alan 6zelinde modellerin gelistirilmesi gerekmektedir.

Ayrica alanin heniliz ilan edilme silirecinde finansal model ve hak sahipligi
beklentileri dair verilerin toplanmasi alanin ilan edilme siirecini kismen uzatabilmekte ve
uzlagsma asmasma gelinceye kadar veriler gilincelligini yitirebilmektedir. Bu nedenle

yaymlanan belge kapsaminda bakildiginda da heniiz riskli alanlarin ilan edilme siirecinde
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dahi kriterler baglaminda 6nceliklerimizin neler olmasi gerektigi konusunda belirsizliklerin
oldugu goriilmektedir.

Belge kapsaminda Riskli Alanlarda doniistim siireci “Riskli Alanlar” ve “Tarihi ve
Kiiltiirel Dokuya Sahip Alanlar” olmak {iizere iki baslikta ele alinsa da tek farklilik son
adimda yer almaktadir. Tarihi ve Kiiltiirel Dokuya Sahip Alanlarda son adim ise “Yapim
Siireci” degil “Yenileme (Yapim, Onarim ve Restorasyon Siireci) olarak tanimlanmustir.

Burada bir baska sorunda 6306 kanun kapsaminda belirlenen “Yenileme Alanlarina”
yonelik bir doniisiim siireci net olarak tanimlanmis olmamasina karsin 6306 sayili kanun
cergevesinde “Tarihi ve Kiiltliirel Dokuya Sahip Riskli Alanlara” dair bir doniigiim siireci
tanimlanmistir. Dolayisiyla belge ile bu ayrimin yapilma geregi duyulmasi 6306 sayili
kanunun varlhig1 diisiiniildiigiinde anlamsiz kalmaktadir. Ancak bu durum iki kanunun
uygulamada c¢akismalarina, aymi alanlarda farkli yetkili idareler ile farkli sonuglarin
dogurabilecegi anlamina gelmektedir.

6306 sayili Kanunda idare, “Belediyeler, 1l Ozel Idareleri, Biiyiiksehir Belediyeleri
ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde Biiyiiksehir Belediyeleri siirlar
icerisindeki ilge belediyeleri” olarak tanimlanmistir. Bakanlik, 6306 sayili Kanunda
belirtilen is ve islemlere iliskin olarak TOKI’ye veya Idareye yetki devrine ve bu is ve
islemlerden hangilerinin TOKI veya Idare tarafindan yapilacagini belirlemeye yetkilidir.”
Ayrica 6306 sayili yasa kapsaminda uygulamalara yonelik bircok hususta ilgili idarenin

yetki devri yapabilecegi belirtilmistir.

2.2.16. Kentsel Doniisiimle fliskili Yasal Diizenlemeler

Kentsel dontisiimde yasal ¢ergeve kapsaminda Tiirkiye’de zaman igerisinde kentsel
doniistimii konu alan veya kismen deginilen, yonlendiren yasal diizenlemeler ele alinmigtir.
Bu yasal diizenlemeler, kentsel doniisiimiin tarihsel gelisimini de ele alarak ilk yasal
diizenlemelerden Kentsel Doniisiim Strateji Belgesine kadar tiim yasal ¢ergeveyi kentsel
doniisiim temelinde irdelemektedir.

[k yasal diizenlemeler, daha ¢ok kent planlamasina yoneliktir. Osmanli Déneminde
yapilan Istanbul’un ilk énemli imar planinda Moltke binalarm ahsap yapilmamasi, ¢ikmaz
sokak olusturulmamasi ve yol genisliklerinde minimum kosullarin belirlenmesi dénemin
afeti olarak nitelendirebilecegimiz yanginlara yonelik kararlarin daha cok yer aldig

goriilmektedir. Daha sonra Osmanli Devleti’nin ilk imar kanunu Ebniye Kanunu ile
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yanginlara yonelik ¢oziimler ve mevcut kentsel gelisim yonlendirilmek istenmistir. 1930
tarihli 1580 sayili Belediyeler Kanunu ile belediyelere ruhsat verme yetkisi verilmis, 1930
tarihli 1593 sayili Umumi Hifzisthha Kanunu ile ise ruhsatsiz yap1 yasaklanmistir. 1956’da
cikarillan 6785 sayili imar Kanunu’yla ise kentsel doniisiime yonelik sadece yikilacak
derecedeki yapilarin bosaltilmasi veya yikilmasina yonelik uygulamalar ele alinmaktadir.
Bu nedenle ilk yasal diizenlemelerde giindem olan uygulamalar veya degisiklikler direkt
olarak kentsel doniisim adina olmayip daha ¢ok kentsel planlamaya yonelik imar
yasalarinin altyapist olabilecek diizenlemeler olarak kabul edilebilirler. Ancak yapilara
ruhsat verilmesi, ruhsatsiz yapi yasagi, yikilacak yapilar, donemin afeti yangin riski
nedeniyle alinan 6nlemlerde doniisiime yonelik dikkat ¢ekmektedir.

7269 Sayili Kanun(1959), genel olarak afet sonrasi1 yardimlara iligskin diizenlemeler
icermektedir. Kanun, afet oncesi risklerin azaltilmasina yonelik tedbirlerden ziyade, afet
sonrast yapilacak yardimlari ele almaktadir. 1968’de yapilan bir degisiklikle, “Afet
Bolgelerindeki Bir Toplulugun Kaldirilarak Bagka Yerlere Tasimnmasi” bagligi altinda
tedbirler ve sorumlu kurumlar belirtilmistir. Bu maddenin, 6306 sayil1 Kanun’daki rezerv
yapi alanlar1 kavramina temel olusturdugu sdylenebilir. 1968’den sonra degisen madde 13,
yapilarin hasar tespiti, yikim ve tahliye siireglerine dair ayrintilar icermektedir. 1999°da
degistirilen madde 29, giiniimiiz tabiri ile riskli yapilarla ilgili yardimlarin hak sahibi olma
sartina bagli oldugunu ve isgalcilerin bu yardimlardan faydalanamayacagini acikg¢a
belirtmektedir. Ancak bu durum, yalnizca “yikilan, yanan veya agir hasar goren ya da
gorebilecek yapilar” ile sinirlandirtlmistir. 1968°deki degisiklikler incelendiginde, kanunun
afetlerin olumsuz etkilerini 6nlemeye veya afet sonrast miidahalelere dair hiikiimler
icerdigi  goriilmekle birlikte, afetler sebebiyle olusan hasarlar g6z Oniinde
bulunduruldugunda wuygulamada yeterli olmadigi, 6zellikle uygulayicilarin agikca
tanimlanmadig1 anlagilmaktadir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu(1965), farkli bagimsiz birimler iizerinde miilkiyet
haklariin tesis edilmesine olanak saglamaktadir. Kanuna gore “bagimsiz bolim”, ana
gayrimenkuliin ayr1 kullanima elverisli olan ve bagimsiz miilkiyete konu olabilecek
kisimlar1 olarak tanimlanmustir. Ozellikle kentsel doniisiim alanlarinda hak sahiplerinin
beyanlar1 ve doniisiim modellerinde bagimsiz temelli bir yaklagimin benimsenmesi, hangi
boliimlerin bagimsiz birim olarak kabul edilebilecegi konusunu 6nemli hale getirmektedir.
Kanun ayrica, kentsel doniisiimde sik¢a giindeme gelen “kat irtifaki” kavramini mevzuata

kazandirmigtir. 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu, kentsel donilisiim calismalarinda
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bagimsiz miilkiyet hakkinin korunmasi gerektigini vurgulamaktadir. Bu nedenle, kat
miilkiyetli yapilarin bulundugu doniisiim alanlarimin diger alanlara gore farkl sekillerde ele
alinmasi1 gerekmektedir.

Sanayilesme ile artan is olanaklari, tarim sektoriinde is giiciine olan ihtiyacin
azalmasi, kirsal alanlardaki toprak boliinmeleri ve tarimda makinelesmenin artmasi gibi
nedenlerle kirsal kesimlerden kentlere go¢ hizla plansiz bir sekilde artmistir. 1940'lardan
itibaren baglayan bu goc¢ dalgasi, 1980'lere gelindiginde kentlerde barinma sorununa yol
agmugtir. Ozellikle biiyiik sehirlerde, sanayi bolgelerine yakin kamu arazilerinde, plansiz
sekilde gecekondu yapimi ve c¢arpik kentlesme hizla biiyiimiistiir. Denetimlerin yetersizligi
ve iggalci yapilarin kotli 6rnek teskil etmesi, bu yapisal sorunlarin yayginlagsmasina neden
olmustur. Bu sorunun ¢oOziimiine yonelik olarak c¢ikarilan 775 Sayili Gecekondu
Kanunu(1966), gecekondularin 1slahi, tasfiyesi ve yeni gecekondu yapiminin 6nlenmesini
amaglamaktadir. Kanun, dogrudan gecekondulagsma sorununa yonelik olarak hazirlanmig
olup, carpik ve plansiz yapilasmayr onleme hedefini vurgulamaktadir. Ancak, kanun
sadece baskasiin arsasi lizerine yapilan izinsiz yapilarla ilgilenmis, kendi arazisi {izerine
yapilan kacak yapilar1 kapsam disinda birakmustir. Bu eksiklik, kendi miilkii {izerinde
kagak yap1 yapanlara yonelik dnlemlerin yasal olarak yetersiz kaldigin1 gostermektedir.

Kanun, ruhsatsiz yapilar ve yap1 kullanim izni olmayan yapilar i¢in ¢esitli hiikiimler
ongorse de bu hiikiimlerin etkin bir sekilde denetlenmedigi ve uygulanmadigi
anlagilmaktadir. Ayrica, se¢im Onceleri ¢ikarilan af yasalari, gecekondu yapimimi tesvik
etmis ve kacak yapilasmanin artmasma yol a¢mistir. Kanun, amacima ulasamamakla
birlikte, kacak ve plansiz yapilagmanin bir sorun olarak taninmasimi saglamis, kentsel
dontisiime yonelik yasal diizenlemelere zemin hazirlamistir.

2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Kanunu(1983), korunmasi gerekli
tasinmaz kiiltlir ve tabiat varliklarinin tanimini yaparak bu alanlardaki ingaat ve
miidahalelerde yetkiyi ilgili koruma kurullarina vermektedir. Kanun, tasinmaz kiiltiir ve
tabiat varliklarinin korunmasi i¢in gerekli tedbirlerin alinmasini dénemin Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi'na birakmistir. 2016 yilinda eklenen ek madde ile kamu diizeni veya
giivenliginin ciddi sekilde bozuldugu ya da dogal afet yasanan bolgelerde, yapilarin
onarimi ve miidahaleleri i¢in Bakanliga yetki tanimaktadir. Bu ek diizenleme, korunmasi
gereken alanlarda da belirli sartlar altinda doniisim ve yenileme c¢alismalarinin

yapilabilmesine olanak saglamaktadir.
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2981 Sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanunun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun(1984), "imar affi yasasi" olarak bilinir ve mevzuata aykiri olarak insa edilmis
yapilar1 iki gruba ayirir: muhafaza edilecekler ve 1slah edilerek muhafaza edilecekler. Bu
yapilara, kanuni sorumluluklarini yerine getirmeleri durumunda ruhsat ve kullanim izni
verilmesi Ongorilmiistiir.

1966 yili Gecekondu Kanunu yalnizca bagkasinin arsasi iizerine yapilan kacak
yapilara odaklanirken, ilgili kanun 1986°da degistirilen maddesi ile vatandasin kendi arsasi
tizerine yaptig1r kacak yapilar1 da ele almis ve gerekli sartlar yerine getirildiginde bu
yapilara ruhsat ve kullanim izni verilecegini belirtmistir. Ayrica, 1986'da degistirilmis olan
maddeyle belirli kosullara tabi kagak yapi sahiplerine 400 m*ye kadar "Tapu Tahsis
Belgesi" verilmesini diizenlemistir. Bu belge, imar veya kadastro planlarinin yapilmasinin
ardindan hak sahiplerine tapu verilmesine temel teskil eder. 1987'de yapilan degisiklikle,
dogrudan tapu verilmesi de miimkiin hale getirilmistir. Arsa bedelleri, hak sahiplerinin
beyanina dayanarak belirlenmis, yalnizca gerekli goriildiigliinde 2942 sayili Kanun'a gore
bedel tespiti yapilacag: belirtilmistir, boylece gecekondu sahiplerine kolaylik saglanmaigtir.
Ancak kanunda belirtilen Tapu Tahsis Belgesinin miilkiyet belgesi degil, kullanim esash
bir zilyetlik belgesi oldugu unutulmamalidir. Kanun, belirlenen gecekondu alanlar1 ig¢in
1slah imar plan1 yapilmasina olanak saglamis ve bu planlar, dolayl olarak kentsel doniisiim
projelerine zemin hazirlamigtir. Ancak, 1slah imar planlari sadece tapu ve miilkiyet
sorunlarina odaklanarak, kentsel doniigiimiin sosyal, ekonomik ve ¢evresel boyutlarini géz
ard1 etmistir.

2981 Sayili Kanun, bir imar affi niteligi tasidig1 icin dogrudan kentsel doniisiime
yonelik bir yasal temel olusturdugu séylenemez. Bu kanun, illegal yapilarin yasallagmasina
olanak tantyarak saglikli ve planli kentlesmenin 6niinde biiyiikk bir engel olusturmustur.
Benzer diger imar aflar1 da kentlerin diizenli gelisimi agisindan ciddi sorunlar yaratmis ve
glinlimiizde kentsel ¢okiintii alanlariin bu derece yaygin olmasina katkida bulunmustur.
Her ne kadar 2981 Sayili Kanun kentsel doniisiim i¢in dogrudan bir yonlendirici olmasa da
kanun kapsaminda verilen tapu tahsis belgeleri, 5393 Sayili Belediye Kanunu’nun 73.
maddesi ile hak sahibi olma sebebi olusturmustur. Bu maddede, kentsel doniisiim
alanlarinda hak sahiplerine "haklar1 verilir" denilmekte, dolayisiyla tapu tahsis belgeleri,

doniisiim projelerine katilim imkani sunmaktadir.
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2985 Sayil1 Toplu Konut Kanunu(1984), konut ihtiyacim1 karsilamak, arsa ve konut
tiretimini artirmak ve sagliksiz yapilasmay1 dnlemek amaciyla ¢ikarilmistir. Kanun, 2981
Sayil1 Imar Affi Kanunu kapsaminda hak sahibi olan gecekondu sakinlerinin haklarmin
tespitini ve Toplu Konut idaresi Bagkanligi (TOKI) ile anlasmalar yapilmasini diizenler.
2008’de yapilan degisiklikle TOKI’ye depremle ilgili déniisiim projelerinde yetkiler
verilmistir. 2004 yilinda yapilan degisikliklerle, kanunun kapsami genisletilmis ve arsa-
konut iiretimi, gecekondu bolgelerinin doniistiiriilmesi, tarihi ve kiiltiirel degerlerin
korunmasi gibi konulara da yer verilmistir. Ayrica TOKI’nin yurtici ve yurtdist
ortakliklarla kentsel donilisim uygulamalar1 yapabilecegi belirtilmistir. 2008°de ise
TOKIi’nin planlama yetkileri genisletilerek, kentsel ve kirsal alanlarda doniisiim projeleri
uygulamasi kolaylastirilmistir; bu degisiklikler TOKi nin kamulastirma yetkisini de kapsar
ve doniisiim projelerinde yasal dayanak olusturur.

Kanun, kentsel doniisiim i¢in dogrudan bir diizenleme olmamakla birlikte, dolayli
olarak kentsel doniisiim siireclerine katki saglayan bir yasadir. Kanunun amaci sagliksiz
kentsel dokularin doniistiiriilmesi ve ucuz konut iiretiminin tesvik edilmesidir ancak
kentsel dontigiimiin yalnizca fiziksel boyutuna odaklanilmistir. Gecekondu bélgelerinin
tasfiyesi ve iyilestirilmesi gibi genel amaglar belirtilmis olsa da doniisiim siireglerinin
sosyal, ekonomik ve diger fiziksel boyutlarina yonelik detayli hiikiimlerin yer almamasi,
kanunun kapsamini siirlamistir. Kanun, sagliksiz yapilasmanin iyilestirilmesi agisindan
onemli bir adim olarak goriilmekle birlikte, kentsel doniisiim alanlarinin belirlenmesi ve
stiregte uygulanacak modeller konusunda hiikiim i¢cermedigi i¢in eksiklikler tasimaktadir.
Yine de merkezi hiikiimetin kentsel doniisiim siirecine sahip ¢ikmasi ve TOKI’ye verilen
genis yetkiler, donilistim projelerinin daha etkin bir sekilde yliriitiilmesini saglamis ve
fiziksel doniisiimde 6nemli bir rol oynamaistir.

3194 Sayili Imar Kanunu(1985), yerlesim alanlarmin planl bir sekilde yapilasmasini
saglamak amaciyla ¢ikarilmis bir diizenlemedir. Kanun, yapilagsmaya getirilen sartlar ve
sinirlamalarla  birlikte belediyelere imar plam1 yapma ve yaptirma yetkileri
tanimlamaktadir. imar planlari, plansiz yapilasmay: 6nleyerek yerlesim alanlarinin planlara
uygun bir sekilde gelismesini amacglamaktadir. 2018 yilinda eklenen gecici madde 16 ise,
afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsata aykir1 yapilarin kayit altina
alimmasini ve bu yapilara “yap1 kayit belgesi” verilmesini i¢ermektedir. Bu belge, 31
Aralik 2017 Oncesinde insa edilmis ruhsatsiz yapilar i¢in gecerli olup, su, elektrik ve

dogalgaz baglanmasina da olanak tanimaktadir. Ancak bu diizenleme, imar barisi
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niteliginde olup, afet risklerini azaltmaya yonelik tedbirler igermemekte ve kagak yapilarin
sadece kayit altina alinmasini saglamaktadir. Yapi kayit belgeleri, yapilarin yasal statiistinii
gegici olarak diizenlese de yapmin diger niteliklerine dair bilgilerin dogrulugunu garanti
etmemektedir.

Kanun, daha c¢ok gelecekteki yapilasmayi diizenleyerek, planli kentlesmeyi
hedeflemektedir. Ancak ge¢miste yapilmis sagliksiz yapilagmalara ve gecekondulara
yonelik dogrudan ¢6ziimler sunmamaktadir. Dolayisiyla kentsel donilisiim siirecinde
mevcut yapilarin doniisiimiine dair yonlendirici bir rolii yoktur. Sonug olarak, 3194 Sayili
Imar Kanunu, gelecekteki yapilasmay1 planl bir sekilde gerceklestirmek icin énemli bir
aractir, ancak kentsel doniisiim ve mevcut plansiz yapilasmalarin ¢éziimiinde tek basina
yeterli degildir. Imar planlarimin dogru uygulanmasi halinde planli kentsel gelisimin
saglanabilecegi ve gelecekte ortaya gikabilecek sorunlarin Onlenebilecegi belirtilse de
mevcut yapilarin doniisiimii konusunda bu kanunun sinirh kalmaktadir.

20001 yillardan itibaren kentlerdeki hizli bliylime ve Avrupa Birligi’ne uyum siireci
ile kentsel doniisiim daha fazla 6nem kazanmis ve 2004 yilindan itibaren yasal olarak da
net bir bigimde sekillenmeye baglamistir. Bu donemde, kentsel donilisiim uygulamalari
genellikle belirli bolgelerle siirli kalmis ve genis kapsamli diizenlemeler yerine yerel
diizeyde projelerle baslanmistir. Bu baglamda 5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Dontisiim Projesi Kanunu(2004), Tirkiye’de kentsel doniisiim adina ¢ikarilan ilk yasal
diizenleme olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bu kanun, kentsel doniisiimiin yasal cercevesinin
olusturulmasinda 6nemli bir adim olup, yalnizca belirli bir bolgeyi hedef almas1 nedeniyle
daha genis kapsamli uygulamalar i¢in bir temel teskil etmistir. Projenin uygulanmasi
asamasinda, ilk olarak miilkiyet sorunlarmin ¢Oziimii ve bu tasinmazlar iizerindeki
yapilarin deger tespitine yonelik calismalar yapilmistir. Hak sahipleriyle uzlagsmaya
gidilmis, arsa sahiplerine miilklerine karsilik verilecek haklar, belediye meclisi tarafindan
belirlenen kriterlere gore sekillendirilmistir.

Bu kanun, daha ¢ok fiziksel doniisiime odaklanmis ve kentsel doniisiimiin Sosyo-
ekonomik boyutlarini goz ardi etmistir. Bu durum, projenin sosyal ve ekonomik etkilerinin
yeterince ele alinmadig1 anlamina gelmektedir. Ayrica kanunun sadece belirli bir bolgeye
odaklanmis olmasi, kentsel planlamanin biitiinciil yaklagimi agisindan elestirilmistir.
Parcacil yaklagimin 6n plana ¢ikmasi, kentsel doniisiimde genis kapsamli ve entegre bir
planlamanin  eksikligini  dogurmustur. Kanun ile uygulanan proje birlikte

degerlendirildiginde ise her ne kadar pargacil bir uygulama olsa da kanunun kentsel
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donitisiim adina giinimiizdeki uygulamalara ve yasalara, ozellikle de dagilim modelleri
konusunda bir altlik niteliginde oldugu soylenebilir.

5216 Sayili Biiyiiksehir Belediye Kanunu(2004), biiyliksehir yonetimini diizenleyen
bir kanun olup, dogrudan kentsel doniisiim iizerine odaklanmamaktadir. Ancak, bu kanun,
kentsel doniisim uygulamalar1 agisindan dolayli yoldan onemli etkiler yaratmigtir.
Kanunda, ilge belediyelerinin afet riski tasiyan veya tehlike olusturan yapilarin tahliyesi ve
yikimi gibi gorevleri belirtilmistir. Bu maddeler, kentsel doniisiimde 6nemli bir kavram
olan “riskli yap1” anlayisinin gelisimine zemin hazirlamistir.

Bunun yan sira, 5216 Sayili Kanun, biiyiliksehir belediyelerine kentsel doniisiim ve
gelisim projelerinde 6nemli yetkiler tanimistir. Bu durum, ilge belediyelerinin kentsel
donilisiim uygulamalarindaki dogrudan yetkilerinin azaltilmasina neden olmustur. Kanun,
biiyiiksehir belediyelerinin tiim sehri kapsayan ve biitiinciil bir planlama yaklagimin tegvik
eden projeler gelistirmesine olanak saglamistir. Bu durum projelerin sayisinin artmasini
saglayabilir. S6z konusu diizenlemeler, kentsel doniisiim siireclerinin daha genis bir
perspektife sahip olmasina ve biiyiiksehir 6l¢eginde daha etkin bir sekilde uygulanmasina
katkida bulunmustur.

5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmas1 ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun(2005), tarihi ve Kkiiltiirel
taginmazlarin korunmasina ve yeniden kullanilabilir hale getirilmesine yonelik 6zel bir
diizenleme getirmistir. Bu kanun &zellikle tarihi ve kiiltiirel deger tasiyan tasinmazlara
yonelik bir doniisiim silirecinden bahsetmektedir. Kanun direkt olarak tarihi ve kiiltiirel
taginmazlarin kentsel doniisiim uygulamalarini konu alirken dahi diger kanunlar da oldugu
lizere “afet risklerine kars1 tedbirlerin alinmasi1” tabiri ile afet risklerine de deginmektedir.
Ancak kanun s6z konusu 0Ozel nitelikli korunacak alanlara yonelik kentsel doniigiim
uygulamalarina yasal kapsamda 6zel olarak yer veren ilk diizenlemedir. Dolayisiyla kanun
belirli alanlara yonelik olmasi nedeniyle tiim iilkede uygulanabilir bir yasal diizenleme
degildir.

Kanun, tarihi ve kiiltiirel tasinmazlarin korunmasi ve yenilenmesi i¢in “Yenileme
Alanlar1” tanimlar. Bu alanlar, ilgili il genel meclisi veya belediye meclislerinin salt
cogunlugu ile belirlenir. Ancak kanunda bu belirleme siirecinde bilimsel kriterler veya
detayli analizler yer almamaktadir, bu da kanunun uygulama siirecinde belirsizlikler
yaratabilir. Doniisiimiin - gergeklestirilmesi amaciyla kanun tasinmaz tasarruflarini

kisitlayabilmekte ve kamulastirma yoluna gidebilmektedir ve bu da hak sahipleri {izerinde



75

baski yaratmaktadir. Kanun, afet risklerine karsi tedbirler almay1 ve gerekli durumlarda
kisitlamalar veya tasfiyeler yapilmasini 6ngoriir. Bu, doniisiim projelerinin afet risklerini
de goz onilinde bulundurarak uygulanmasini saglar.

Ilgili kanunun uygulama ydnetmeliginde ise proje siireglerinde miilk sahiplerinin ve
bolge halkinin bilgilendirilmesi ve goriislerinin alinmas1 gerektigi belirtilmistir. idarenin
thtiyac duymast halinde farkli aktorlerle de toplantilar diizenleyecek projeleri hakkinda
basin yoluyla da bilgilendirme yapabilecekleri belirtilmistir. Dolayisiyla sadece belirli 6zel
nitelikli alanlara yonelik bir kentsel doniisiim s6z konusu olsa da proje siireclerinde halkin
katillmma yonelik maddelerin yasal kapsamda yer almasi Onemli bir adim olarak
goriilebilir. Ancak bunun da yonetmelikte “ihtiyac halinde” seklinde belirtilmesi katilim
siirecine yonetmeligin aslinda sadece degindigi ama siireglerin net olarak tanimlanmadigi
goriilmektedir.

5393 Sayili Belediye Kanunu(2005), kentsel doniisiime yonelik 2010 yilinda yapilan
degisiklikleriyle, belediyelere kentsel doniisiim alanlarini belirleme yetkisi vermistir. Bu
diizenleme, doniisim alanlarinin belirlenmesine iligskin kriterleri genisletmis ve biiyiik
Olcekli projelerin gerceklestirilmesini saglamistir. Kanun, doniisiim alanlarmin taniminm
genis tutarak imarli veya imarsiz, iizerinde yapi bulunan veya bulunmayan alanlar
kapsayacak sekilde diizenlemistir. Alan biiyiikligi, 5 ile 500 hektar arasinda olabilmekte
ve birden fazla yer tek bir doniisiim bolgesi olarak kabul edilebilmektedir. Ancak kanunun
alan tespitinde bilimsel kriterlere ve uzman destegine yer vermemesi, doniisiim
siireclerinin dogrulugunu sorgulayan bir durum yaratmaktadir. “Uzerinde yap1 olan veya
olmayan imarli veya imarsiz alanlar” ifadesi, kentsel gelisme statiisiinde yer almayan
alanlarin da doniisiim siirecine dahil edilmesine neden olabilir.

Ayrica donligiim alanlarinin belirlenmesi, halka duyurulmasi ve itiraz siiregleri
hakkinda belirgin bir seffaflik ve aciklik saglanmamis, bu durum planlamanin temel
ilkelerinden biri olan seffaflik ilkesine aykir1 bir durum olusturmustur. Kanun, kentsel
donilisiim siireglerinde anlasma yolunu esas alirken, kamulagtirma ile de islemlerini
hizlandirmay: hedeflemektedir. Ancak anlagma siirecinin detaylart net olarak
tanimlanmamigtir. Ayrica 2014 yilinda yapilan degisiklikler, 2981 sayili kanun
kapsaminda hak sahibi olan kisilere donilisim projelerinde haklarinin verilmesini
Oongodrmiis, gecekondu sahiplerine ise enkaz ve aga¢ bedellerinin 6denmesini veya belediye
imkanlar1 dahilinde proje alan1 disinda arsa veya konut satisinin yapilabilecegi

belirtilmistir. Bu durumda 5393 Sayili Kanun, kentsel doniisiim siireglerine 6nemli bir
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katki saglamis olsa da sosyal ve ekonomik boyutlar ile bilimsel dayanaklarin eksikligi gibi
siirlamalar igermektedir.

Dénemin Bayindirlik ve Iskdn Bakanligi tarafindan hazirlanan Doniisiim Alanlari
Hakkinda Kanun Tasar1s1(2006), heniliz yasalasmamis olup, temel olarak 2004 yilina
dayanmaktadir. Tasarinin amacinda, kentsel doniistimiin fiziksel boyutunun 6n planda
tutuldugu, ancak sosyal ve ekonomik boyutlarinin detayli olarak ele alinmadig
goriilmektedir. Tasari, donlisim alanlarim1 imar plani olup olmadigina bakilmaksizin,
kentsel ve kirsal tiim bolgelerde afet ve kentsel risklere duyarli yasam cevrelerinin
olusturulmas1 ve fiziki kdhneme, sosyal ve teknik altyapinin yetersizligi gibi sorunlarin
tyilestirilmesi amaciyla tanimlamaktadir.

Tasarinin 6. maddesi, 12.10.2004 tarihinden 6nce yapildigini belgeleyen gecekondu
sahiplerine, ruhsatsiz yapi sahiplerine ve ikamet edenlere, sosyal konutlardan veya
yapilardan bagimsiz boliim verilmesini éngérmektedir. Ancak burada belirtilen tarih ve
"verilebilir" ibaresi, gecekondu sahiplerinin hak sahibi olma durumunu belirsiz birakmakta
ve doniisim projelerindeki uygulayicilarin inisiyatifine bagli kilmaktadir. Bu durum,
gecekondulagsma ve kacak yapilasmaya yonelik caydirict tedbirlerin yerine, illegal
durumlar yasallastirma potansiyeline sahiptir. Ayrica, diger hak sahipleri ile gecekondu
sahipleri arasinda herhangi bir fark gozetilmemesi, yasal tasinmazlara sahip hak sahipleri
acisindan haksizliklar dogurabilir.

Tasarida, 2981 sayili kanunun yiiriirlikten kaldirildigr belirtilmistir. Ancak,
gecekondu sahiplerine taninan hak ile bu kanunun kaldirilmasi arasinda bir ¢eliski
bulunmaktadir. Ayrica, gecici madde ile 2981 sayili kanun kapsaminda hak sahipligi tespiti
sonuclanmayan gecekondu sahiplerine, doniisiim alanlarindaki veya diger alanlardaki
sosyal konutlardan bir bagimsiz boliim verilmesi 6ngdriilmektedir. Bu durum, 2981 sayil
kanunun yiiriirliikten kaldirilmasini istemesine ragmen, tasarinin kendisinin bir tiir af
stireci olusturdugunu gostermektedir. Ayrica doniisiim finansmanini etkilemeyecek sekilde
bagimsiz boliimlerin verilmesini 6ngdrse de yapilarin tamaminin veya bir¢ogunun 2981
say1l1 kanun kapsaminda gecekondu olmasi durumunda nasil bir yol izlenecegi konusuna
deginilmemistir ki bu anlamda 6zellikle Istanbul’da bir¢ok alan bulunmaktadir.

6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun(2012),
Tiirkiye'de kentsel doniisiimle ilgili en kapsamli yasal diizenleme olarak kabul

edilmektedir. Kanunun ana amaci, afet riskine maruz kalan alanlar ve riskli yapilar
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tizerinde donilisim saglamaktir. Bu kanun, onceki diizenlemelere kiyasla daha genis bir
kapsamda ele almaktadir. Onceki diizenlemeler arasinda:

5104 Sayili Kanun(2004), belirli bir bolgeye yonelik ¢ikarilmis olup, diger
bolgelerdeki uygulamalari kapsamamaktadir.

5366 Sayili Kanun(2005), sadece tarihi ve kiiltiirel taginmazlara odaklanmis ve 6zel
nitelikli korunacak alanlar1 kapsamaktadir.

5393 Sayili Kanun(2005), belediyeler ve miicavir alanlar1 kapsarken, doniisiim
projelerine yonelik detayli diizenlemeler icermemektedir.

Bu o6nceki yasalar, kentsel doniisiim siireclerini yeterince yonlendiremeyip, kurumlar
arast koordinasyon eksiklikleri, finansman yetersizlikleri ve tesviklerin yetersizligi gibi
sorunlara neden olmustur. Iste bu sebeplerle, 6306 Sayili Kanun'a ihtiya¢ duyulmustur.
Kanun, yillar icinde yapilan degisikliklerle onemli eksiklikleri gidermis ancak bazi
tartigmalara da yol agmustir.

2023 yilinda Kahramanmaras merkezli depremler sonrasi, 07.11.2023 tarihli 7471
Sayili Kanun cercevesinde onemli degisiklikler yapilmis ve bir “Kentsel Doniisiim
Bagkanlig1” kurulmustur. Bu bagkanlik, bakanliga ait bir¢ok yetkiyi devralmis ve bu
degisiklik, kentsel doniisiim stirecinde 6nemli bir yonetim degisikligine isaret etmektedir.
Ayrica, 2018 ve 2014 yillar1 basta olmak lizere bircok kez degisiklige ugramistir. 6306
Sayili Kanun'da ele alinan 3 onemli kavram ise rezerv yapi alani, riskli alan ve riskli
yapilardir. Bu kavramlar, kentsel doniisiimiin etkili bir sekilde yonetilmesi ve uygulanmasi
icin temel yap1 taglarini olusturmaktadir.

Rezerv Yapr Alani tanimi, kentsel doniisiim siirecinde hak sahiplerinin barinma
ihtiyaglarinin =~ hizla ¢ozlimlenmesini destekleyen oOnemli bir uygulama olarak
degerlendirilebilir. Rezerv yapi alanlari, doniisiim siireglerinde riskli alan ve riskli
yapilarda yasayanlarin taginabilecegi, sosyal, teknik, kiiltiirel altyap1 ve {istyapi tesislerinin
saglanabilecegi yeni yerlesim alanlari olarak belirlenmistir. Bu alanlarin, potansiyel
magduriyetleri en aza indirmek ve silireci hizlandirmak amaciyla kullanilmasi
ongoriilmektedir. Ancak, bu alanlarin rezerv niteliginde yerlesim alam1 olarak
kullanilabilmesi i¢in mevcut yapi stogu, kentsel konum gibi Ozellikler goéz Oniine
alinmamaktadir. Bu durum, riskli yapilar olmasa dahi mevcut yap1 stogu veya kentsel
konum agisindan rant amagh sec¢imlerin yapilmasma olanak taniyabilir. Bu durumda
alanlarin belirlenmesinde ve degerlendirilmesinde seffaflik ve objektif kriterlerin eksikligi,

cesitli sorunlara yol agabilir.
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Rezerv yapr alanlart uygulamasi, kamunun elinde bir rezerv konut stogu
bulundurmasii ve bu sayede siirecin hizlandirilmasini saglamaktadir. Hak sahiplerinin,
gecici veya kalic1 konutlarini kisa siire i¢ginde elde etmeleri miimkiin hale gelmektedir.
Tiirkiye'de kentsel doniisiim kapsamindaki yasal diizenlemeler genellikle yapili ¢evreye
yonelik hiikiimleri 6ne c¢ikarirken, rezerv yapi alanlari gibi yapilasmamis alanlarin da
dontisiim  kapsamina alinabilmesi Onemlidir. Ancak 2023'te yapilan kapsaml
degisikliklerle ‘“uygulamalarda yeni yerlesim alam1 kullanilmak tizere” ifadesinin
“uygulamalarda kullanilmak tizere” olarak degistirilmesi, rezerv alanlarinin tespitini
kolaylastirmis ancak denetimini giiglestirmistir. Bu degisiklik, rezerv yapi alanlarinin
tanimlanmasi ve yonetimi konusunda daha fazla esneklik saglasa da denetim zorluklart ve
olas1 kotiiye kullanimlar1 beraberinde getirebilir.

Riskli alan ve riskli yap1 tanimlarinin ayr1 ayr1 yapilmasi, kentsel doniisiim siirecinde
yap1 ve parsel bazinda miidahalelere olanak taniyarak doniisiimiin daha hedeflenmis ve
hizli gergeklestirilmesini miimkiin kilmaktadir. Bu ayrim, riskli yapilarin doniistimiini,
riskli alanlar olusturmaya gerek kalmadan dogrudan ele almay1 saglar, ancak bu durum
yasam kalitesini biitiinciil olarak gelistirme hedefinden sapmalara ve pargacil uygulamalara
yol acgabilir. Ayrica, yapilarin zeminden kaynakli problemleri gibi énemli unsurlarin géz
ard1 edilme riski bulunmaktadir. 2016 yilinda yapilan diizenlemeler, riskli yapilarin yanm
sira sosyal ve yasal nedenlerle de riskli alanlarin ilan edilebilecegini belirlemistir. Bu
diizenlemeler, riskli ve rezerv yap: alanlarinda imar ve yapilasma islemlerinin iki yil
stireyle gecici olarak durdurulmasina ve gerekirse bir yil daha uzatilmasina izin
vermektedir. Bu durum, 6zellikle depreme dayanikli insaatlarin durdurulmasi nedeniyle
hak sahiplerinin magduriyetine yol agabilir ve riskli olmayan yapilarin da siirece dahil
edilmesi, miilkiyet haklarmi kisitlayabilir. Ancak bu diizenlemeler, doniisiim siirecinde
yapisal standartlarin iyilestirilmesini ve mevcut risklerin azaltilmasini amaglamakta olup,
zemin yapisi acisindan riskli alanlarda doniisiimiin daha hizli ve etkili bir sekilde
gerceklestirilmesini saglamay1 hedeflemektedir.

Yapilan diizenlemelere gore, kentsel doniisiim projelerinde maliklerle anlagma esas
alinmis ve hak sahiplerine gecici bagimsiz birimler ya da kira yardimlart saglanabilecegi
belirtilmistir. Ancak “yapilabilir” ifadesi, bu yardimlarin tiim projelerde kesin olarak
uygulanmasinin gerekmeyebilecegini gostermektedir. Riskli yapilarin yikimi konusunda,
2023 yili dncesinde maliklere yikim icin 60 giinden az olmamak iizere siire verilmesi

ongoriilmiisken, son diizenlemelerle bu siire 90 giinle smirlandirilmistir. Bu degisiklik,
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maliklerin barinma hakki agisindan olumsuz degerlendirilebilirken, riskli yapilarin hizla
yikilarak olasi can kaybinin 6nlenmesi bakimindan olumlu olarak yorumlanabilir. Ayrica,
2019 yilinda yapilan 6/A maddesi diizenlemesiyle doniisiim uygulamalari, hak sahiplerinin
muvafakati olmaksizin resen yapilabilme imkani taninmis; 6rnegin, 2021 yilindan itibaren
Fikirtepe kentsel doniisim projesinde bu uygulama devreye alinmistir. 2023 yili
diizenlemesiyle, hak sahiplerinin sahip olduklar1 hisselere gore paydaslarin salt cogunlugu
ile uygulamalarin gergeklestirilebilecegi belirtilmis; bu oran, daha once gerekli olan en az
2/3'ten %50+1'e indirilmistir. Bu degisiklik, ozellikle 2023 depremi sonrasi doniisiim
stireclerinin hizlandirilmas: adina 6nemli bir adim olarak goriilmektedir. Ancak, daha
onceki %2/3 anlasma oraninin bile saglanamadigi durumlarda miilkiyet ihlali elestirileri
glindeme gelirken, salt cogunluk oraninin belirlenmesi yeni bir tartisma konusunu
beraberinde getirmektedir.

Ilgili maddede anlasma saglanamayan hak sahiplerinin arsa paylarinin, Baskanlik
tarafindan belirlenen rayi¢c degerlerden asagi olmamak sartiyla diger paydaslara agik
artirma usuliiyle satisa ¢ikarilmasini dngérmektedir. Satisin gerceklesmemesi durumunda,
doniisiim projesini yiiriitecek olan Baskanlik, idare veya TOKI tarafindan bu paylarin satin
alinacagr belirtilmistir. Anlasma saglanamayan hak sahiplerine noter veya muhtarlik
araciligiyla 15 giin siire ile anlagma sartlarinin tekrar bildirilecegi ve satis 6ncesinde ek bir
diisiinme siiresi verilecegi ifade edilmistir. Ayrica, yapilarin tahliyesine yonelik hak
sahiplerine taginma yardimi yapilabilecegi belirtilmistir. 2023 yilinda yapilan diizenleme
ile, 6306 Sayili Kanun'un 6/A maddesinde, hak sahipligine dair dagilim modellerine iligskin
kismi bir diizenlemeye gidilmistir. Hak sahipligi calismalarinin mevcut tasinmaz degeri ile
yeni yapilacak konut veya isyerinin degeri gozetilerek veya Baskanlik¢a karar alinmasi
durumunda kat karsiligi, hasilat paylasimi gibi usullerle yiiriitiilebilecegi belirtilmistir.
Ancak, dagilim modelinin ne olmasi gerektigi konusunda detayli bir diizenleme
yapilmamis, Baskanlik kararmma bagli olarak “benzeri usuller” ifadesi ile genis bir
birakilmistir. Bu durum, uygulamalarda dagilim modellerinin belirlenmesini yiiriitiiciilerin
serbest politikalarina birakmaktadir. Kanunun genelinde kentsel doniisiim i¢in birgok
olumlu hiikiim bulunmasina ragmen, doniisiimde adaletli bir dagilim modelinin eksikligi,
hak sahipleri ile uzlasma siirecinin hizlandirilmasina yonelik yetersiz diizenlemelere neden
olmaktadir. Yerel diizeyde miilkiyet yapisi, mevcut yapi stogu vb. nedenler ile degisiklik
gostermesi gereken bu modellerin belirlenmemis olmasi, idarelerin yasal kapsamdan

bagimsiz, keyfi dagilim modelleri uygulamasina neden olmaktadir.
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Kanun kapsaminda uygulayicinin  kamu veya 0zel yatinmcir olarak
farklilagabilmektedir. Uygulayicinin kamu olmasi durumunda doniisiim siirecinin temel
olarak asamalandirilacak olursa sirasiyla riskli alanlarin/ yapilarin tespiti, hak sahiplerinde
salt cogunluk ile anlagma saglanmasi, mevcut arazideki yapilarin yikilarak temizlenmesi ve
ardindan plan ile projelerin gelistirilmesi, uygulanmasi olarak &zetlenebilir. Ozel girisimli
bir doniisiim siireci 6zetlenecek olursa; proje alaninin belirlenmesi, hak sahipleri ile kat
karsiligr ingaat sozlesmelerinin imzalanmasi, plan ve projelerin gelistirilerek hak
sahiplerine sunulmas1 hak sahiplerinde salt ¢ogunluk ile anlagsma saglanmasi, bakanliga
riskli alan bagvurusu yapilarak bakanligin planlarla birlikte onaylamasi ve proje alanindaki
yapilarin tahliyesi, yikimi ve projenin uygulanmasi olarak 6zetlenebilir. Dolays: ile burada
anlasmada salt ¢ogunlugun esas oldugu dikkat c¢ekerken, 6zel girisimde proje alaninin
bakanlikca onaylanmasi gerekmekte ve plan ve projelerin anlagsma siirecinden once
gelistirilmesi gerektigi goriilmektedir.

Kentsel Dontistim Strateji Belgesi (KDSB, 2019), biiyiiksehir, il ve il¢e belediyeleri
ile il 6zel idarelerinin kentsel doniisiim uygulamalarina iliskin ana kararlar1 iceren ve {ist
6l¢ekli planlarla uyumlu bir yol haritas1 sunan bir belgedir. KDSB, doniigiim alanlarimin
onceliklendirilmesi, verilerin toplanmasi ve analiz edilmesi, yasal ¢ergevenin belirlenmesi,
finansman yontemlerinin seg¢ilmesi ve uygulama takviminin olusturulmasi gibi ana
basliklar1 igerir. Belge, ilgili yerlesim alanlarinda doniisiim stratejilerini belirleyerek
biitiinciil bir yaklasim gelistirmeyi amaglar.

Belgede, kentsel doniisiimiin yasal dayanagi olarak 5393, 5366 ve 6306 Sayili
Kanunlar belirtilmistir. Bu kanunlar ¢ergevesinde “Kentsel Doniistim ve Gelisim Proje
Alan1”, “Yenileme Alan1”, “Riskli Alan” ve “Rezerv Yap1 Alan1” gibi doniisiim alanlarinin
ilan edilmesine iligkin temel ilkeler ve uygulama siiregleri agiklanmigtir. KDSB, bu
kanunlarin 6zetini sunarak ilgili idarelere doniisiim siirecinde rehberlik etmektedir. Ayrica,
belgeyi hazirlama yetkisi biiyliksehir belediyeleri, il-ilge belediyeleri ve il 6zel idarelerine
verilmis olup, hazirlanmis belgeler CSIDB'na iletilecegi belirtilmistir. Bu siirecte dagilim
modellerine iligkin dogrudan ydnlendirme veya kisitlama saglayan detaylar
bulunmamaktadir. Dagilim modeli ile ilgili olarak ilgili kanunlarda da yer alan yalnizca
deger kavrami ve hasilat paylasimi konularina deginilmistir. Belgede 2981 Sayili Kanun
cergevesinde hak sahiplerinin projeye dahil edilmesine yonelik de yine ilgili kanunlarda

maddelere yer verilmistir.
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Kalkinma planlar1 incelendiginde ise Tiirkiye Cumhuriyeti Cumhurbaskanligi,
Strateji ve Biitce Baskanliginca 31.10.2023 tarihli karar ile yayinlanan 12. Kalkinma
Planinda(2024-2028), “Afetlere Direngli Yasam Alanlari, Siirdiiriilebilir Cevre” basliginda
Kentsel Doniisiime yer verilmektedir. Kalkinma planinda amag¢ olarak afet tehlikesi
altindaki alanlar ve riskli yapilara yonelik saglikli ve giivenli yagamay1 saglayacak sekilde
doniisiimii yayginlastirmak amaglanmaktadir. Ilgili baslikta kentsel doniisiime yonelik
politikalar ve tedbirlere yer verilmistir. Belirtilen politikalar igerisinde ise Kentsel
Dontlisiim ~ Strateji  Belgelerinin - hazirlanmasinin - zorunlu hale getirilmesi  dikkat
cekmektedir. Kalkinma plan1 ile 2023 yilinda 45 ilde hazirlanmig géziiken KDSB igin
2028 yil1 adimna 81 ilde de hazirlanmas1 hedeflenmektedir.

Ayrica politikalarda; yerinde doniistim, biitiinctil bakis agis1, farkli miidahale tiirleri,
doniisiim alanlarinin 6nceliklendirilmesi ve buna yonelik veri altyapisinin olusturulmasi,
oncelikli doniistim alanlarinin  belirlenmesi, doniisimiin  yayginlagsmasina olanak
saglayabilecek finansman modellerinin gelistirilmesi, gayrimenkullerin deger tespiti,
alanlar 6zelinde yerele 6zel doniisiim modellerinin gelistirilmesi, doniisiimde uzlagma
stireglerinin hizlandirilmasi, uzlasmalardaki anlagmazliklara yonelik ihtisas mahkemeleri,
olas1 Marmara Depremine yonelik tespit edilecek olan riskli yap1 stokunun yenilenmesi ve
ozellikle Istanbul olmak iizere riskli yapilara yonelik déniisiimiin hizlandirilmasina yénelik

yasal diizenlemelerin yapilmasi gibi hedefler goze carpmaktadir.



3. YAPILAN CALISMALAR

Kentsel doniisiimde kavramsal ¢ergeve, tarihsel gelisim ve yasal kapsamin detayl
olarak kronolojik ¢ercevede irdelenmistir. Calisma kapsaminda s6z konusu irdelemeler
1s18inda mevcutta uygulamada isleyen kentsel doniisiim siirecinde, doniisiim alanlarinin
belirlenmesi ve uygulama siireci incelenmistir. Tanimlanan bu siire¢ deprem riskinin sik¢a
konusuldugu Tiirkiye nin genelinde ve Istanbul’un dzelinde kentin konumu ve biiyiikliigii
dikkate alindiginda iilke ekonomisi adina biiyiik bir 6neme sahiptir. Calisma kapsaminda
Istanbul Ilinde uygulamaya konu olan kentsel doniisiim ornekleri incelenecektir. Soz
konusu ornekler, 6zellikle uygulamalar1 gerceklestiren ilgili idareler ve uygulamalardaki
uzlagma siirecini etkileyen en onemli etkenlerden biri olan dagilim modeli 1s181nda ele

alinacaklardir.

3.1. Kentsel Doniisiim Siireci

Kentsel doniisiim siireci temelde iki asamali degerlendirilir. Bunlar; “Doniisiim
Alanlarmin Belirlenmesi” ve “Uygulama Siireci” dir. Ilk asama olan déniisiim alanlarmin
belirlenmesi kent biitiiniinde doniisime konu olan alanin, ilgili idare tarafindan
uygulamalarin gergeklesecegi alanlarin tespitini kapsamaktadir. Doniisiim silirecine konu
alanlarm  hangi kanun kapsaminda ele alinacagi, hangi kanun kapsaminda
degerlendirilecekse doniisiim alani nitelikleri, ilgili idareler ve doniisiim alani belirlenme

gerekgeleri ele alinmaktadir.
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Yasal Kapsamda Niteligin Kesinlesmesi

Sekil 1. Kentsel doniisiimde siire¢ (Calisma kapsaminda yazar tarafindan olusturulmustur.)

Kentsel doniisiimde ikinci asama olan Uygulama Siireci’nde donilisim adina
kesinlesen alanlarda, idarelerin uygulama siirecindeki adimlari detaylandirilmistir. S6z
konusu bu siireg; Tespit, Degerleme, Uzlasma ve Uygulama olmak iizere dért adimdan
olusmaktadir.

Calisma kapsaminda ele alinan kentsel doniisiim stiregleri fiilen gergeklestirilen

uygulamalar1 kapsamaktadir. Donlisiim alanlarinin belirlenmesinde Cevre, Sehircilik ve
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iklim Degisikligi Bakanhigi(CSIDB) tarafindan 19.02.2019 tarihinde onaylanarak
yaymlanan Kentsel Doniisiim Strateji Belgesinin Hazirlanmasia Yonelik ilke ve Esaslar
bliyiik 6neme sahiptir. S6z konusu Kentsel Doniisiim Strateji Belgesinin Hazirlanmasina
Yoénelik ilke ve Esaslar’da belgenin igeriginde bulunmasi gereken 6 temel baslik yer
almaktadir. Bunlar; (1)Kent Biitiinliniin Analizi ve Verilerin Toplanmasi, (2)Doniisiim
Alanlarinmn ~ Onceliklendirilmesi, (3)Yasal Dayanagin Belirlenmesi, (4)Finansman
Yonetiminin Belirlenmesi, (5)Kentsel Dontlisiim Uygulama Takviminin Olusturulmasi ve
(6)Tasarim Ilkelerinin Belirlenmesidir. Bu 6 temel baslik, kentsel déniisiim siirecinde 2.
asama olarak tanimlanan Uygulama Siirecindeki Tespit, Degerleme ve Uzlasma adiminin
hazirlik asamasina kadar ki ¢aligmalarin da KDSB’de yeterli diizeyde ve giincellikte
bulunmasi gerekmektedir. Mevcutta gergeklestirilen bircok uygulamada séz konusu
belgeler bu kapsamda yetersiz goriildiigiinden yukarida belirtilen adimlar tekrardan ele
almmaktadir. Ozellikle yasal kapsamda, kamu ile gerceklestirilen uygulamalarda,
belgelerdeki yetersizlikler, doniisiim alanlarinin niteliklerinin kesinleserek ilan edilmesi ve

uzlagma goriismeleri asamasina kadar siirebilmektedir.

3.1.1. Doniisiim Alanlarimin Belirlenmesi

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi (CSIDB) tarafindan 19.02.2019
tarthinde onaylanarak yayinlanan Kentsel Doniisiim Strateji Belgesinin Hazirlanmasina
Yénelik ilke ve Esaslar1 bulunmaktadir.

KDSB’de belirtildigi iizere kentsel doniisiimde mevcutta yiiriirlikteki “5393 Sayili
Belediye Kanunu”, “5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanunu” ve “6306 Sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirilmesi Hakkinda Kanunu” c¢ergevesinde
gerceklestirilmekte ve Kentsel Doniisiim Strateji Belgesi kapsaminda da ilgili alanlar ve
nitelikleri tanimlanmis olmalidir. “Kentsel Doniisiimde Yasal Kapsam” basliginda ilgili
kanunlar ve KDSB detayli1 olarak ele alinmistir.

Sekil 2’de goriildiigii iizere yasal kapsamda bir kentsel doniisiim siirecinin baslamasi
icin Oncelikle ilgili doniisiim alanlarinin belirlenmesi gerekmektedir. Bu anlamda s6z
konusu kanunlarda doniisiim silirecine konu alanlarin nitelikleri, yetkili idareler ve alanlarin

belirlenme gerekgeleri ilgili kanunlarda belirtilmistir.
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Sekil 2. Doniigiim alanlarinin belirlenmesi (Calisma kapsaminda yazar tarafindan
olusturulmustur.)

5366 Sayili Kanun kapsaminda doniisiim siirecine konu olan alanlar “Kentsel
Koruma ve Yenileme Alani” olarak nitelendirilmektedir. Kanun kapsaminda kentsel, kirsal
alanlarda yipranan tarihi ve Kkiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve
kullanilmast ama¢ edinilmektedir. S6z konusu alanlara yonelik net bir tanim
bulunmamakla birlikte Kanunun temel amaci goz Oniinde bulunduruldugunda yenileme
alanlari, yipranan ve Ozelligini kaybetmeye yiliz tutmus ve tabii afet risklerine karsi
tedbirler alinmasini gerektiren alanlar olarak kisaca gerekceleri tanimlanabilir.

Alanlarin belirlenmesinde ilgili kanunun 2. maddesi geregince; il 6zel idarelerinde il
genel meclisinin salt ¢ogunlugu, belediyelerde belediye meclisinin salt ¢ogunlugu,
biiyiiksehirlerde ilce belediye meclislerince alinan kararlarin biiyiiksehir belediye
meclisinde onaylanmasi ve bunlarin disindaki belediyelerde ise belediye meclislerince
alinan tiim kararlar nihai olarak cumhurbaskani onayina sunulur.

Uygulamalarda ise 3. madde geregince uygulama il 6zel idareleri, belediyeler
tarafindan hazirlanabilir, kamu kurum kuruluslarina veya gergek ve 6zel hukuk tiizel
kisilerine, Toplu Konut Idaresi (TOKI) ile ortak veya sadece TOKI’ye yaptirilabilir.
Biiyiiksehirlerde ise biiyliksehir uygulamalar1 baslatmadigi durumlarda ilge veya ilk

kademe belediyelerce de ortak veya tek basina uygulama yapabilir veya yaptirabilirler.



86

5393 Sayili Kanun kapsaminda doniigiim silirecine konu olan alanlar “Kentsel
Doniisiim ve Gelisim Alan1” olarak nitelendirilmektedir. 5366 sayili kanun da oldugu gibi
5393 sayili kanunda da s6z konusu alanlar direkt olarak tanimlanmamistir. Ancak ilgili
kurumlarim hangi amagclarla yetkileri dahilinde kentsel doniisiim ve gelisim projeleri
uygulayabilecekleri belirtilmistir. lgili kanuna gére kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunun
korunmasi, eskiyen kent kisimlarinin yeniden insa edilmesi ve deprem riskine karsi
tedbirler alinmasi gibi gerekgeler ortaya konmustur.

Kentsel doniisim ve gelisim alanlarinda sinirlarin belirlenmesinde biiyiiksehir
belediye ve miicavir alan sinirlarinda biiyiiksehir belediyeleri ve biiyiiksehir belediye
meclisince uygun goriilmesi halinde il¢e belediyeleri de kendi sinirlarinda yetkilidir. Fakat
bir alanda kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda olan yerler bulunuyor ise alanin
Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1 olarak belirlenebilmesi ve uygulama yapilabilmesi i¢in
ilgili belediyenin talebi ile Cumhurbagkaninin da karar almasi sarti bulunmaktadir. Bu
kapsamda yer alan doniisiim alanlarinin kanun da belirtildigi lizere 5-500 hektarlik alan
sinirlamasi bulunmaktadir.

6306 Sayili Kanun kapsaminda doniisiim siirecine konu olan alanlar Rezerv Yapi
Alani ve Riskli Alan(madde 2) olarak nitelendirilmektedir. Riskli Alan, “Zemin yapisi
veya tizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan”, Rezerv
Yap1 Alani i¢in ise “Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda kullanilmak {izere,
TOKI nin veya Idarenin talebine bagli olarak veya resen Bakanlik¢a belirlenen alanlar”
seklinde kanunda tanimlanmistir. S6z konusu doniisiime konu olan bu tanimlamalar daha
cok alansal olup birden fazla parsel veya birden fazla yapiyr aynm1 anda kapsamaktadir.
6306 sayili kanun kapsaminda yetkili idareler ise Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig ile Kentsel Dontisiim Bagkanligidir.

flgili kanunun uygulama yonetmeligine gore alanlarin belirlenmesine yonelik
gerekgeler riskli alan veya rezerv yapr alant olmasit durumuna gore farklilik
gostermektedir. Kentsel Doniisiim Bagkanliginca asagidaki durumlar gozetilerek Riskli
Alan olarak belirlenmek lizere Cumhurbaskanina sunulur;

e Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye
ugratacak sekilde bozuldugu yerlerde;
Planlama veya altyap1 hizmetlerinin yetersiz olmasi,

Imar mevzuatma aykir1 yapilasmanim bulunmast,
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Altyap1 veya listyapida hasar meydana gelmis olmasi, sebeplerinden birinin
veya birkag¢inin bir arada bulunmasi halinde,

e Uzerindeki toplam yap:1 sayisinin en az %65’i imar mevzuatina aykiri olan
veya yapi1 ruhsat1 alinmaksizin insa edilmis olmakla birlikte sonradan yap1 ve
iskdn ruhsati alan yapilardan olusan alanlarda, uygulama biitiinligi
gozetilerek belirlenen alanlar,

Ayrica 6306 sayili kanunun uygulama ydnetmeligine gore TOKI veya Idare ilgili
dosyalar ile Baskanliktan riskli alan tespit talebinde bulunarak, Baskanligin uygun gérmesi
durumunda Cumhurbaskanina sunulabilmektedir. Alanda tasinmaz maliki olan gercek veya
ozel hukuk tiizel kisileri de ilgili dosyalar ile Baskanlik veya idareden talepte bulunabilir.
Idare, kendine gelen talepleri Baskanliga, Baskanliginda uygun gormesi durumunda
Cumbhurbaskani’na sunulur.

6306 sayili kanun ve uygulama yonetmeliklerince irdelendiginde Rezerv Yapi Alani
olan alanlarda da riskli alanda oldugu gibi alanin seg¢ilmesine yonelik hangi 6zelliklere
sahip olmasi1 gerektiginden ¢ok alanda daha sonra yapilmasi planlananlar gerekce
niteliginde belirtilmektedir. Dolaysi ile uygulama yonetmeligine gore;

e Riskli alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet edenlerin
nakledilecegi rezerv konut ve isyerleri,

e Gelir ve hasilat getirecek her tiirlii uygulama,

e Yerlesim yerlerinin ihtiyaci olan sosyal, teknik ve kiiltiirel altyap1 ve iistyap1
tesisleri ile ¢evre diizenlemeleri yapilabilir ve bu alanlar yeni yerlesim alani
olarak kullanilabilir.

Ayrica ilgili yonetmelik kapsaminda hazirlanacak gerekce raporu ve alan 6zelinde
istenecek belgeler ile Baskanhigin teklifi ile Bakanlik¢a(CSIDB) belirlenir. Riskli alanda
oldugu gibi Toki veya Idare ilgili dosyalar ile Baskanliktan rezerv yapi alani belirlenmesi
talebinde bulunabilir. Ger¢ek veya 6zel hukuk tiizel kisileri de ilgili dosyalar ile
Bagkanliktan rezerv yapi alani belirlenmesi talebinde bulunabilir. Riskli alandan farklh
olarak rezerv yapi alanlarinda gercek veya 6zel hukuk tiizel kisilerinde “ilgili alanda
tasinmaz maliki” olma sart1 gibi bir sinirlama ve idareden de talepte bulunabilme hakki
bulunmamaktadir.

Gergek veya 6zel hukuk tiizel kisilerine yonelik olarak “Bakanligin bagli, ilgili ve
iligkili kurum, kuruluslar1 ve bunlarin istirakleri hari¢ olmak iizere, ger¢ek veya 6zel hukuk

tiizel kisilerinin miilkiyetlerindeki tasinmazlarin rezerv yap1 alani olarak belirlenebilmesi
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icin; bu taginmazlarin yapilagsmaya esas arsa metrekaresinin yiizde otuzunun miilkiyetinin
Bagkanliga devrine muvafakat edilmesi veya ayni miktarin degerinin doniisiim projeleri
0zel hesabina gelir olarak kaydedilmek {izere Bagkanliga verilmesi gerekir.” sarti
bulunmaktadir.

6306 Sayili Kanun kapsaminda ayrica “Riskli alan i¢inde veya disinda olup
ekonomik dmriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi ilmi
ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapi” olarak tanimlanan Riskli Yapilar da
doniistime konu olmaktadir. Kanun, bu tanim ile genel olarak tekil yapilar1 kapsamakta
olup bir riskli alan veya rezerv yapi alani igerisinde olmasa da tek parsel-tek yapi bazli
doniisiimlere imkan vermektedir.

Riskli Yap1 tespiti ise “Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine Iliskin Esaslara gére ve
Bagkanlikca gelistirilen/belirlenen elektronik yazilim programi kullanilarak tespit edilir.”
Riskli yapinin tespitinde ise yap1 malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan ilgili kurum
ve kuruluslar araciig: ile yaptirilabilirken Baskanlikca/Idarece resen de yapilabilir veya
siire verilerek yaptirilmas1 istenebilir. Riskli yap1 tespitine yonelik itirazlarin
degerlendirilmesi, yikim isleri, tespitte gorev alabilecek kurum veya kuruluslar ve bunlara
yonelik sartlar detayli olarak belirtilmektedir.

Bahsi gegen kanunlarda sadece 6306 sayili kanun kapsaminda 6zel girisimin
talebiyle kentsel doniisiim uygulamalari olup ancak yetkili idarelerin yonlendirmeleri
kapsaminda siire¢ ele almarak gergeklesebilmektedir. Ozel girisimler tarafindan soz
konusu kanun ile uygulamalarin gergeklestirilmesindeki en biiyiik gerekgelerden birisi

kanunlar ile tanimlanan dontistimii kolaylastirict maddi kolayliklardan yararlanmaktir.
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DONUSUM ALANLARININ BELIRLENMESI

!

On Inceleme

v v

XFr

(

Mevcut Durum Imar Durumu
- Yaklasik, - Yapilasma Haklar1
- Bagimsiz Birim - Varsayilan Uretilebilir,
- Ingaat Alam - Insaat Alam
- Kiymet Takdir Degeri - Bagimsiz Birim
\ / \ - Proje Degeri )
On Fizibilite

v

Karar Asamasi

Sekil 3. Ozel girisim doniisiim alanlarmin belirlenmesi (Calisma kapsaminda yazar
tarafindan olusturulmustur.)

Ozel girisimli uygulamalarda, ozellikle sahislar ve sirketler sekil 3’te belirtildigi
tizere 6306 sayili kanun kapsaminda riskli alan tespit talebinde veya rezerv yapi alam
belirlenmesi talebinde ilgili dosyalar ile bulunabilirler. Ozel girisimlerde 6zellikle maddi
kolayliklardan yararlanabilmek adina tercih edilen bu yol disinda da 6zel girisimli
uygulamalar gerceklesebilmektedir.

Ozel girisimli uygulamalarda 6306 sayili kanun kapsaminda yararlansin ya da
yararlanmasin alanin belirlenmesi adina &ncelikli olarak 6n inceleme yapilmaktadir. “On
Inceleme” asamasinda 6zellikle iki baslik dikkate almmaktadir. Bunlar, “Mevcut Durum”
ve “Imar Durumu” olup ilgili veriler nihai olmamakla birlikte yaklasik olarak

varsayllmaktadir. Mevcut durum kapsaminda yaklasik olarak s6z konusu alandaki
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bagimsiz birim sayisi, insaat alam ve degeri dikkate alinmaktadir. Imar durumu
kapsaminda ise yaklasik olarak varsayilan iiretilebilir maliyete esas ve satisa esas insaat
alanlari, tretilebilir bagimsiz birim sayilar1 ve degerleri dikkate alinmaktadir. Yaklasik
olarak varsayilan mevcut durum, uygulayici adina maliyet-gider goziiyle bakilirken imar
durumu ise yapilagma haklar1 sebebiyle gelir goziiyle bakilmaktadir. Tiim bu hesaplamalar
ve incelemeler “On Fizibilite” olarak kabul edilmektedir.

Mevcut durum ve imar durumu adina ilgili alan 6zelinde yapilan on inceleme
sonucunda gerceklestirilen on fizibilite ile uygulayicinin doniisiim adina yonelik “Karar
Asamas1” gelmektedir. Bu asamada yapilan incelemeler neticesinde ©zel girisimle
uygulamay1 gerceklestirmek isteyen yiiklenici ya da hak sahibinin gerekge olarak rant
kaygis1 veya gelir kaynagr yaratma amacim gerceklestirebilmek adina tatmin olmasi
gerekmektedir. Ozel girisimin memnun olmadig1 takdirde ilgili alan &zelinde girisimden
vazgecilebilir. Ancak beklenen gelirin saglanabilecegi goriildiigiinde 6zel girisim adina
artik doniisiim alaninin belirlenmis oldugu sdylenebilir. Bu durumda da bu alanlar nitelik
olarak daha ¢ok “Proje Alan1” olarak nitelendirilmekte ve uygulama asamasi da s6z konusu

kanunlar kapsaminda gergeklestirilen uygulama siireci ile benzerlik tagimaktadir.

3.1.2. Uygulama Siireci

Kentsel doniisiim siirecinde ilk asama olan doniisiim alanlarinin belirlenmesinin
ardindan “Uygulama Siireci” olan ikinci asama baslamaktadir. Bu uygulama stireci ise dort
ayr1 adimdan olugmaktadir. Bunlar; Tespit, Degerleme, Uzlasma ve Uygulama adimlaridir.
Ancak “Kentsel Doniisiimde Doniisim Siireci” basgliginda belirtildigi tizere Tespit,
Degerleme ve Uzlasma adimimin hazirlik asamasina kadar ki ¢aligmalarin KDSB’nde
yeterli diizeyde, giincellikte bulunmasi gerektigi kabulii vardir. Eger uygulamalarda bu
asamanin bulunmamasi durumunda dordiincii adim olarak belirtilen “uygulama” siirecinde
adimlar ele alinmaktadir. Ozellikle yasal kapsamda, kamusal kurumlar ile gerceklestirilen
uygulamalarda, belgedeki s6z konusu eksiklik sebebiyle donilisiim alanlarinin niteliklerinin

kesinleserek ilan edilmesi uzlagma goriismelerine kadar stirebilmektedir.
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t  Yetersizliginde :
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Mevcut Durum Tespiti Hazirhik Asamasi
- Arsa Degeri - Tahliye - Yikim

- Hak Sahibi Tespiti - Insaat Alam Degeri - On Gorismeler

- Arsa Tapulu - Agag Envanter Degeri - Fizibilite - Yapim

- Kat Miilkiyetli _ - Dagihm Modeli

- Tapu Tahsis - On Gériigmeler - Deger Temelli - Teshm

- Isgalci - Bagimsiz Birim Temelli - Kura Cekilmesi

- Arsa Pay1 Temelli - Devir Sozlesmesi

- Yap1 Tespiti - Nihai Emsal Hakki Temelli
- Bagimsiz Birim Tespiti - Hasilat Paylagimi Temelli
- Ingaat Alam Tespiti - Hak Edig Hesabi Temelli
- Kullanim Alami Tespiti - Nihai Miman Proje

- Agag Envanteri Tespiti
- On Goriigmeler Uzlasma Goriismeleri
- 6306 Sayih Kanun

- Salt Cogunluk
- Resen (6/A)

K / K i Q»uml'mﬂm / F/

Yasal Kapsamda Niteligin Kesinlesmesi

Sekil 4. Uygulama siireci (Calisma kapsaminda yazar tarafindan olusturulmustur.)

A-Tespit adimi; temelde doniisiim alani olarak belirlenen alanin mevcut durumunun
ele alinmasidir. Tespit adiminda ilgili yiiklenici firmalar veya kurumlar tarafindan arazi ve
ofis galismalar1 yapilmaktadir. Bu ¢alismalar neticesinde hak sahibi tespiti (arsa tapulu, kat
miilkiyetli, tapu tahsis belgeli, isgalci), mevcut yap1 tespiti, bagimsiz birim tespiti, yap1t ve
hak sahibi bazli insaat alani, aga¢ envanteri ve gerekli goriildiigli durumlarda kullanim
alanlar1 tespit edilmektedir. Tespit adiminda hak sahiplerinin arsa tapulu veya kat
miilkiyetli olmasi durumlar1 resmi evraklar ile tespit edilebilmektedir. Ancak tapu tahsis
belgelerinin kayitlarinin ilgili kurumlarda yeterli diizeyde bulunmama ihtimalleri, belgeli
hak sahiplerinin siirecte satis yapmis olma ihtimalleri gibi durumlar nedeniyle arazi de
detayli hak sahipligi tespitine ihtiya¢ duyulmaktadir. Kat miilkiyeti kurulmayan kagak
yapi-bagimsiz birimlerin tespiti ve arsada tapusu olmayan gecekondu sahipleri ve yapilan
satiglar ile arsada hissesi olmayip bagimsiz birimlerde hak sahibi oldugunu iddia eden
kisiler sebebiyle de detayl1 arazi tespitine gerek duyulmaktadir. (Sekil 4)

Tespit adiminda yapilacak olan hak sahipligi tespiti uygulama siirecindeki diger tiim
asamalar1 ve modele dair kararlar etkilediginden ¢ok dnemli bir konudur. Bu nedenle s6z
konusu hak sahipligi tespitine yonelik saha tespitinde bazi evraklar talep edilmektedir.

Bunlar; Emlak Vergisi Beyannamesi, Yap1 Kayit Belgesi, Tapu Tahsis Belgesi, Satis veya
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Devir Sozlesmeleri, Mirasgilik Belgeleri, Kiract S6zlesmeleri, ticari birimlerde Caligsma
Ruhsati/Vergi Levhasi, Elektrik-Su-Dogalgaz  Sozlesmeleri/Faturalar1  gibi  resmi
evraklardir. (Tablo 2)

Tablo 2. Hak sahipligi tespitinde 6nemli belgeler

Belgeler / Evraklar

Elektrik-Su-Dogalgaz Sozlesmeleri/Faturalart | Tapu Tahsis Belgesi

(Caligma Ruhsat1 / Vergi Levhasi Satis veya Devir Sozlesmeleri
Emlak Vergisi Beyannamesi Mirascilik Belgesi

Yap1 Kay1t Belgesi Kirac1 S6zlesmesi

Arazide tespit edilen yapilarin; ortak alanlari, eklentileri ve nitelikleri ile bagimsiz
birimlerin insaat alanlarinin detayli olarak tespit edilmesi gerekmektedir. Yapilan tespitler
de ol¢ilimler hata pay1 diisiik olacak sekilde gerceklestirilmeli, degerleme asamasina (yap1
smiflari, eksiltme, yipranma payi1) referans verecek sekilde gerekli bilgiler edinilmekte ve
detayli olarak fotograflanmaktadir. Uygulama siirecinde uzlasma asamasina referans
verecek ilk ve temel bilgiler olmasi sebebiyle 6zellikle bagimsiz birim ve uygulama
kapsaminda kabul gorecek hak sahibi tanimlar1 6zenle ele alinmaktadir.

Tespit adiminda kullanim alan1 ise projelere veya yiritiiclilere gore farklilik
gostermekle birlikte gerek duyuldugu durumlarda tespiti gerceklestirilmektedir. Ozellikle
isgalcilerin oldugu arsada hak sahibi olmasa da tapu tahsis belgeleri (siirecte satiglarda
gerceklesmis olabilir) sebebiyle fiiliyatta belirli alanlar1 hak sahiplerinin kullandig1
durumlar bulunmaktadir. Bu gibi durumlarda hak sahiplerinin de arazide parsel kullanim
alanlar ol¢iimii gergeklestirilmektedir. Bunun disinda tek parselde birden fazla bir¢ok hak
sahibinin ve bir¢ok yapimin bulundugu genis alanlar bulunabilmektedir. Bu gibi
durumlarda kisilerin tapudaki hisseleri ile fiiliyatta ilgili parselde herkesce birlikte kabul
gordiikleri kullanim alanlart 6lgiilerek dikkate alinmakta ve degerleme asamasma girdi
saglamaktadir. Ayrica hak sahiplerine dair arazi iizerinde var olan agaglarin cinsi, yasi ve
sayisini  kapsayan aga¢ envanteri olusturmakta ve degerleme asamasina girdi
saglamaktadir.

Ayrica tespit adimi ile 6n goriismelerinde baslayarak hak sahiplerinin siire¢ adina
genel olarak bilgilendirilmeleri ve beklentileri kapsaminda goriislerinin  alinmasi

gerekmektedir.
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B-Degerleme adimi; temelde arsa, insaat alani ve aga¢ envanteri degerlemesi
icermektedir. Degerlemede “Emsal Karsilastirma (Pazar Degeri Yaklasimi) Yaklasimi”,
“Gelir Indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” olmak iizere genelde bagimsiz
birimler i¢in “Maliyet Yaklasgimi1”, arsalar i¢in ise “Emsal Karsilastirma Yontemi”
kullanilmaktadir. Bagimsiz birimlerde maliyet yaklagimi ile uygulamanin yapildig: yila ait
Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Tebligi’nde beyan edilen yap1 sinifi ve yap1 grubuna gore
insaat alanlar1 degerlendirilmektedir. Gerek duyuldugu durumlarda da piyasa arastirmasi
yapilarak serefiyenin etkisi ile nihai insaat degerlerine ulasilmaktadir. Ayrica insaat
alanlarinda yapilarin yapim yillar itibariyle yaslarina sebep belirli oranlarda yipranma pay1
ve elektrik, dogalgaz, su kullanimi, boya, dograma (kapi-pvc), asansor, bagimsiz birim kat
yiiksekligi gibi kriterler sebebiyle de eksiltme uygulanmaktadir. (Sekil 4)

Arsalarda ise emsal karsilastirma yontemi ile ilgili tasinmazin mevcut emlak
pazarinda benzer Ozellikler tasiyan ve satisa sunulmus ya da yeni satilmis olan
tasinmazlarla karsilagtirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasit ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda cesitli diizeltmeler yapilmaktadir. Bulunan emsallerde
konum, fonksiyonel kullanim, biiyiikliik ve imar durumu gibi kriterler ile karsilastirilarak
metrekare birim degerleri belirlenmektedir. Arsalarda ozellikle benzer 6zellikle sahip
karsilastirilabilir emsal satiglarin bulunmasi ¢ok zor olmakla birlikte bulunmasi durumunda
degerleme agisindan biiyiik kolaylik saglamaktadir.

Aga¢ envanterinin degerlemesi ise dikildigi beyan edilen agaclarin cinsi, yasi ve
sayisi itibariyle uygulamanin oldugu ilgili 11 Tarim ve Orman Miidiirliigii'niin belirledigi
agag rayi¢ bedelleri dikkate alinarak degerleme yapilmaktadir.

Tespit adiminda oldugu gibi degerleme adiminda da uzlasma goriismelerine kadar
stirekli olarak 6n goriismelere devam edilerek hak sahiplerinin sorularmin cevaplanmasi
gerekmektedir.

C-Uzlasma adimi; temelde uzlagma gorlismelerini barindirmaktadir. Ancak soz
konusu uzlasma goriismelerinin yapilabilmesi adina gergeklestirilen hazirlik asamasi da
uzlagsma gorlismelerine altlik niteliginde oldugundan Onemli asamalardandir. Hazirlik
asamasinda ilk olarak tespit ve degerleme adiminin da bir devami niteliginde olan “On
Goriismeler” yapilmaktadir. On goriismeler, yapilan tespitlerin ve degerlemelerin hak
sahiplerine itiraz hakki taninarak askiya cikarilabilmektedir. Yapilan itirazlar neticesinde
gerekli incelemeler tekrar tekrar ele alinarak nihai sonuglara erisilir. Ayrica 6n goriismeler

ile hak sahiplerinin uygulanacak proje ve dagilim modelleri adina gortisleri alinarak
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doniistimiin katilimc1 bir sekilde ele alinmasi da saglanmis olur. S6z konusu goriismeler
tespit agsamasindan itibaren hak sahiplerinin siire¢ hakkinda siirekli olarak bilgilendirilmesi
ile siirecin daha giivenilir olarak ilerlemesi saglanmaktadir. (Sekil 4)

Hazirlik agamasinda 6n goriigmeler devam ederken devaminda uygulama alaninin
mevcut imar durumu sebebiyle sahip oldugu yapilasma haklarmin da dikkate alindig1 On
Fizibilite calismasi yapilmaktadir.

On Fizibilite calismasinda oncelikle ilgili alana yonelik mevcut imar hakki-
yapilasma kosullar1 ilgili kurumlardan elde edilir. Bu alanlarda genellikle plan notlari ile
getirilen ayricaliklar dikkate alinmaktadir. Ornegin yapilasma oncesi kadastral durumda
tevhide gidilmesi halinde ek insaat haklarinin taninmasi, kottan kazanma, ¢ati arasi kat
kazanma gibi siralanabilir. Bu durum ve imar haklar1 alanlar 6zelinde degisiklikler
gostermektedir. Plan notlar itibariyle iskan edilebilir, edilemez bodrum kat imkéani gibi
durumlar veya varsa 6zel durumlar da alan itibariyle dikkate alinarak toplam satilabilir
ingaat alanlar1 ve maliyete esas insaat alanlar1 hesaplanir. Satilabilir insaat alanlar ile de
iretilebilir bagimsiz birim sayis1 ve metrekareleri de ele alinir.

Ayrica ilgili kurumlarin gayrimenkul degerleme birimlerince hesaplanan birim
metrekare satig bedeli ve piyasa kosullarinca ongoriilen birim yapim maliyet bedelleri
tespit edilir. Proje maliyetine iliskin mevcut yapilasma nedeniyle kiymet takdir bedelleri,
miilkiyet yapisina gore arsa degeri ve varsa miisavirlik bedeli vs. gibi diger bedeller de
gider olarak ele alinir. S6z konusu giderler, mevcut durumdaki bagimsiz birim sayisi,
insaat alan1 ve degerleri ile iiretilen bagimsiz birim sayisi, ingaat alani ve degerleri dikkate
almarak uygulamay yiiriitecek kurum veya kisilerce en fizibil paylasim ortaya konularak
dagilim modelinin belirlenmesine altlik olusturmaktadir.

Hazirlik asamasinda 6n fizibilitenin ardindan dagilim modellerinin belirlenmesi
gerekmektedir. On Fizibilite, Dagilim Modeli ve Mimari Proje birbirini geri besleyen
asamalardir. Dagilim Modelleri, kentsel doniisiim uygulamasi gergeklestirilmesi planlanan
alanda yapilan mevcut durum ve yapilasma kosullar1 neticesinde hak sahipleri ile yiiriitiicii
arasindaki anlagsma kosullarini kapsayan yontem olarak tanimlanmaktadir.

Dagilim modellerinin belirleme agamasi, kentsel doniisiim uygulama siireci adina en
onemli asamalardan biri olup belirlenen modelin hak sahipleri tarafindan kabul gérmedigi
veya net olarak aktarilamadigi durumlarda uzlagma goriismelerinin ilerlemesine olumsuz
etki edebilmektedir. Bu dagilim modelleri, uygulamada ii¢ ana baglikta ele alinmaktadir.

Bunlar Taahhiit Insaat, Kat Karsihg: Insaat ve Hibrit insaat usulleridir. Taahhiit insaat
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usulii, donilisiimde yiiriitiiciiniin maliyet ve kar1 sadece nakit karsiliginda uygulamay1
gergeklestirdigi usullerdir. Kat karsilig1 insaat usulii, doniislimde yiiriitiiciiniin maliyet ve
karma karsilik olarak sadece bagimsiz birim aldig1 usullerdir. Hibrit Insaat usulii ise
doniisiimde yiiriitiiciiniin maliyet ve karina karsilik olarak hem bagimsiz birim hem de
nakit aldig1 usullerdir. Calisma kapsaminda ele alinacak olan dagilim modelleri ise hibrit
insaat usulii olup model kapsaminda belirleyici olan ana etmenler dikkate alinmaktadir.
Bunlar; Deger Temelli, Bagimsiz Birim Temelli, Arsa Pay1 Temelli, Nihai Emsal Hakki
Temelli, Hasilat Paylasimi Temelli ve Hak Edis Hesabi Temelli gibi modeller olarak
siralanmaktadir.

Modellerin tamami fizibilite sebebiyle temelinde bir gelir-gider dengesi de
amacladigindan deger hesabi1 barindirmakta ve modellerin tamaminda deger farki
nedeniyle bor¢clanmada ¢ikmaktadir. Ancak ele alinan bu modellerde 6zellikle esik olarak
ele alinan etmenler, nedeniyle ayri basliklarda ele alinmaktadirlar.

Deger Temelli Dagilim, doniisiim alaninda hak sahibi temelli hesaplanan mevcut
kiymet takdir degeri dikkate alinmaktadir. Yiiriitiicliniin yapilan fizibilite kapsaminda
belirledigi deger esikleri neticesinde hak sahiplerine sartlarin sunuldugu bir modeldir.

Bagimsiz Birim Temelli Dagilim, hak sahiplerinin mevcut durum itibari ile sahip
olduklarin bagimsiz birim sayisi, niteligi(konut, ticaret vs.) ve tipine(3+1, 2+1 vs.) gore
sartlarin sunuldugu bir modeldir. Mevcut yapilarin ruhsatli olmasi sebebiyle genel olarak
kat miilkiyetli alanlarda tercih edildigi sdylenebilir.

Arsa Pay1 Temelli Dagilim, uygulama alaninda herhangi bir ingaat alani, dlgiim Vs.
tespiti yapilmaksizin hak sahiplerinin tapular1 sebebiyle sahip olduklari arsa paylari dikkate
alinarak projeye dair sartlarin sunuldugu modeldir. Ancak hak sahiplerinin mevcutta
bulunan bagimsiz birimlerinin ticaret veya konut niteliginde olmasi durumuna gore arsa
pay1 temel alinarak ilgili nitelikte bagimsiz birim hak edisi hesaplanmaktadir.

Nihai Emsal Hakki Temelli Dagilim, hak sahibinin imar plani dolayisiyla satilabilir
ingsaat alanina yonelik hesaplanan hak edisler itibariyle sartlarin sunuldugu bir modeldir.
Bu modelde de hak edisler ele alinirken mevcut durumdaki ve imar planindaki yapilasma
(konut, ticaret vb.) kosullar1 da dagilim sartlarinda dikkate alinmaktadir.

Hasilat Paylasimi Temelli Dagilim, deger temelli bir model gibi goziikse de diger
modellerden farkli olarak, iiretilecek bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilecek olan
hasilattan, hak sahiplerine belirli oranda payin verileceginin vaat edildigi bir modeldir. Bu

yontem de bagimsiz birimlerin iiretilmesinin yaninda satiglarin da bekletilmesi gibi hak
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sahipleri ile uzlagmay1 gi¢lestirebilecek durumlar da olusabilmektedir. Ayrica hak
sahiplerine hasilattan verilecek olan pay da uzlasma adina biiyiik 6nem tagimaktadir.

Hak Edis Hesab1 Temelli Dagilim ise yiiriitiicti idare tarafindan belirlenen oranlarda
arsa payli, mevcut bagimsiz birim alani gibi degerlerin elde edilerek hak sahiplerinin hak
edisleri ortaya ¢ikmaktadir. Ayrica bu modelde hak sahipligi tanimina goére de bu oranlar
farklilasabilmektedir.

Modeller goriildiigii tizere farklilasmakta olup ancak tiim modellerin temelde deger
temelli bir fizibilite geregi yiiriitiiciilerin 6ngdrdiigii maliyetlerin karsilanmasi ve kar
paymin olusmasi gerekliliginin bir sonug¢ iriinleri olarak goriilebilirler. Saptanan bu
modellerin belirlenen sartlar geregince hak sahibinin yiiriitiiciiye veya yiiriitiicliniin hak
sahibine bor¢landig1 sartlarda bulundurabilmektedir. S6z konusu bu modeller uygulama
alanlar1 6zelinde farklilasabilirken yine uygulama alanlar1 6zelinde farkli modellerde
gelistirilebilir.

Hazirlik asamasinda on fizibilite itibariyle belirlenen dagilim modeli neticesinde
uygulama sonrasi projeye yonelik nihai mimari projede olusmaktadir. On fizibilite, dagilim
modeli ve mimari projeden olusan bu hazirlik asamasi aslinda geri beslemeli bir siireg
barindirmakta olup uzlasma veya insaat siireci baslamadan kesinlestirilmelidir. Ozellikle
uzlasma aranmayan durumlarda resen gerceklesen uygulamalarda dagilim modeli
kesinlesmeden insaatina baslanan mimari projeler dagilim modelinin belirlenmesini
kisitlamaktadir. Bu da ingaat siirecinde siirekli revizeler gelen mimari projelere sebep
olmakta, bagimsiz boliimlerin planlanandan farkli genigleme veya boliinme gibi durumlarla
karsilagsmasina sebep olabilmektedir. Bu nedenle dagilim modeli kesinlestikten sonra
bagimsiz boliimlerin say1 veya alan olarak modele uygun bir sekilde iiretilecegi mimari
projeler olusturulmalidir.

Uzlasma adiminin temelini olusturan uzlagsma goriigmeleri ise belirlenen dagilim
modeli 15181nda hazirlanan muvafakatname, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi, arsa payi
karsiligi insaat sozlesmesi Vvb. gibi belgelerle resmiyete kavusmak {izere
gerceklesmektedir. Uzlagmada 6306 sayili kanun kapsaminda gerceklesen uygulamalarda
hak sahiplerinin arsa pay1 hisselerince salt cogunlugu(%50 + 1) olmak {izere sartlarin kabul
edilip imzalanmasi durumunda uzlasma saglanabilmekte ve bu sebeple de uygulama
adimina gegilebilmektedir. ilgili kanunun 6. Maddesi geregince anlasilamayanlarin ise arsa
paylar1 Kentsel Doniisiim Baskanlhiginca rayi¢ degeri tespit edilir ve bu tespit edilen

degerden az olmamak sartiyla paydaslara agik arttirma ile satilmaktadir. Hak sahiplerine
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satigin gerceklesmedigi durumlarda ilgili yiiklenici sirketler de paydas olmasi nedeniyle
satin alma hakki verilir. Yine satiglarin gerceklesmedigi takdirde ise donilisim projesini
gerceklestirecek olan Kentsel Déniisiim Baskanligi, Idare veya TOKI tarafinda tespit
edilen rayi¢ bedel ddenerek satin alinmaktadir. Bu durumda anlagsma ger¢eklesmeyen hak
sahipleri bedellerin verilmesi ile proje disinda tutulmus olacaktir.

Ancak ayni kanunun 6A sayili maddesi geregince ger¢eklesen resen uygulamalarda
ise herhangi bir uzlasma aranmaksizin ilgili kanunun izin verdigi ve idarenin uygun
gordiigli usullerde siire¢ devam edebilmektedir. Uygulamada buna 6rnek olarak ¢ok bilinen
Istanbul/Fikirtepe kentsel doniisiim projesi verilebilir.

5393 sayili kanun kapsaminda madde 73’te ise “Kentsel doniisiim ve gelisim proje
alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirilmasinda anlasma yolu
esastir.” ile anlasma yolunun esas oldugu belirtilmistir. Ayrica kanunda 2981 sayili Kanun
ile hak sahibi olanlara projeden haklarinin verilecegi, kanun kapsamina girmeyenler i¢in
ise gecekondu sahiplerine enkaz ve agac¢ bedellerinin verilebilecegi ya da proje alam
disinda arsa veya konut satis1 yapilabilecegi belirtilmektedir. Kanunda anlagsma yolu esas
olarak belirtilmis olup anlagmalarin ilgili alanda %100 mii yoksa salt ¢ogunluk mu
gerektigiyle alakali detay bulunmamakta, ucu agik kalmaktadir.

5366 sayili kanun kapsaminda ise anlasma madde 23’te, “Anlasma, uzlasilacak bedel
tizerinden tasinmazin yetkili idareye satilmasi, idareye ait bir baska tasinmaz malla takas
veya trampa yoluyla devredilmesi veya projenin gereklerine uygun olmasi halinde bedel
karsiligi smirli ayni hak tesis edilmesi veya yetkili idarece ongoriilecek diger anlagma
yollariyla yapilir.” ifadesi yer almaktadir. Ayrica ayni kanunun 24. maddesinde belirtildigi
izere anlagsmanin saglanamadigi durumlarda ise ger¢ek veya Ozel hukuk tiizel kisileri
miilkiyetindeki tasinmazlarin ilgili idareler tarafindan kamulastirilabilecegi belirtilmistir.

Ozel girisim tarafindan ele alman ve herhangi bir kanun kapsaminda ele alinmayan
kentsel doniisiim projelerinde ise yiiklenici firmalar %100 uzlasma aramakta, aksi takdirde
uygulamaya baslanilmamaktadir. Ciinkii %100 anlasma saglanmadan uygulamaya
baslandig1 takdirde uygulamanin biitiinliigii riske atilmakta ve ilerleyen siireg¢lerde daha
biiyiik maddi zararlar dogurabilmektedir.

D- Uygulama adimi ise kentsel doniisiim ve uygulama siirecinin son adimi olup
Tahliye-Yikim, Yapim ve Teslim siireglerinden olusmaktadir. Uzlasma adiminda

bahsedildigi lizere hak sahipleri ile uzlasmalarin saglandigi durumda alanda tahliyeler
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gergeklestirilip devaminda yikimlar gergeklestirilmektedir. Yikimlar ardindan da planlanan
mimari projenin yapimina baglanmaktadir. (Sekil 4)

Uygulama adiminda hak sahiplerine teslimin gergeklesmesi i¢in her bir hak sahibinin
alacag1 bagimsiz birimlerin netlesmis olmasi gerekmektedir. Hak sahiplerinin sartlar geregi
almas1 uygun goriilen bagimsiz birimlerin hangileri oldugu iki sekilde ger¢eklesmektedir.
Iki uzlasma gériismelerinde hak sahiplerinin imzaladig1 muvafakatname, satis vaadi vb.
sozlesmelerde hak sahiplerinin alacagi bagimsiz birimler net olarak tanimlanmis olmasidir.
Ancak bu durum daha ¢ok parsel temelli, az blok ve hak sahibinden olusan projelerde
gerceklestigi soylenebilir. ikinci olarak ise séz konusu sozlesmelerde nihai bagimsiz
birimler belli olmayip daha sonra kura yontemiyle belirlenmektir. Ayrica bu sézlesmelerde
kuralarin hangi kriterlere(cephe, kat, blok, bagimsiz birim) gore c¢ekilecegi de
belirtilebilmektedir. Kuranin ne zaman c¢ekilecegi genel olarak net bir tarih ile
kisitlanmay1p ucu acik birakilmaktadir. Ancak teslimin yapilabilmesi i¢in hak sahiplerinin
bagimsiz birimlerinin netlesmesi gerektiginden eger kura c¢ekilecekse wuzlagma
goriismelerinden (s6zlesmelerin imzalanarak uzlasinin saglandigi andan veya alanin 6A
kapsaminda resen uygulamaya tabi olacagi netlestikten itibaren) sonra teslimden once
olmak iizere kuralarin ¢ekilmesi gerekmektedir. Kuralar ¢ekilirken eger uzlasmada kriterler
tanimlanmamas1 durumunda ylriitiicliniin yapti1 fizibilite hesaplar1 neticesinde uygun
gordiigii kriter veya kriterler temelinde kuralar noter huzurunda ¢ekilmektedir.

Insaat yapim siireci tamamlanip, vadedilen projenin tamamlanmasinin, hak
sahiplerinin net olarak alacagi bagimsiz birimler de tanimlanmasinin ardindan hak sahipleri

ile gayrimenkul devir sdzlesmeleri imzalanarak anahtar teslim yapilmaktadir.

3.2. Istanbul’da Kentsel Doniisiim Uygulamalari

Kentsel doniisiimiin en dnemli sebebi afet riskleri olup tarihte gergeklesen olaganiistii
dogal olaylarin, iilkelerin ekonomilerini biiyiik 6lciide etkiledigi icin bu afet risklerinin
bulundugu yerlerde, afetin etkisini arttirabilecek sagliksiz yapilagsmalarin yenilenmeleri
veya giiclendirilmeleri gerekmektedir.

“Tiirkiye’nin dogal afetlere iliskin istatistiklerine bakildiginda, kentlerde sagliksiz
yapilasmalarin sonucu depremlerin dogal afetler arasinda can ve mal kaybi agisindan
tahribat1 en biiyiik olan afet tiirii olarak one ¢iktig1 goriilmektedir. Ulkemizde meydana

gelen dogal afetler nedeniyle olusan zararin %76’s1 deprem, %10°u heyelan, %9°u sel ve
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%4’t kaya diismesi kaynakli iken kalan %1 ise diger afet tiirlerinden
kaynaklanmaktadir.(Kose vd., 2023; 199)”

Yapilan akademik calismalarda gelecek onlu yillar igerisinde ¢esitli boyutlarda yap1
stoklarina bagli olarak tahribatlara sebep olabilecek ¢ok giiclii olarak nitelendirilecek
biiyiikliiklerde bir depremin olma olasiliginin oldugu belirtilmektedir(JICA, 2004; 8).

“Marmara Bolgesi’nin Tiirkiye 6lgeginde ve hatta diinya genelinde en énemli ticaret
ve hizmet merkezlerinden biri olmas1 ve iilkemizin ihracat lokomotifi olan Istanbul’un bu
bolge icerisinde yer almasi bu anlamda yerel ve merkezi hiikiimeti endiselendirmektedir.
Istanbul, Tiirkiye nin 2022 y1li ihracat hacminin yaklasik % 49 unu karsilamakta iken 2023
yilinmn ilk dért ayinda bu oran yaklagik %51 e yiikselmistir. (TUIK, 2023 den aktaran Kdse
vd., 2023; 200)”

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI €,
ve-o

afadbaskanii
AFET VE ACIL DURUM YONETIMI BASKANLIGI
Dep g

Bu harita, Afet ve Aci Durum Yonatimi Baskan!igt (AFAD) tarafindan Ulusal Deprem Arastirma Program (UDAP)
kapsaminda desteklenen UDAP-C-13-06 kod no'lu “Tarkiye Sismik Tehiike Hantasinin Guncellenmesi" baslikii ACIKLAMALAR K
projenin sonugtan kullanilarak haziranmistr.
o £N BOYOK YER IVMES! (@)
Bu harita, zemin kogulu (Va)s = 760 mis esas alinarak hazidanmitr. Yerel zemin kogullaninin neden olabilecegi 050K —
sivilagma, biydtme, farkl oturma gibi tehiikelert igermemektedi. TEHUKE B Y
00 01 02 03 04 05

Kaynak Gosterme; Bu haritanin kullanimasinda “AFAD, 2018. Turkiye Deprem Tehlike Haritasi” seklinde kaynak 50 YILDA ASILMA OLASILIG %10
belirtilmesi gerekmektedir. (TEKRARLANMA PERIYODU 475 YIL)

20180 Haritanin telif ve iktibas hakki AFAD Baskanligina aittir. AFAD'In yazili izni alinmadan elektronik, optik, 4 100 200 5
mekanik veya diger yollaria cogaltimas:, dagitiimasi, basiimasi, yayimlanmas: durumunda gerekli hukuki yollara Gl - — = N
bagvurulacakli.

Sekil 5. Tiirkiye deprem tehlike haritas1 (URL-3; 2024)

Afad’a (2022) gore Marmara’da gerceklesen 1999 depreminin ardindan Istanbul’da
7.0 tlizeri biiyiiklikte bir deprem beklenmektedir. Deprem iilkesi olarak nitelendirilen
Tirkiye’nin ekonomik anlamda en gelismis bolgesi olan Marmara Bdlgesi fay hatlar
itibariyle biiyiik deprem riski altindadir (Sekil 5). Ayrica Istanbul’da iilke niifusunun
yaklagik beste birinin yasadigi dikkate alindiginda, olasi bir deprem durumunda {ilke
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diizeyindeki ekonomik etkileri ve yaganabilecek can kaybinin biiyiikliigii, riskin boyutunu
tam anlamiyla ortaya koymaktadir.

Tiirkiye’de yasanan 1999 Golciik-Diizce depremi, 2011 Van Depremi ve 2023
Kahramanmarag depreminin yapili gevreye verdigi biiytik tahribat, iilke ekonomisine etkisi
diisiiniildiigiinde olas1 bir Istanbul depreminden olumsuz etkilenebilecek olan cok sayida
riskli yap1 stoku bulunmaktadir. Bu nedenlerle kentsel doniisiim uygulamalarmin 6zellikle
Istanbul’da daha da ¢ok énem tasimaktadir. Istanbul’da birgok doniisiim uygulamasi farkls
yiriitiiciiler tarafindan ele alinarak doniisiim siirecleri devam etmektedir. Bu doniisiimler,
alanlar veya ylriitiiciiler(merkezi yonetim-yerel yonetim-6zel girisim) 6zelinde dagilim
modelleri de farklilasmaktadir. Dolayisiyla alanin barindirdig: riskler itibari ile Istanbul’da
yakin donemde uygulama stireci i¢erisinde olan kentsel doniisiim uygulama 6rnekleri ve bu

uygulamalarin siirecini etkileyen dagilim modelleri degerlendirilmistir.
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Sekil 6. Istanbul li kentsel doniisiim uygulama 6rnekleri

Bu kapsamda Istanbul’da uygulama siirecine giren uygulama oOrnekler merkezi
yonetim, yerel yonetim, Ozel girisimli veya is birligi olmak iizere dort ayri yiiriitiici

basliginda ele alinacaktir. Merkezi yonetimin ele aldigt uygulama ornekleri;
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Maltepe/Esenkent, Bagcilar/Mahmutbey’dir. Yerel yonetimin ele aldigi uygulama 6rnegi
Umraniye/Hekimbas1, 6zel girisimli uygulama &rnegi ise Uskiidar/Cengelkdy’diir.
Bakanlik ile Ilce Belediyesi is birliginde ele alman 6rnek ise Uskiidar/Kirazlitepe’dir.
(Sekil 6)

Tablo 3. Uygulama 6rnekleri / yiiriitiiciileri

Yiiriitiiciiler Uygulama Alanlar
Merkezi YOnetim Maltepe/Esenkent (1) Bagcilar/Mahmutbey (2)
Yerel Yonetim Umraniye/Hekimbast (3)

Merkezi ve Yerel Yonetim Is Birligi | Uskiidar/Kirazlitepe (4)

Ozel Girisim Uskiidar/Cengelkdy (5)

3.2.1. Merkezi Yonetim Uygulama Ornekleri

Merkezi  yonetim  uygulama  Ornekleri  olarak ~ Maltepe/Esenkent  ve
Bagcilar/Mahmutbey uygulama Ornekleri ele alinmaktadir. Maltepe/Esenkent ve
Bagcilar/Mahmutbey uygulama orneklerinde 6zellikle dagilim modelleri i¢in belirleyici
olan tespit, degerleme ve uzlasma adimlar1 degerlendirilmektedir. Dagilim modeli olarak
ise Maltepe/Esenkent uygulamasinda Bagimsiz Birim Temelli, Bagcilar/Mahmutbey

uygulamasinda ise Deger Temelli dagilim modelleri ele alinmaktadir.

Uygulama 1; Maltepe / Esenkent

Uygulama alam1 Maltepe, Esenkent mahallesinde Uskiidar Caddesi iizerinde yer
almaktadir. 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun”
kapsaminda 22.08.2022 tarih ve 4392722 sayili1 Bakanlik Makaminin Olur’u ile belirlenen,
Rezerv Yap1 Alani 3,87 hektar biiyiikliiglindedir.

Proje kapsaminda hazirlanan muvafakatnamede belirtildigi lizere uygulama alaninin,
deprem riskine karsi hazirlikli hale getirilmesi, niteliksiz ¢evre ve yasam alanlarinin
saglikl1 bir sekilde yeniden diizenlenmesi ve can ile mal giivenliginin saglanmasi amaciyla
hak sahiplerinin magduriyetlerinin giderilmesi yoluyla yasanilabilir bir alan olusturulmasi

amagclanmaktadir.
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Sekil 7. Maltepe / Esenkent proje alani yakin ¢evre analizi

Rezerv Yap1 Alani; Maltepe, Esenkent Mahallesi, Uskiidar Caddesi ile mahallenin en
onemli omurgalarindan biri olan Aydinli Caddesi’nden cephe almaktadir. Proje alanina en
yakin toplu tasima duragi 300 metre mesafede bulunan otobiis duragidir. Ayrica Kadikdy —
Tavsantepe metro hattinin Esenkent metro duragma 1,5 km uzakliktadir. Alan, mevkii
olarak ilge merkezinde olmasi nedeniyle ulasgim akslarina yakin bir bolgede olup
Istanbul’un gelisen ve yogun kullanilan bélgelerinden birinde yer almaktadir. (Sekil 7)

Maltepe / Esenkent / IETT Bloklar1 kentsel déniisiim projesi doniisiim siirecinin
“Tespit”, “Degerleme” ve “Uzlasma” olan ilk {i¢ adim1 degerlendirilecektir.

Kentsel doniisiim siirecinin 4 adimindan biri olan “Tespit(Mayis 2022)” adiminda
ilgili doniisiim projesine yonelik yasal kapsam, tespit kapsami ve tespit sonucu mevcut

duruma deginilmistir.
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Sekil 8. Maltepe / Esenkent rezerv yap1 alani

Proje Alani, Esenkent Mahallesi sinirlar1 igerisinde bulunan 2083, 2135 kadastral
yap1 adalarin tamamini, 2136, 2501 ve 3432 no’lu kadastral yap1 adalarinin ise bir kismimn
kapsamakta olup 3,87 Hektar (38.622,77 m?) yiizl¢iimiine sahiptir. Alandaki toplam
kadastral alan biyiikligii ise 32.866,22 m¥dir. Proje alanindaki kadastral alanin %76,75’i
kamu miilkiyetinde, %23,25°1 ise 6zel miilkiyettedir. (Sekil 8)

Alanda toplamda 28 yap1 bulunup, bunlarin 3’ ruhsatsiz, 25’1 ise ruhsath yapilardir.
Rusatli yapilarin mevcut durumlarindan ¢ok (projeden farkliliklar igerebilmekteler)
mevcut ruhsat projeleri dikkate alinmistir. Proje alaninda bulunan 28 adet binada toplamda
253 bagumsiz birim bulunmaktadir. Bagimsiz birimlerin tamami konut olarak
kullanilmakta ve 25’inde kat miilkiyeti tesis edilmistir. Bu ruhsathi 25 yapida toplam 250
bagimsiz birim bulunurken ruhsatsiz olan diger 3 yapida ise toplamda 3 adet bagimsiz
birim bulunmaktadir.

Proje Alani’nda tespit edilen 253 adet bagimsiz birimde dort farkli bityiikliik olup,
kat milkiyetli 250 bagimsiz birimin biiylikligi 66,76 m? iken ruhsatsiz 3 yapidaki 3
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bagimsiz birimin biiyiikligi ise 73 m? ile 128 m? arasinda degismektedir. Kat miilkiyetli
bagimsiz birimler ruhsatli oldugundan mimari projeleri itibariyle tiim bagimsiz birimlerin
66,76 m? briit alana sahip olduklar1 tespit edilmistir. Bagimsiz birimlerin toplam
biiyiikliikleri ele alindiginda ise kat miilkiyetliler toplam 16.690,00 m? iken ruhsatsiz diger
3 bagimsiz birimin(73,02-75,41-127,45) toplam alan1 275,88 m? eklendiginde toplam
bagimsiz birim alan1 16.965,88 m?’dir. (Tablo 4)

Tablo 4. Maltepe / Esenkent mevcut yap1 durumu (Mayi1s 2022)

Mevcut Durum

Yap1 Bagimsiz Birim Kullanim Bagimsiz Birim
Miilkiyet ]

Sayisi Sayisi Fonksiyonu Alani (m?)
Ruhsatli

25 250 Konut 66,76
(Kat Miilkiyetli)

Ruhsatsiz 3 3 Konut 73 -128

Proje alan1 igin ilk adimi olarak sahada tespit ¢alismalari yapilmis olup, sahada hak
sahipligi ile hak sahiplerine ait tiim taginmazlarin ve eklentilerin insai alan O6l¢iimleri
yapilmistir. S6z konusu bu dl¢limler proje alan1 kapsaminda yapilacak olan deger tespiti
adimina althik olusturmaktadir. Alan igerisinde isgalci durumunda 3 yapi bulunmasi
nedeniyle ayrica bu yapilara yonelik kullanim alani 6l¢iimii yapilmamaktadir. Tespit
adiminda konu olan taginmazlara yonelik degerlemeyi etkileyecek olmasi nedeniyle ilave
ya da eksik imalat durumlar1 da dikkate alinmistir.

B- Degerleme adimi; calismanin yapildigi dénem 2022 yili Yapr Yaklasik Birim
Maliyetleri Tebligi’nde beyan edilen yapi sinifi ve yapi grubuna gore insai yatirim
maliyetleri Oncelikli olarak hesaplanip, piyasa arastirmasina bagh serefiye tutarlari
eklenerek nihai yap1 degerlerine ulasilmistir. Serefiye kriterleri olarak ise mevcut bagimsiz
birimlerin cephe yonii (D-B, KB-GD, KD-GB veya K-G), kat1 (zemin, 1, 2, 3 veya 4.kat),
manzarasi (sehir, deniz manzarasi veya manzara yok), yapi tipolojisi (1+1, 2+1 veya 3+1),
cephe sayis1 (1, 2, 3 veya 4) ve alanlar1 dikkate alinmaktadir. Proje Alan1 igerisinde yer
alan hak sahiplerinin arsa ve yap1 degerleri ayri ayri hesaplanarak toplam degere

ulasilmistir.
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Sekil 9. Maltepe / Esenkent rezerv yap1 alani yapim yillari analizi

Calisma alaninda yer alan yapilarin yapim yillar1 incelendiginde; 27’°sinin 1984,

I’inin ise 1982 yilinda insa edildigi goriilmektedir. 1982 yilinda yapilan tek yap1 ise alanin
giineybatisinda yer almaktadir. (Sekil 9)
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Sekil 10. Maltepe / Esenkent rezerv yapi1 alani kat adetleri analizi
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Yapilarin kat sayilari incelendiginde; 25’inin 5 katli iken diger 3 yapinin ise 1 kathi
oldugu goriilmektedir. 1 katli yapilarin ise alanin giiney ¢eperinde yer aldiklar
goriilmektedir. Ayrica yapilarin 3’1 3A yap1 sinifinda yigma yapi tiirtinde, 25°1 ise 3B yap1
sinifinda betonarme yapi tiiriinde insa edilmislerdir. (Sekil 10)

Proje alani i¢erisindeki miilkiyet sahipligi incelendiginde ise Kat miilkiyetli 337, arsa
tapulu 1 (Maliye Hazinesi) ve sadece yapida hak sahibi olan kisi sayist 3 olup toplam hak
sahibi sayisi ise 341 kisidir.

C- Uzlagsma adiminda, hak sahipleri ile imzalanmak {izere muvafakatnameler
hazirlanmistir. Hazirlanan Muvafakatname’ye gore gayrimenkul alma talebinde bulunan
hak sahipleri i¢cin Bakanlik’in belirleyecegi takvime gore serefiyeli gayrimenkul bedeli
tizerinden “Gayrimenkul Devir Sozlesmesi” imzalayabilecekleri belirtilmektedir.

Yapilan tespitler neticesinde hazirlanan muvafakatname ile hak sahibi taniminda 6ne
¢ikan durumlar bulunmaktadir. Bu tanima gore hak sahibi i¢in uygulama alaninda yapilan
tespitlerde, hak sahibi oldugu beyan edilen bagimsiz, konut statiisiinde kullanilan bagimsiz
boliim (yasama mekanm + yatak odasi + WC-banyo + mutfak boliimlerini kapsayacak
sekilde) niteligi tastyabilmelidir. Ayri sayaclara sahip yasam alanlar i¢in emlak beyani
veya elektrik, su, telefon ya da dogalgaz abonelik sézlesmesi/faturalardan en az birisi
olmak kaydi ile bunlart belgeleyebilmelidir. Fiili olarak isyeri, imalathane, dernek
statiisiinde kullanilan her bir bagimsiz bolim i¢in ¢aligma ruhsati ya da vergi levhasi
ornegi, emlak beyanindan en az birisi ve elektrik, su, telefon ya da dogalgaz abonelik
sozlesmesi/faturalarindan en az birisi olmak kayd: ile bunlart da belgeleyebilmelidir.
Ayrica hak sahibi; tapu kayitlarinda hisse sahibi olan yap1 sahipleri ile tapu kayitlarinda
malik olmamakla birlikte Bakanlar Kurulu kararma gore tanimlanan Hak sahiplerini /
Gecekondu sahiplerini ve yapist olmayip tapu kayitlarindaki hisse sahiplerini de ifade
etmektedir. Yapilan hak sahibi taniminda goriildiigii iizere alanda yer alan gecekondu

sahipleri de proje kapsaminda hak sahibi olarak goériilmektedir.
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Sekil 11. Maltepe Esenkent Mahallesi, 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani (a) uygulama

oncesi UIP (May1s 2022), (b) uygulama sonras1 UIP (May1s 2024) (URL-5,

2024)

Proje alan1 mevcut imar durumu ele alindiginda; alanin tamami Konut Alani(K3)

olarak planlanmistir. Yap1 nizami Ayrik Nizam olup, kat sayis1 4, TAKS (Taban Alani
Katsayis1) 0,2 - 0,4 ile KAKS (Kat Alan1 Katsayisi) ise 1,4°tiir. (Sekil 11) On bahge 5 m,

yan bahge ise 4 m olarak yapilasma kosullar1 belirlenmistir. Ilgili plan notlar1 ise (URL-3,

2024);

K2, K3 alanlarinda en az 6 parselin tevhid edilmesi sonucu olusan 2000
m?’den biiyiik imar parsellerinde min. taks:0.20, maks taks:0.40, kaks:2.00 ve
hmaks: 10 kat olarak uygulama yapilir.

K1, K2, K3, K4 konut alanlarinda yap1 adasinin tamaminin tek basina (iki ya
da daha fazla bloktan olusan tekil parseller) ya da tevhiden 2000 m?’den
biiylik imar parseli olusturmasi durumunda da yukarida verilen hiikiimlere

gore uygulama yapilir.
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e Binanin kot aldigi noktanin altindaki bodrum katlarda yapilacak olan
otoparklar, siginak vb. ortak alanlar toplam ingaat alanina dahil degildir.

e Arazinin dogal yapisindan dolayr olusan katlardan ikisi iskan edilebilir.
Uygulama agamasinda egimden dolay1 kazanilan ve iskan edilen katlar ile
kapal1 ve agik ¢ikmalar emsal degerine dahildir.

seklindedir.

Imar planinda belirtilen plan notlari geregi tevhid sartina bagli mimari proje
olusturulurken KAKS; 2 ve hmaks;10 kat imkan1 dikkate alinmis ancak 2 bodrum kat dahil
olmak tizere 8 katli yapilar planlanmistir. Sonug¢ olarak mimari proje ile 28 yapida 412
konut, 34 ticaret olmak iizere toplam 446 bagimsiz birim iiretilmistir. Uretilen konut
niteligindeki bagimsiz birimler 2+1 ve 3+1 tiplerden olugsmakta, kat briit alanlar1 ise 79,80
m?, 79,90 m?, 100,70 m? ve 134,12 m? olarak lretilmistir. Ticari bagimsiz birimler ise

41,67 ve 37,50 m? kat briit alanina sahiptirler. (Tablo 5)

Tablo 5. Maltepe / Esenkent mimari proje yapi bilgileri (May1s 2022)

Mimari Proje
Kullanim Bagimsiz Birim Bagimsiz Birim Bagimsiz Birim Alani
Fonksiyonu Nitelik Sayisi (Aralik - m?)
Konut 2+1/3+1 412 79-135
Ticaret - 34 37-42

Hak sahiplerine iki farkli uzlasma se¢enegi sunulmustur;

a- ‘Gayrimenkul Karsiligi Uzlagma’; hak sahibinin mevcut yapt ve arsa degerini
olusturan mevcut tasinmaz kiymet takdir bedeli pesinat olarak kabul edilir ve hak
sahiplerine dagilim sonrasi diisen gayrimenkullerin serefiyeli bedelinin hak sahibinin
Kiymet Takdir Bedelinden fazla olmas1 halinde hak sahibi Bakanliga bor¢lanir. Az olmasi
halinde ise fark Bakanlikca belirlenen siire ve kosullar ¢ergcevesinde hak sahibine 6denir.

b- ‘Bedel Karsiligit Uzlasma’; hak sahibinin gayrimenkul talebi olmayip, tespiti
yapilan arsa/yapt ve eklentilerinin karsiligi olarak belirlenen bedel olan kiymet takdir

bedeli tasinmazlarin devri karsiliginda nakit olarak 6denmektedir.
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Yapilan fizibilite ¢alismalar1 neticesinde Bagimsiz Birim Temelli dagilim modeli

olarak (Tablo 6);

e Mevcutta kat miilkiyetli olan 250 konut sahipleri i¢in projedeki 412 konuttan

250 adetinin dagitilmasina,

e Mevcutta gecekondu sahibi olan 3 konut sahibi i¢in ise sadece kiymet takdir

bedellerinin 6denerek proje disinda tutulmasina,

e Mevcutta ticari bagimsiz birim bulunmadigi i¢in hak sahiplerine projeden

igyeri dagitilmamasina,

e Projede geriye kalan 162 konut ve 34 ticari bagimsiz birimin rezerv olarak

kullanilmasi karara baglanmaigstir.

Konut dagilim modelinde ise uygulama alanindaki konutlar, kiymet takdirleri,

mevcutta bulunduklar1 daire tipleri ve briit alanlar1 g6z Oniinde bulundurularak projede

olusacak dairelerden yine ayni tip dairelerden verilmesi uygun goriilmiistiir.

Tablo 6. Maltepe / Esenkent dagilim modeli (Mayis 2022)

) Projeden Projeden
Mevcut Kiymet | Mevcut | Mevcut Daire Projeden i _
] ) ) ] Verilecek Verilecek
Takdir Bedeli Daire Briit Konut Verilecek )
Daire Konut Kat Briit
Arah@ (TL) Saysi Alam (m’) | Daire Sayisi o
Tipi Alam (m?)
470.000 TL’ den 73,02 - 75,41
3 0 - 0,00
az —127,45
470.001-520.000 48 48 2+1 (B) 79,80
520.001-535.000 54 54 2+1 (B) 79,80
66,76
535.001-555.000 102 102 2+1 (B) 79,80
555.001-575.000 46 46 2+1 (D) 79,80
Toplam: 253 16.965,88 250 - 19.950,00

Bagimsiz birime karsilik bagimsiz birim vermeyi 6ngeren modelde yapilan dagitim

modeli ile hak sahiplerine projeye esas gayrimenkullerden “2+1” konut tipleri

sunulmustur. Kiymet takdir bedeli 470.000 TL den fazla olup projeden gayrimenkul alma
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hakkina sahip olan hak sahiplerinin borg¢lanma bedelleri de belirlenen aralikta
degismektedir.

Muvafakatnamede yapilan hak sahibi tanimi da g6z onilinde bulunduruldugunda
gecekondu sahipleri de hak sahibi olarak ele alinmistir. Fakat uzlasma modelinde s6z
konusu gecekondu sahiplerine sadece bedelleri verilerek, hak sahipleri olusturulacak olan
projeye dahil edilmemislerdir. Bu durumda muvafakatname de yapilan hak sahibi tanimi
projenin dagilim asamasinda herhangi bir hak sahibine ne haklar verilecegi konusunda
baglayicilik icermemektedir. Ayrica kentsel doniisiim adina yapilan yasal literatiir
calismasinda da gorildiigii iizere s6z konusu uygulama alaninda karar verilen doniisiim
modelini herhangi bir sekilde yonlendirecek baglayici bir durum bulunmamaktadir.

Bu uygulamada doniistim Oncesinde mevcutta konutlarin tipleri 2+1 oldugu gibi
proje sonrasinda verilen daire tipi de 2+1 seklinde olmustur. Bagimsiz bolim kat briit
alanlar1 karsilastirildiginda ise hak sahiplerinin kat briit alanlarinin s6z konusu uygulama
ile artig gosterdigi goriilmektedir. Bu durumda hak sahipleri uygulama ile sadece daha yeni
ve depreme dayanikli yapilara erismekle kalmayip ayn1 zamanda daha biiyiik (briit olarak)
daire alanlarina sahip olmus olacaklardir. Ancak yapilan mimari c¢oziimlemelerde
minimum yapilmasi gereken ortak alanlar geregi ge¢mise gore (mevzuattan gelen) daha
bliyiik olmasi1 sebebiyle hak sahiplerinin net bagimsiz birim alanlarinda kismen azalma s6z
konusu da olabilmektedir.

Ayrica imar planinda belirtilen tevhid sart1 sonrasi verilen ek insaat alan1 ve maks kat
sayist imkani mevcut proje dahilinde tamamiyla kullanilmamis olmasi iyi bir 6rnek
anlaminda goze ¢carpmaktadir. Ancak imar planinda yer alan s6z konusu madde itibariyle
ek insaat alan1 devaminda bagimsiz birim sayisinin da artisina imkan tanimakta ve bu da
s0z konusu alanda proje itibariyle yasamasi muhtemel niifusu, planin 6ngérdiigii niifusun
tizerinde olmasina neden olacaktir. Bu durumda kisi basina diisen donat1 alanini etkiler
nitelikte olacaktir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu’na gore 2023 yili itibariyle ortalama hanehalk: biiyiikliigii
Istanbul igin 3.2 olarak belirtilmistir. Dolays1 ile mevcutta 253 konut niteliginde bagimsiz
birim bulunmasi sebebiyle yaklasik mevcut niifus 810 kisiye karsilik gelmektedir.

Plan notlarina baglh tevhit sartlar1 sebebiyle saglanan ek insaat haklar1 hazirlanan
mimari projeyle 412 konut bagimsiz birim olup, ticaret niteligindeki bagimsiz birimlerin

etkisi dahi yok sayildiginda, yaklasik 1.318 kisinin alanda yasayacagi ongoriilmektedir.
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S6z konusu bu durumda konut niteligindeki bagimsiz birimlerin alanlar goz ardi edilerek
hesaplanmaistir.

Tevhid sartlar1 ile imkan taninan ek insaat haklarmin olmadig: varsayildiginda imar
planindaki KAKS; 1.4 ve tevhid sartlari ile gelen KAKS; 2 g6z 6niinde bulunduruldugunda
ingaat alaninin tevhid sartlar1 ile 1,43 kat artmakta ve bu da bagimsiz birim sayisini
etkilemektedir. Kat sayisi, taban alani, yap1 sayisi, ticari kullanimin getirecegi yik ve
bagimsiz birim biyiikliigli gibi ayrintilar géz ardi edilip sadece insaat alani {lizerinden
oranlandiginda tevhid sartlar1 olmadigr durumda ise yaklagik 288 bagimsiz birimin insa
edilebilmektedir. Bu da 2023 yili itibariyle ortalama hanehalk: biiylikligli cergevesinde
yaklagik olarak 922 kisiye karsilik gelmektedir. Dolays1 ile sadece emsal alani ile yaklagik
olarak 396 kisilik ek niifusa imkan tanindig1 goriilmektedir.

Uygulama Oncesi ve sonrast kadastral durumda kismen degisiklikler s6z konusu
olmustur. Parsellerin uygulama dncesi ve sonrasi karsilastirildiginda bazi kadastral yollarin
uygulama sonrasi imar yap1 adalarinin i¢inde kaldigi goriilmektedir. Bu durum uygulama
sonrasi ilgili belediyeye ait olan yol alanlarinin azalmasi durumundan kaynakli kamu adina
miilk edinme firsatt dogurabilecektir. Ancak Uygulama Alani-I 6zelinde incelendiginde,
doniisiim alan1 genelinde yollarin arttig1 gortiilmektedir. Par¢ali miilkiyetin degisimi ve yol
alanlarinin artmasindan kaynakli kamu adma herhangi bir miilk edinme firsati
olusmamustir. Buna karsilik mevcut kadastral durumun %76,75’inin kamu miilkiyetinde
olmast miilk edinme firsat1 yaratmis olsa da insaat maaliyetleri yiiksek olan doniisiimiin
gergeklestirmesi agisindan kamu adina imkan/firsat tanimaktadir.

Planlanan uygulama 6ncesi yapilasmanin geneli 5 katli iken s6z konusu mimari proje
ile 2 bodrum kat dahil 8 (sifir kotundan 6 kat) katli yapilarin insas1 planlanmistir. Yakin
cevredeki yapilasmalarin kat sayilari irdelendiginde ise genellikle 2-6 kat arasinda
degiskenlik gdstermektedir. Bu durum genel yapilasma ile uyumlu oldugunu
gostermektedir.

Kentsel doniisiim siirecinde belirtildigi lizere s6z konusu 6rnek uygulamada da yasal
kapsamda alanin niteliginin Rezerv Yapt Alami olarak ilam1 22.08.2022 tarihinde
gerceklesmisken uygulama siirecindeki tespit adimi Mayis 2022°de gergeklesmistir. Bu
durumda daha oOncede deginildigi tizere mevcut KDSB’ndeki tespit, degerleme ve
uzlasmadaki hazirlik asamasina kadar olan caligmalarin yetersiz veya giincel olmamasi

sebebiyle alanin rezerv alan ilaninin tespit adimindan sonra yapildig: goriilmektedir.
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Uygulama 2; Bagcilar / Mahmutbey

Calismada segilen 2. uygulama alani, Bagcilar, Mahmutbey mahallesinde Koyigi
Mevkii igerisinde yer almaktadir. Alan yaklasik olarak 2,65 hektar biiyiikliigiindedir.
Uygulama, tespit ve degerleme siireglerinden gegmis olup uzlasma siirecindeki hazirlik
asamasinda fizibilite ve dagilim modeli ¢alisilmistir. Ancak yapilan fizibilite ¢aligmasi ve
dagilim modelinin yetersiz kalarak insai maaliyetlerin proje kapsaminda kargilanamayacagi
ongoriildiginden uzlasma goriismelerine veya uygulama siirecine gecilememis ve
uygulamadan vazgeg¢ilmistir. Bu nedenle alanda yasal kapsamda herhangi bir rezerv yap:
alani, riskli alan, kentsel doniisiim ve gelisim alan1 veya kentsel koruma ve yenileme alani

ilan1 bulunmamaktadir.

Sekil 12. Bagcilar / Mahmutbey proje alan1 yakin ¢evre analizi

Proje alan1 Bagcilar, Mahmutbey Mahallesinde yer alip bdlgenin 6nemli ulasim
akslarindan olan Tem Otoyolu ve M7 Mecidiyekdy-Mahmutbey metro hatti gibi toplu
tagima giizergahlarina yakin mesafede yer almaktadir. Ayrica alan ilge merkezine yakin
mesafede olup alanin kendine 6zgii organik bir dokusu bulunmaktadir. (Sekil 12)

Bagcilar / Mahmutbey kentsel doniisiim projesi doniisiim siirecinin “Tespit”,

“Degerleme” ve “Uzlagsma” olan li¢ adimda degerlendirilmistir.
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Kentsel doniisiim siirecinin 4 adimindan biri olan ”Tespit(Agustos 2022)” adiminda
ilgili doniisiim projesine yonelik yasal kapsam, tespit kapsami ve tespit sonucu mevcut

durum degerlendirilmistir.
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Sekil 13. Bagcilar / Mahmutbey proje alani

Proje Alani, Mahmutbey Mabhallesi smirlari igerisinde bulunan 0, 2230, 2233, 2318
ve 3383 numarali kadastral yap1 adalarinin bir kismini1 kapsamakta olup 115 adet parsel ile
2,65 hektar (26.464,89 m?) yiizlglimiine sahiptir. Alandaki toplam kadastral alan
buytkligi ise 19.661,07 m?’dir. Proje alanindaki kadastral alanin %92,48°1i &zel
miilkiyetinde, %4,47°si Maliye Hazinesi, %2,54’ii Bagcilar Belediyesi ve %0,52’si ise
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi miilkiyetindedir.(Sekil 13)

Alanda toplamda 97 yap1 bulunup, bunlarin 4’tinde kat irtifaki kurulmus, 12’si de
tescilli yap statiisiindedir. Bu yapilarin disinda 2 adet de tescilli ¢gesme bulunmaktadir. 97
yapinin 67°si konut, 23’1 konutt+igyeri, 5’1 isyeri, 1’1 dernek ve 1’1 sosyal tesisten
olusmaktadir.

Proje alaninda bulunan 97 adet binada toplamda 266 bagimsiz birim bulunmaktadir.
Bagimsiz birimlerin 220’si konut, 40’1 igyeri, 1’1 dernek ve 5’1 ise sosyal tesis olarak
kullanilmaktadir. Bagimsiz birimlerin 43’iinde kat irtifaki kurulmustur. Bu 43 bagimsiz
birimin ise 39’u konut, 4’ii ise isyeri niteligindedir. Ruhsatli(kat irtifakli) 4 yapida toplam
43 bagimsiz birim bulunurken ruhsatsiz olan diger 93 yapida toplamda 223 adet bagimsiz

birim bulunmaktadir.
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Proje alaninda tespit edilen 266 adet bagimsiz birim genel briitleri farkl
biiytikliiklerdedir. 11,09-50,00 m? aras1 36 adet 50,01-100,00 m? aras1 140 adet, 100,01-
150,00 m? aras1 77 adet, 150,01-200,00 m? aras1 9 adet, 200,01-271,20 m? aras1 ise 4 adet
bagimsiz birim bulunmaktadir. Kat irtifakli yapilarda bulunan bagimsiz birimlerde genel

briit alan1 14,29 m? ile 242,72 m? araliginda degismektedir.(Tablo 7)

Tablo 7. Bagcilar / Mahmutbey mevcut yap1 durumu (Agustos 2022)

Mevcut Durum

Miilkiyet Yap1 Sayis1 | Bagimsiz Birim Kullanim Bagimsiz Birim Genel

Sayisi Fonksiyonu Briit Alan1 (m?)
Ruhsatl 39 Konut

. 4 2 14,29 — 242,72
(Kat Irtifaklr) 4 Isyeri
181 Konut

Ruhsatsiz 93 36 Isyeri 11,09 — 271,20
6 Diger

Proje alani i¢in ilk adim olarak sahada tespit ¢alismalari yapilarak hak sahipligi ile
hak sahiplerine ait tiim taginmazlarin ve eklentilerin insai alan dl¢iimleri yapilmistir. S6z
konusu bu &lglimler ile proje alan1 kapsaminda yapilacak olan deger tespiti adimina altlik
olusturmustur. Tespit adiminda konu olan tasinmazlara yonelik degerlemeyi etkileyecek
olmasi nedeniyle ilave ya da eksik imalat durumlar1 dikkate alinmistir.

B- Degerleme adiminda, ¢alismanin yapildigi 2022 yili 3. ¢eyreginde yayinlanan
Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Tebligi’nde beyan edilen yapi sinifi ve yap1 grubuna gore
ingai yatirnm maliyetleri 6ncelikli olarak hesaplanarak, piyasa arastirmasina bagl serefiye
tutarlar1 eklenerek nihai yap1 degerlerine ulasilmistir. Serefiye kriterleri olarak, mevcut
bagimsiz birimlerin cephe yonii (K-D-G, KB-KD, KD, GD-KD, KB-KD-GD, GD-KB,
KD-G, G-GD-KB veya K-GD-GB), kat1 (zemin, 1, 2 veya 3. normal kat, 1.bodrum kat),
yapi tipolojisi (1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1, 6+1 veya 5+0), cephe sayis1 (1, 2, 3 veya 4) ve
alanlar dikkate alinmaktadir. Proje Alani igerisinde yer alan hak sahiplerinin arsa ve yap1

degerleri ayr1 ayr1 hesaplanarak toplam degere ulasilmistir.
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GOSTERIM
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Yapim Yili

I 1980 Oncesi (74 Yapi)

[ 1980-2000 Arasi (16 Yapi)
2000 Sonras! (7 Yap!)
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Sekil 14. Bagcilar / Mahmutbey proje alan1 yapim yillar1 analizi

Calisma alaninda yer alan yapilarin yapim yillart incelendiginde; 74’{iniin 1980

oncesi, 16’smin 1980-2000 arasi, 7’sinin ise 2000 yil1 sonrasi insa edildigi gériilmektedir.

Diger yapilara gorece daha yakin zamanda insa edilmis olan yapilarin alanda daha ¢ok
dogu kiimelendikleri goriilmektedir.(Sekil 14)
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Sekil 15. Bagcilar / Mahmutbey proje alani kat adetleri analizi

Yapilarin kat sayilart incelendiginde ise 53’iiniin 1-2 katli, 27’sinin 3-4 katli, 15’inin

5-6 katli, 2’sinin ise 7 katli olduklar1 goriilmektedir. Yapilarin 30’u 3A yap1 sinifinda 1’
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2B smifinda yigma yap1 iken 42’si 3A yap1 smifinda, 22’si 3B sinifinda, 2’si ise 2B
siifinda betonarme yapi tiiriinde inga edilmislerdir.(Sekil 15)

Proje alani igerisindeki miilkiyet sahipligi incelendiginde 324 kisi arsa+yap1, 232 kisi
arsa hak sahibi olmak iizere toplamda 486 farkli hak sahibi bulunmaktadir. Hak sahipleri
miikerrer etmekte olup 70 hak sahibinin ise hem arsa hem de arsa+yapida hak sahipleri
oldugu goriilmektedir.

C- Uzlagsma adiminda ise Hazirlik Asamasi adina fizibilite gerceklesmis ve dagilim
modeli ¢alisilmistir. Ancak gerek fizibilite caligmasi gerek de hazirlanan modelin yetersiz
kalmasi gibi sebepler ile projede uzlagsma goriismelerine, uygulama adimina gegilememis

ve uygulamadan vazgecilmistir.
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Sekil 16. Bagcilar 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1

Proje alani, uygulama 6ncesi 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Bagcilar
Uygulama Imar Plan1 kapsaminda Konut, Yesil Alan, Belediye Hizmet Alan1 ve {lkdgretim
Tesis alaninda kalmaktadir. Proje alaniin biiytlik bir kismi uygulama imar planinda Konut

Alan1 olarak planlanmis olup alan dahilinde park, belediye hizmet alani, ilkdgretim tesis
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alan1 ve ¢esitli imar yollar1 yer almaktadir. Konut alanlarinda ise bitisik nizamda 4 kath
yapilagmalara izin verildigi goriilmektedir. (Sekil 16)

Mevcut uygulama imar durumu incelendiginde; proje alami Istanbul 7 numarali
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Boélge Kurulunun 03.05.2011 tarih ve 463 sayili
karari ile ilan edilen kentsel sit alan1 ile birebir ayni sinirlara sahiptir. Mevcutta s6z konusu
alanda koruma amagli imar planlar1 onaylanana kadar imar durumunun verilemedigi
belirtilmistir.

Uygulamanin ele alindig tarihlerde dikkate alinan 2008 tarihli uygulama imar plani
yapilasma sartlar1 geregince fizibilite c¢alismasi yapilmistir. Fizibilite c¢aligmasi ile
varsayilan mimari projede toplamda 184 konut, 36 ticaret islevli olmak tizere toplamda 220
bagimsiz birimin iiretilebilecegi hesaplanmistir. Konut fonksiyonlu bagimsiz birimlerin
2+1 ve 3+1 niteliklerde olmak {izere briit alanlarinin 75 m? ile 120 m? arasinda degiskenlik
gostermesi kabuliinden hareket edilmistir. Ticaret fonksiyonlu bagimsiz birimlerin briit

alanlarinin ise 25 m? ile 120 m? arasinda degiskenlik gosterecegi varsayilmistir.(Tablo 8)

Tablo 8. Bagcilar / Mahmutbey mimari proje yap1 bilgileri (Agustos 2022)

Mimari Proje (Varsayilan)
Kullanim Bagimsiz Birim Bagimsiz Birim Bagimsiz Birim Alam
Fonksiyonu Nitelik Sayisi (Aralik - m?)
Konut 2+1/3+1 184 75-120
Ticaret - 36 25-50

Yapilan fizibilite ¢alismalar1 neticesinde Deger Temelli dagilim modeli belirlenmis
olup hak sahipliklerine modelin 4 baslikta ele alindig1 sdylenebilir;

IIk durum parselde herhangi bir yapis1 bulunmayip sadece arsa hissesi bulunan hak
sahiplerine degerlemesi sonucu elde edilen kiymet takdir bedelinin verilmesidir.

Ikinci durum ise konut niteliginde bagimsiz birimi olan hak sahipleri igin
deger(kiymet takdir degeri) temelli bir model ele alinmis olup her bir konut niteligindeki
bagimsiz birimleri i¢in hangi bloktan, hangi biiyiikliikte ve hangi nitelikte bagimsiz
birimler alabilecekleri belirlenmistir (Sekil 9);

e Kiymet Takdir Bedeli 570.000,00 TL’nin altinda kalan bagimsiz birime
karsilik, bagimsizlarin bedel karsiligi,
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Kiymet Takdir Bedeli 570.000,01-1.000.000 TL arasinda kalan bagimsiz
birime karsilik, yeni yapilacak projeden briit alan1 75 m? olan 2+1 daire,
Kiymet Takdir Bedeli 1.000.000,01-1.250.000 TL arasinda kalan bagimsiz
birime karsilik briit alan1 81 m? olan 2+1 daire (Tip E), proje alanindaki
dairelerin yetmemesi durumunda briit alan1 82 m? olan 2+1 daire (Tip C),
Kiymet Takdir Bedeli 1.250.000,01-1.760.000 TL arasinda kalan bagimsiz
birime karsilik briit alan1 82 m? olan 2+1 daire (Tip C), proje alanindaki
dairelerin yetmemesi durumunda briit alan1 84 m? olan 2+1 daire (Tip D),
Kiymet Takdir Bedeli 1.760.000,01-2.800.000 TL arasinda kalan bagimsiz
birime karsilik briit alan1 84 m? olan 2+1 daire (Tip D), proje alanindaki
dairelerin yetmemesi durumunda briit alan1 90 m? olan 2+1 daire (Tip A),
Kiymet Takdir Bedeli 2.800.000,01-5.000.000 TL arasinda kalan bagimsiz
birime karsilik briit alan1 90 m? olan 2+1 daire (Tip A), proje alanindaki
dairelerin yetmemesi durumunda briit alan1 120 m* olan 3+1 daire (Tip F)

verilecektir.

Tablo 9. Bagcilar / Mahmutbey konut dagilim modeli (Agustos 2022)

Mevcut Kiymet Takdir Bedeli Bagimsiz Birim
Arahg (TL) Anlasma Sekl Alam1 (m?)
0-570.000 Bedel Karsilig1
570.000,01-1.000.000 2+1 (B) 75
1.000.000,01-1.250.000 2+1 (E) - 2+1 (C) 81-82
1.250.000,01-1.760.000 2+1 (C) —2+1 (D) 82 -84
1.760.000,01-2.800.000 2+1 (D) —2+1 (A) 84 - 90
2.800.000,01-5.000.000 2+1 (A) —3+1 (F) 90 -120

Uglincii durum ise isyeri nitelifinde bagimsiz birimi olan hak sahipleri igin

deger(kiymet takdir degeri) temelli her bir igyeri niteligindeki bagimsiz birimleri i¢in hangi

bloktan ve hangi biiyilikliikte bagimsiz birimler alabilecekleri belirlenmistir (Tablo 10);

Kiymet Takdir Bedeli 0-200.000,00 TL arasinda kalan bagimsiz birime
karsilik, bagimsizlarin bedel karsiligi,
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e Kiymet Takdir Bedeli 200.000,01-300.000 TL arasinda kalan bagimsiz
birime karsilik, yeni yapilacak projeden briit alan1 25,00 m? olan igyeri,

e Kiymet Takdir Bedeli 300.000,01-800.000 TL arasinda kalan bagimsiz
birime karsilik, yeni yapilacak projeden briit alan1 42,50 m? olan igyeri,

e Kiymet Takdir Bedeli 800.000,01-2.500.000 TL arasinda kalan bagimsiz
birime karsilik, yeni yapilacak projeden briit alant 50,00 m? olan isyeri

verilecekler.

Tablo 10. Bagcilar / Mahmutbey isyeri dagilim modeli (Agustos 2022)

Mevcut Kiymet Takdir Bedeli
Anlasma Sekli
Arahg (TL)

0 - 200.000 Bedel Karsilig1
200.000,01 - 300.000 Ticaret 1 (25 m?)
300.000,01 - 800.000 Ticaret 2 (42,5 m?)

800.000,01 - 2.500.000 Ticaret 3 (50 m?)

Kiymet takdir degerine bagli olarak deger temelli Ongdriide bulunan modelde
mevcutta 220 adet konut niteliginde bagimsiz birim varken varsayilan mimari proje ile
tiretilen bagimsiz birim sayis1 ise 184 adettir. Mevcutta ticaret niteliginde ise 40 adet
bagimsiz birim varken varsayilan mimari proje ile iiretilen bagimsiz birim sayisi ise 36
adettir. Bu kapsamda 24 adet konut ve 3 adet ticaret niteliginde bagimsiz birime daha
ithtiya¢ duyuldugu goriilmektedir.

Dordiinci durum ise bos arsa hak sahipligi durumu ele alindiginda hesaplanan
toplam kiymet takdir bedeli ve verilecek bagimsiz birimler adina varsayilan m? birim
maliyeti dikkate alinmistir. Bu kapsamda ortalama 90 m? konut bagimsiz birim briit alan1
kabulii ile de bedelsiz verilmesi ongoriilen yaklasik 11 adet konut niteligindeki bagimsiz
birime daha ihtiya¢ oldugu goriilmektedir.

Bu durumda yapilan fizibilite kapsaminda varsayilan firetilebilir mimari proje ve
deger odakli ele alinarak belirlenen dagilim modeliyle birlikte toplamda 35 adet konut ve 3
adet ticaret niteliginde bagimsiz birime daha ihtiya¢ duyuldugu goriilmektedir. S6z konusu
bagimsiz birimlerin mimari projede degisiklikler ile birlikte tamamlanabilecegi
belirtilmektedir. Ancak bu durumda, yiiriitiicii idareye maliyetler adina herhangi bir

bagimsiz birimin dahi ayrilmadan sadece bor¢lanmalar ile maliyetin giderilmesinin
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Oongorildiigii goriilmektedir. Bu durumda muhtemelen hak sahiplerinin bor¢lanmalarinin
karsilayabileceklerinden yiliksek olmasi daha olasi hale gelmektedir. Bu da uzlagma
siirecinde uzlagsma goriismelerinin sonuglanmamasina ya da ¢ok uzun siireler almasina
neden olabilmektedir.

llgili deger temelli modelde goriildiigii iizere mevcuttaki konut niteligindeki
bagimsiz birimlerin 2+1, 3+1 gibi nitelikleri kismen goz ardi edilerek 3+1 niteligindeki
bagimsiz  birimlerin, diger bagimsizlarin yetmemesi durumunda  verilecegi
ongoriilmektedir. Ayrica deger odakli bir model iiretildiginden mevcut bagimsiz birim
alanlar ile verilecegi Ongoriilen bagimsiz birimlerin alanlarinin da goz ardi edilmesi
gerekmektedir. Kiymet takdir bedelinde bagimsiz birim alani1 disinda arsa payi, ortak alan
veya eklenti alanlar1 sebebiyle hesaplanan degerlerinde yer almasi nedeniyle kiymet takdir
bedeli ile mevcut bagimsiz birim alanlarinin ayni dogrultuda olduklari sylenemez.

Fizibilite ¢alismasinda ele alinan uygulama imar planinda da gorildigi lizere proje
alan1 smir1 kentsel sit alani ile birebir aymidir. Bu nedenle uygulama 6rneginde aslinda
kentsel sit alan1 adina doniisiim siirecinin incelendigi goriilmektedir. Dolays1 ile alanda
herhangi bir doniisiim uygulamasmin ger¢eklesecek olmasi durumunda yasal kapsam
olarak alanin Kentsel Koruma ve Yenileme Alani olarak ilan edilerek siirecin devam
ettirilmesi gerekmektedir. Ancak yapilan c¢alismalar neticesinde s6z konusu alanda
uygulamadan vazgecildigi goriilmektedir. Yapilan calismalar neticesinde s6z konsu alanda

uygulamadan vazgecildigi goriilmektedir.

3.2.2.  Yerel Yonetim Uygulama Ornekleri

Yerel yonetim uygulama oOrnegi olarak Umraniye/Hekimbasi ele alinmaktadir.
Umraniye/Hekimbas1 uygulama 6rneginde ézellikle dagilim modelleri igin belirleyici olan
tespit, degerleme ve uzlasma adimlar1 degerlendirilmektedir. Dagilim modeli olarak ise
Umraniye/Hekimbas1 uygulamasinda Nihai Emsal Hakki Temelli dagilim modeli ele

alinmaktadir.

Uygulama 3; Umraniye / Hekimbas1
Uygulama alan1 Umraniye, Hekimbas1 Mahallesinde Gazipasa Caddesi iizerinde yer
almaktadir. 6306 sayil1 “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun”
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kapsaminda 29.12.2021 tarih ve 2574527 sayili Makam Olur’u ile belirlenen, Rezerv Yap1
Alan1 4,03 hektar buiytikliigiindedir.

Proje kapsaminda hazirlanan muvafakatnamede belirtildigi lizere uygulama alaninin,
deprem riskine karsi hazirlikli hale getirilmesi, niteliksiz ¢evre ve yasam alanlarinin
saglikli bir sekilde yeniden diizenlenmesi ve can ile mal giivenliginin saglanmasi amaciyla
hak sahiplerinin magduriyetlerinin giderilmesi suretiyle yasanilabilir bir alanin

olusturulmasi amaglanmaktadir.

Sekil 17. Umraniye / Hekimbas1 rezerv yapi alam yakin ¢evre analizi

Rezerv Yapit Alam Umraniye, Hekimbasi mahallesi, Hanli ve Evliya Celebi
Caddelerinin bat1 ¢eperinde yer almaktadir. Uygulama alani, bélgenin onemli ulagim
akslarindan olan Tem Otoyolu ve MS5 Uskiidar-Cekmekdy metro hatt1 gibi toplu tasima
giizergahlarina yakin mesafede olup taginmazlar kismi olarak deniz manzaralidir. Ayrica alan
Umraniye ilce merkezine yakin mesafede bulunmaktadir. (Sekil 17)

Umraniye / Hekimbas1 kentsel doniisiim projesi doniisiim siirecinin “Tespit”,
“Degerleme” ve “Uzlagsma” olan ilk ii¢ adim1 degerlendirilecektir.

Kentsel doniisiim siirecinin 4 adimindan biri olan “Tespit (Kasim 2022)” adiminda
ilgili doniisiim projesine yonelik yasal kapsam, tespit kapsami ve tespit sonucu mevcut

duruma deginilmistir.
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Sekil 18. Umraniye / Hekimbasi rezerv yapi alam

Proje Alani, Hekimbasi Mabhallesi sinirlart igerisinde bulunan 142, 143, 144, 154
kadastral yap1 adalarin tamamini, 145, 149 ve 147 no’lu kadastral yap: adalarinin bir
kismin1 kapsamakta olup yaklasik 4,03 Hektar (40.270,728 m?) yiizolglime sahiptir. Alanda
toplamda 7 adet kadastral ada, 101 adet kadastral parsel bulunmakta, kadastral alan
biiyiikliigi ise 33.101,02 m?’dir. Proje alaninin %1001 6zel miilkiyete aittir. (Sekil 18)

Alanda toplamda 111 yapi bulunup, bunlarin tamami ruhsatsiz yapilardir. Proje
alaninda bulunan 111 adet binada toplamda 178 bagimsiz birim bulunmaktadir. Bagimsiz

birimlerin tamam1 konut olarak kullanilmaktadir.
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Proje alaninda tespit edilen 178 adet bagimsiz birimin genelde briit konut
biiyiikliikler farklidir. 12,40-50,00 m? aras1 9 adet 50,01-100,00 m? aras1 56 adet, 100,01-
200,00 m? aras1 107 adet, 200,01-290,88 m? arasi1 6 adet bagimsiz birim bulunmaktadir.
Toplam bagimsiz birim alan1 ise 20.502,03 m?‘dir. (Tablo 11)

Tablo 11. Umraniye / Hekimbas1 mevcut yapi durumu (Kasim 2022)

Mevcut Durum
Bagimsiz Birim Kullanim Bagimsiz Birim Genel
Miilkiyet Yap1 Sayisi )
Sayisi Fonksiyonu Briit Alan1 (m?)
Ruhsatsi1z 111 178 Konut 12,40 — 290,88

Proje alani i¢in ilk adim olarak sahada tespit ¢alismalar1 yapilmis olup, sahada hak
sahipligi ile hak sahiplerine ait tiim tasinmazlarin ve eklentilerin insaat alanlari
hesaplanmistir. S6z konusu bu 6l¢iimler ile proje alanit kapsaminda yapilacak olan deger
tespiti adimina althik olusturmaktadir. Alan igerisinde tim hak sahiplerinin arsa tapulu
hisseleri bulunmaktadir. Tespit adiminda konu olan tasinmazlara yonelik degerlemeyi
etkileyecek olmasi nedeniyle ilave ya da eksik imalat durumlar1 dikkate alinmistir.

B- Degerleme adiminda, ¢alismanin yapildigr donem 2022 Y1l Yapr Yaklagik Birim
Maliyetleri Tebligi’'nde beyan edilen yapi smifi ve yapi grubuna gore insai yatirim
maliyetleri Oncelikli olarak hesaplanip nihai yap1 degerlerine ulasilmistir. Degerlemede
serefiye farklar1 dikkate alinmamistir. Proje alani igerisinde yer alan hak sahiplerinin arsa

ve yap1 degerleri ayr1 ayr1 hesaplanarak toplam degere ulagiimustir.
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Sekil 19. Umraniye / Hekimbasi rezerv yapi alan1 yapim yillar analizi

Caligsma alaninda yer alan yapilarin yapim yillari incelendiginde; 2’°sini 1980 oncesi,

93’tiniin 1980-1999 arasi, 12’sinin 2000-2009 arasi, 4’iintin ise 2010 yili sonrasi inga

edildigi goriilmektedir. (Sekil 19)
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Sekil 20. Umraniye / Hekimbasi rezerv yap1 alan1 kat adetleri analizi
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Yapilarin kat sayilart incelendiginde ise 97’sinin 1-2 katli, 14’tiniin 3-4 katli oldugu
goriilmektedir. Yapilarin 97°si 3A yapi sinifinda 14’1 3B siifinda betonarme yap: tiiriinde
insaa edilmislerdir. (Sekil 20)

Rezerv Yapi Alani igerisindeki miilkiyet sahipliligi incelendiginde; 288 farkli hak
sahibi bulunmakta olup, 173 kisi arsatyapi, 119 kisi sadece arsa hak sahibidir. Hak
sahipleri miikerrer etmekte olup 4 hak sahibinin ise hem arsa hem de arsatyapida hak
sahipleri oldugu goriilmektedir.

C-Uzlasma adiminda, hak sahipleri ile imzalanmak {izere muvafakatnameler
hazirlanmistir. Hazirlanan Muvafakatname’ ye gore gayrimenkul alma talebinde bulunan
hak sahipleri i¢in Bakanlik’in belirleyecegi takvime gore serefiyeli gayrimenkul bedeli
tizerinden “Gayrimenkul Devir S6zlesmesi” imzalayabilecekleri belirtilmistir.

Yapilan tespitler neticesinde hazirlanan muvafakatname ile hak sahibi tanimi su
sekilde tanimlanmaktadir; Hak Sahibi, Uygulama Alaninda yapilan tespitlerde, konut
statlisiinde kullanilan bagimsiz birim (yasama mekani + yatakodas1 + WC-banyo + mutfak
birimlerini kapsayacak sekilde) niteligi tasiyan ve ayri sayaglara sahip yasam alanlar i¢in
emlak beyani veya elektrik, su, telefon ya da dogalgaz abonelik sézlesmesi/faturalardan en
az birisi olma kosuluna baglidir. Bunlar1 belgeleyen, bagimsiz birimi bulunup tapu
kayitlarinda hisse sahibi olan yapi sahiplerini, arsa hissesi olmayip yapisi olan yap1

sahiplerini ve yapist olmayip tapu kayitlarinda hisse sahibi olanlarini ifade etmektedir.
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(a) (b)

Sekil 21. Maltepe Umraniye Mahallesi, 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani (a) uygulama
oncesi UIP (Haziran 2022) (URL-8, 2024), (b) uygulama sonrasi UIP (Temmuz
2024) (URL-7, 2024)

Proje alani mevcut imar durumu ele alindiginda, 22.09.2021 onay tarihli 1/1000
Olgekli Umraniye Hekimbasi, Topagaci, Dumlupinar mahalleleri ve Kazim Karabekir,
Elmalikent, Inkilap Mahallelerinin Bir Kismina iliskin Uygulama imar Plani uygulama
oncesi imar planmi ile benzerlik gdstermektedir. Her iki plan kararinda ¢alisma alanim
cevreleyen imar yollar1 korunarak, calisma alani igerisinde yer alan imar yollarinda, yesil
alanlarda ve kismen de egitim alaninda degisiklikler s6z konusu olmustur. Geri kalan
bolgeler konut alanlari K1 olarak planlandigi goriilmektedir. (Sekil 21) Plan degisikligi

Oncesi ve sonrast plan notlar1 ayni oldugu, plan notlarina gére (URL-7, 2024);

e K1 Rumuzlu Konut Alanlari;
Toplu Uygulama Siniri; toplu uygulamaya yonelik etap sinirlarii ifade eden

gosterimdir.
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Bu alanlarda Toplu Uygulama Sinir1 dahilindeki tiim parsellerin tevhidiyle
parselin plan dogrultusunda %25°i kamuya bilabedel terkleri yapildiktan
sonraki alan iizerinden E:2.15, maxTAKS:0,50, Yencok:5 kat olarak
uygulanacaktir.

Bu alanlarda miinferit parsel uygulamasina gidilmesi durumunda parselin
%25’1 kamuya bilabedel terk edilerek donati alani olarak ayrilacak olup,
terkten sonraki parsel alan {izerinden E:0.65, maxTAKS:0,40, Yengok:2 kata
gore uygulama yapilacaktir.

Genel Hiikiimler;

Konut ve Ticaret-Konut alanlarinda egimden dolay1 agiga ¢ikan bodrum
katlar siginak, tesisat, otopark vb. ortak alan olarak kullanilmasi durumunda
emsale dahil degildir. Egimden dolay1 agiga c¢ikan ve iskan sartin1 saglayan

en ¢cok 2 bodrum kat emsale dahil olup iskan edilebilir.

Imar planinda belirtilen plan notlari geregi tevhid sartina bagli mimari proje

olusturulurken Emsal:2,15 ve hmaks;5 kat imkan1 dikkate alinarak proje gelistirilmistir.

Ancak kat siirlamasi ile olusturulan mimari projede plan ile imkan taninan 2,15 emsal

tamamiyle kullanilamamaktadir. Mimari proje ile 3 ayr1 konut adasinda 16 blokta, 437

konut niteliginde bagimsiz birim tasarlanmistir. Tasarlanan konut bagimsiz birimleri 2+1

ve 3+1 tiplerinden olusup, kat briit alanlar1 85,00 m?, 95,00 m? ve 115,00 m? olarak

tasarlanmistir. Konut niteligindeki bagimsiz birimlerin toplam insaat alani 58.536,20
m?’dir. (Tablo 12)

Tablo 12. Umraniye / Hekimbas1 mimari proje yap1 bilgileri (Kasim 2022)

Mimari Proje

Kullanim Bagimsiz Birim | Bagimsiz Birim | | Bagimsiz Birim
. o Ingaat Alan1
Fonksiyonu Nitelik Sayisi Alani (Aralik - m?)
85,00 — 95,00 —
Konut 2+1/3+1 437 58.536,20
115,00

Hak sahiplerine iki farkli uzlagsma secenegi sunulmustur;

a-Gayrimenkul Karsiligi Uzlagsma; hak sahibinin mevcut yapt ve arsa degerini

olusturan mevcut tasinmaz kiymet takdir bedeli, pesinat olarak kabul edilir ve hak
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sahiplerine dagilim sonrasi diisen gayrimenkullerin serefiyeli bedelinin Kiymet Takdir
Bedelinden fazla olmasi halinde hak sahibi Bakanliga borglanir. Az olmasi halinde ise fark
Bakanlikca belirlenen siire ve kosullar ¢cercevesinde hak sahibine 6denir.

b- Bedel Karsilig1 Uzlagma; hak sahibinin gayrimenkul talebi olmayip, tespiti yapilan
arsa/yapt ve eklentilerinin karsilif1 olarak belirlenen bedel olan kiymet takdir bedeli
taginmazlarin devri karsiliginda nakit olarak 6denir.

Yapilan fizibilite ¢calismalar1 neticesinde dagilim modeli olarak Nihai Emsal Hakki
Temel alinarak hak sahiplerinin insaat hakklari hesaplanmistir. Hak sahiplerinin insaat
haklar1 ise mevcut imar planinda belirtilen emsal hakk: olan 2,15 ile hak sahibinin arsa
paymin carpilmasiyla hesaplanmistir. Ayrica fizibilite neticesinde proje alani igerisindeki
paylasim orani %45 miilk sahipleri - %55 idare olacak sekilde ele alinmistir. Dagilima
yonelik kurgu ise asagidaki gibidir;

e Proje alaninda yapis1 olmayip yalnizca arsa hissesi olan hak sahiplerinden
konut insaat hakki 25 m*’nin altinda olanlar ile nakit bedel karsilig1 anlasma
yapilacaktir. Bu kapsamdaki hak sahipleri konut talebinde bulunamazlar.

e 45 m?’nin altinda ingaat hakkina sahip olmasi durumunda hak sahipleri tek
bagimsiz birim iizerinde hisselendirilir.

e Birinci konutu aldiktan sonra kalan ingaat hakkinin 45 m?’den fazla olmasi
durumunda ilave konut talep edebilecektir. Hak sahibi ilave konutu /
konutlar1, alacagi toplam konut insaat alani konut insaat hakkina en yakin
olacak sekilde daire dagitimi1 yapilarak talepte bulunabilecektir.

e Hak sahibinin birden fazla konut hakki olmasina karsilik 1 adet konut talep
etmesi durumunda istedigi daire tipini secebilir ve kalan konut ingaat hakkin
nakit bedel karsiliginda talep ederek anlagma yapabilir.

e Hak sahipleri toplam hak edislerini istedikleri sayida bagimsiz boliime
bolebilir ancak bu bdlme sonucu olusacak bagimsiz bolim alani 45 m*’nin
istiinde olmalidir, bu smir gecildikten sonra miilk sahipleri s6z konusu
bagimsiz boliimleri istedikleri bagimsiz boliim tipine (idarenin 6n goérecegi)
bedel farkin1 6demek kaydiyla yiikseltebilirler.

e Hak sahiplerinin bor¢lanma bedelleri, hak sahibine ait insaat hakkinin, hak
sahibine verilecek konut kat briit alanindan diisiilmesi ile bulunacak alana ait
bor¢lanma bedeline serefiyeli gayrimenkul bedeline gore varsa serefiye

farklar1 ilave edilmek suretiyle hesaplanacaktir.
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e Dagilim sonras1 hak sahibine isabet eden gayrimenkuliin kat briit alani, ingaat
hakkindan fazla olmasi halinde Bakanliga bor¢lanacaktir. Az olmasi halinde
fazla insaat hakkina iliskin bedel varsa serefiye farklari ilave edilmek
suretiyle kesinlestirilerek hak sahibi tarafina 6denecektir.

Imar planinda belirtilen tevhid sarti sonrasi verilen ek insaat alani mevcut proje
dahilinde tamamiyle kullanilamamistir. Ancak imar planinda yer alan s6z konusu madde
itibariyle ek insaat alan1 devaminda bagimsiz birim sayisinin da artigina imkan tanimakta
ve bu da s6z konusu alanda proje itibariyle yasamasi muhtemel niifusu arttirmaktadir.

Proje alanmin biiyiik bir kismini olusturan konut alanlarinda (K1) miinferit
uygulamalar ile toplu uygulama sinirinda olup parsellerin tevhidi durumunda imkan
tanman yapilasma haklar1 da dikkat cekmektedir. Parsel bazli yapilan uygulamalarda 0,65
emsal, Yengok 2 kat ve 0,40 TAKS iken toplu uygulama sinirindaki tiim parsellerin tevhidi
ile gergeklesen toplu uygulamalarda ise 2.15 emsal, Yencok 5 kat ve 0,50 TAKS imkani
taninmaktadir. Bu da s6z konusu alana dair yapilan imar planinda, bu alanlarinda
tamaminda toplu uygulamalar gergeklesecek ihtimali ile planlanan insaat alani ve niifusa
yonelik sosyal altyapt imkanlarinin da asgari diizeyde yerine getirilmis olmasi
gerekmektedir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu’na gore 2022 yili itibariyle ortalama hanehalk: biiyiikliigii
Istanbul i¢in 3.2 olarak belirtilmistir. Dolays1 ile mevcutta 178 konut niteliginde bagimsiz
birim bulunmasi sebebiyle yaklasik mevcut niifus 569 (569,6) kisi olarak varsayilabilir.

Tevhit sartlar1 sebebiyle saglanan ek insaat haklar1 itibariyle hazirlanan mimari
projede ise 437 konut niteliginde bagimsiz birim olup, yaklagik 1.398 (1.398,4) kisinin
alanda yasayacag1 ongoriilmektedir. S6z konusu bu durumda konut niteligindeki bagimsiz
birimlerin alanlar1 da goz ard1 edilmistir.

Tevhid sartlar1 ile imkan taninan ek insaat haklarinin olmadigi varsayildiginda emsal
0,65 ve tevhid sartlar1 ile gelen emsal ise 2,15 gbz Oniinde bulunduruldugunda insaat
alanimnin tevhid sartlarn ile 3.31 kat artmakta ve bu da bagimsiz birim sayisini
etkilemektedir. Kat sayisi, taban alani, yapi sayist ve bagimsiz birim biiyiikligii gibi
ayrintilar g6z ardi edilip sadece ingaat alani iizerinden oranlandiginda tevhid sartlari
olmadig1 durumda ise yaklasik 132 bagimsiz birimin insa edilebilmektedir. Bu da 2022 yili
itibariyle ortalama hanehalki biiyiikliigli ¢cergevesinde yaklasik olarak 422 (422,4) kisiye
karsilik gelmektedir. Dolays1 ile sadece emsal alami ile yaklasik olarak 976 kisilik ek

niifusa imkan tanindig1 goriilmektedir.
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Uygulama oOncesi ve sonrast kadastral durumda dikkat ¢ekmektedir. Parsellerin
uygulama gordiigii ve daha onceki kadastral yollarin bazilarinin uygulama sonrasi imar
yap1 adalarinin iginde kaldig1 goriilmektedir. Dolaysiyla uygulama sonrasi yol alanlarinin
azalmast durumunda kamu adina milk edinme firsati dogabilmektedir. Ancak alan
Ozelinde incelendiginde doniisiim alanit genelinde uygulama sonrast yollarin arttigi
goriilmektedir. Pargali miilkiyetin degisimi ve devaminda yol alanlarinin azalma durumu
alan genelinde gergeklesmediginden, bu nedenle kamu adina miilk edinme firsatinin
dogmadig1 soylenebilir. Ayrica mevcut kadastral durumun %100’liniin 6zel miilkiyette
olmasi, ingai maaliyetler nedeniyle dahi idarenin maliyeti karsilayabilme adina miilk
edinme imkanini kisitlamaktadir.

Planlanan uygulama 6ncesi yapilasmanin geneli 2 kath iken s6z konusu mimari proje
ile bodrum katlar hari¢ 5 kathi yapilarin insasi planlanmaktadir. Yakin c¢evredeki
yapilagsmalarin kat sayilar1 irdelendiginde ise alanin dogusunda genellikle 1-2 kat arasi
degisen, batida yer yer 3-4 katlara ¢ikan yapilarin yer aldig1 goriilmektedir.

Ayrica kentsel doniisiim stirecinde belirtildigi tizere s6z konusu 6rnek uygulamada
da yasal kapsamda alanin niteliginin Rezerv Yap1 Alani olarak ilan1 29.12.2021 tarihinde
gerceklesmisken Uygulama  siirecindeki  tespit adiminin  ise  Kasim 2022°de

gerceklestirildigi dikkat cekmektedir.

3.2.3.  Merkezi-Yerel Yonetim Ortakhiginda Uygulama Ornekleri

Merkezi-yerel yonetim ortakliginda gergeklesen uygulama Ornegi olarak
Uskiidar/Kirazlitepe ele alinmaktadir. Uskiidar/Kirazlitepe uygulama érneginde 6zellikle
dagilim modelleri igin belirleyici olan tespit, degerleme ve uzlasma adimlar
degerlendirilmektedir. Dagilim modeli olarak ise Uskiidar/Kirazlitepe uygulamasinda Hak

Edis Hesab1 Temelli dagilim modeli ele alinmaktadir.

Uygulama 4; Uskiidar / Kirazlitepe

Uygulama alani Uskiidar, Burhaniye, Cengel Ferah, Cengelkdy, Kiipliice ve Kiipliice
Ferah mahalleleri igerisinde yer almaktadir. Donilistim alan1 52,4 hektarlik alanda ii¢ ayri
etap olarak ele almmmistir. Doniisiim siirecinde tespit ve degerleme adimlar1 tiim alam
kapsarken uzlagma ve uygulama adiminda etaplamaya gidilmistir. Doniisiim alaninda ilk

olarak 2. Etapta uzlagma ve uygulama yoluna gidilmistir. 6306 sayil1 “Afet Riski Altindaki
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Alanlarin Doniigtiiriilmesi Hakkinda Kanun” kapsaminda 01.11.2021 tarih ve 2096120
sayili Bakanlik Makamimin Olur’u ile belirlenen ve 6A ilan edilen Riskli Alan’da 2.etap
olarak belirlenen alanin biiyiik bir kism1 olup 8,53 hektar biiyiikligiindedir. Belirlenen
etaplar ise Sekil-17’de belirtilmektedir.

Proje kapsaminda hazirlanan muvafakatnamede belirtildigi iizere uygulama alaninda
bulunan yapilarin, deprem riskine karsi vatandasin can ve mal glivenligini saglamak

amactyla yenilenmesi, yasam kalitesi ve fiziksel ¢cevrenin iyilestirilmesi hedeflenmistir.

Sekil 22. Uskiidar / Kirazlitepe proje alan1 yakin gevre analizi

Proje alani, bdlgenin dnemli ulasim akslarindan olan Istanbul Cevre Yolu, Sile
Otoyolu, Metrobiis Hatti ve M5 Uskiidar-Cekmekdy metro hatti gibi toplu tasima
giizergahlarina yakin mesafededir. {lge merkezine yakin, merkezi konumlarindan dolay1 da
ulasim kolay ve cesitlidir. Alan kismi olarak deniz manzarali olmakla birlikte Istanbul’un
en algilanabilir Biiyiikk Camlica Cami’sini ¢evreler konumdadir. (Sekil 22)

Uskiidar / Kirazlitepe kentsel doniisiim projesi doniisiim siirecinin “Tespit”,
“Degerleme” ve “Uzlagsma” olan ilk ii¢ adim1 degerlendirilecektir.

Kentsel doniisiim siirecinin 4 adimindan biri olan “Tespit(Ekim 2021)” adiminda
ilgili doniisiim projesine yonelik yasal kapsam, tespit kapsami ve tespit sonucu mevcut

duruma deginilmistir.
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= [ Proje Alan Sinini
» ¢ ! Malkiyet Sinin

Sekil 23. Uskiidar / Kirazlitepe proje alani

Proje Alani, Burhaniye, Cengel Ferah, Cengelkdy, Kiipliice ve Kiipliice Ferah
Mabhalleleri sinirlar1 igerisinde yer alan 719, 802, 1151, 1152, 1153, 1191, 1192 ve 1193
numarali kadastral yap1 adalarmin bir kismmi kapsamakta olup yaklasik 52,4 Hektar
ylzol¢iimiine sahiptir. Alandaki toplam kadastral alan biiyiikliigii ise 501.230,24 m?*’dir.
Proje alanindaki kadastral alanin %87,10’u sahis miilkiyetinde, %3,23’ii ise kamu
miilkiyetinde, %9,68’1 ise kamu+sahis miillkiyetindedir. (Sekil 23)

Alanda toplamda 1217 yapi bulunup, bunlarin tamami ruhsatsiz yapilardir. Bu
yapilar1 876 adeti konut, 31 adeti isyeri, 1 adet aile sagligi merkezi, 2 adet cami, 1 adet
okul olmakla birlikte diger yapilar farkli karma kullanimlara sahiptir. Proje alaninda

bulunan 1217 adet binada toplamda 5070 bagimsiz birim bulunmaktadir. Bagimsiz
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birimlerin 4488 konut, 532 igyeri ve 46 diger (harabe, dernek gibi) niteligindedirler. Alan
icerisinde ayrica 1 okul, 1 aile sagligi merkezi ve 2 de cami niteliginde yap1 yer almaktadir.

Proje alaninda tespit edilen 5070 adet bagimsiz birim genel briitleri farkh
biiytikliiklerdedir. 6,49-50,00 m? aras1 239 adet 50,01-100,00 m? aras1 1759 adet, 100,01-
200,00 m? aras1 2925 adet, 200,01-500,00 m? aras1 136 adet, 500,01-1000,00 m? aras1 10
adet, 1000,01-2884,04 m? aras1 ise 1 adet bagimsiz birim bulunmaktadir. Bagimsiz
birimlerin toplam biiytikliikleri ise 570.954,31 m?’dir. (Tablo 13)

Tablo 13. Uskiidar / Kirazlitepe mevcut yap1 durumu (Ekim 2021)

Mevcut Durum

) Bagimsiz Birim Kullanim Bagimsiz Birim
Miilkiyet Yap1 Sayisi )
Sayisi Fonksiyonu Alani (m?)
4448 Konut
Ruhsatsiz 1217 532 Isyeri 6,49 — 2884,04
90 Diger

Proje alaninda ilk adim olarak sahada tespit caligmalarinda hak sahipligi ile hak
sahiplerine ait tiim tasinmazlarin ve eklentilerin insai alan Slglimleri yapilmistir. So6z
konusu bu dlgiimler ile proje alam1 kapsaminda yapilacak olan deger tespiti adimina althik
olusturmustur. Tespit adiminda konu olan tasinmazlara yonelik degerlemeyi etkileyecek
olmasi nedeniyle ilave ya da eksik imalat durumlar1 da dikkate alinmustir.

Degerleme adiminda ise ¢alismanin yapildigi donem 2021 Yili Yap: Yaklasik Birim
Maliyetleri Tebligi’'nde beyan edilen yap1 simifi ve yapi grubuna gore insai yatirim
maliyetleri Oncelikli olarak hesaplanip, piyasa arastirmasina bagli serefiye tutarlar
eklenerek nihai yap1 degerlerine ulasilmigtir. Proje Alani igerisinde yer alan hak

sahiplerinin arsa ve yap1 degerleri ayr1 ayr1 hesaplanarak toplam degere ulagiimistir.
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GOSTERIM
[ ProjeAlan Sinin
Yapim Yillan
I 1950-1979 Arasi (179 Yapi)
1980-1999 Arasi (952 Yapi)
2000-2009 Arasi (81 Yapi)
2010-2016 Arasi (5 Yapi)

0 4080 160 240 320 ﬂ

Sekil 24. Uskiidar / Kirazlitepe proje alan1 yapim yillari analizi

Proje alaninda yer alan yapilarin yapim yillart incelendiginde; 179 unun 1950-1979
arasi, 952’sinin 1980-1999 arasi, 81’inin 2000-2009 arasi, 5’inin ise 2010-2016 yillari
arasinda insa edildikleri goriilmektedir. (Sekil 24)

GOSTERIM
[ Proie Atan sinin

Kat Sayilan

1-2 Katli (277 Yapi)
3-4 Katl (606 Yapi)
5-6 Katli (321 Yapi)
I 7-10 Katii (13 Yapi)

0 4080 160 240 320 |
o —— )\

Sekil 25. Uskiidar / Kirazlitepe proje alani kat adetleri analizi
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Yapilarin kat sayilar1 incelendiginde ise 277’sinin 1-2 katli, 606’sinin 3-4 Kkatli,
321’inin 5-6 katli, 13’liniin ise 7-10 katl olduklar1 goriilmektedir. Yapilarin 17°si 3A yap1
sinifinda y1igma yapi1 iken 258’1 ise 3A yap1 sinifinda, 929°u 3B yapi sinifinda, 7’si 4A yap1
simifinda, 1’1 ise 2B sinifinda betonarme yap: tiiriinde insa edilmislerdir. Yapilarin 5°1 ise
3A yap1 sinifinda diger basit yap1 olarak kabul gormiistiir. (Sekil 25)

Uygulama alani igerisindeki miilkiyet sahipligi incelendiginde ise 2707 farkli hak
sahibi bulunmakta olup, 1640 kisi arsa+yapi, 915 kisi sadece arsa hak sahibidir. Ayrica
alanda iggalci olarak sadece yapi lizerinde hak sahibi olan ise 152 kisidir.

2. Etap Uzlasma adiminda, hak sahipleri ile imzalanmak {izere muvafakatnameler
hazirlanmistir. Hazirlanan Muvafakatname’ ye gore gayrimenkul alma talebinde bulunan
hak sahipleri i¢in Bakanlik’in belirleyecegi takvime gore belirlenen sartlarda
“Gayrimenkul Devir Sozlesmesi” imzalayabilecekleri belirtilmistir. Yapilan tespitler
neticesinde hazirlanan muvafakatname ile hak sahibi ve bagimsiz birim kapsamlari;
Bagimsiz birimi bulunmayan tapulu arsa malikleri,

e Bagimsiz birimi bulunmayan ancak zilyetligi olan, Zilyetlik Tespit
Komisyonu tarafindan zilyetligi tespit edilen ve onay verilen tapulu arsa
malikleri,

e Fiili olarak konut statiisiinde kullanilan bagimsiz birim (yasama mekani +
yatak odasi + WC banyo + mutfak birimlerini ayr1 birim ve minimum piyes
oOlgiilerinde olacak sekilde) niteligi tasiyan yasam alanlari igin beyan tarihi
31/12/2020 tarihine kadar olan emlak beyan1 ve elektrik, su, telefon ya da
dogalgaz abonelik sdzlesmesi/faturalardan en az birisi olmak kaydiyla bunlari
belgeleyen bir veya birden fazla bagimsiz birimi bulunan tapulu/tapusuz yap1
sahipleri,

e Fiili olarak isyeri statiistinde kullanilan her bir bagimsiz birim ig¢in
31/12/2020 tarihine kadar calisma ruhsati ya da vergi levhasi 6rneginden biri
ve beyan tarihi 31/12/2020 tarihine kadar olan emlak beyani ve elektrik, su,
telefon ya da dogalgaz abonelik sozlesmesi/faturalardan en az birisi olmak
kaydiyla bunlar1 belgeleyen tapulu/tapusuz isyeri sahipleri,

seklinde ele alinmigtir.
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(@)

(b)

Sekil 26. Uskiidar Bogazici Geri Goriiniim ve Etkilenme Bélgesi, 1/1000 Olgekli KARUIP
(a) uygulama 6ncesi KARUIP (Eyliil 2016), (b) uygulama sonrast KAIP
Degisikligi (May1s 2024) (URL-9, 2024)

Uygulama 6ncesi 26.09.2016 tarihli Uskiidar Bogazi¢i Geri Goriiniim ve Etkilenme
Bolgesi KARUIP 2.Etap ile uygulama sonrasi yapilan KAUIP Degisikligi ile yapilasma
kosullarinda bir degisiklik olmayip, genel olarak eski yapi adalari igerisinde yeni imar
yollar1 tanimlandig1 sdylenebilir.

Uygulama alanm iceren Istanbul ili Uskiidar Ilcesi Mehmet Akif Ersoy Mahallesi
ilgili parsellere iliskin yapilan Koruma Amacli Uygulama Imar Plam1 Degisikligi ile
mevcut imar durumu ele alindiginda alanin ¢ogunlugu Orta Yogunluklu Yerlesik Konut
Alan1 olarak planlanmistir. Yapilasma nizami Ayrik Nizam olup, kat sayist 4,

Yengok:12,50 m, TAKS (Taban Alan1 Katsayisi) 0,15°tir. On bahge 5 m, yan bahge 4 m ve
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arka bahge ise 4 m olarak yapilasma kosullar1 belirlenmistir. (Sekil 26) Ilgili plan notlar1
ise asagidadir(URL-6, 2024).
e “Planlama alaninda ayni malike ait birden ¢ok parseli olan uygulamalarda
%40 terk sart1 toplamda saglanmak {izere, bu alanlarda ayr1 ayn terk sarti
aranarak uygulama yapilabilecegi gibi parsellerden herhangi birinde de
terkler toplanarak uygulama yapilabilir.
e Orta Yogunluklu Konut Alanlart:
Siltiet sinir1 i¢inde kalan alanlarda, kot alinacak nokta; binanin zemine oturan
dort kose noktasit degerinin ortalamasi bulunarak belirlenecektir. Egimden
dolay1 agiga ¢ikan 1.Bodrum kat iskan edilebilir. 2.Bodrum kat ise 1.Bodrum
katla baglantil1 teskil edilebilir. 2.Bodrum katta yer alacak piyeslerde dogal
aydinlatma ve dogal havalandirma saglanmasi zorunludur.

Uygulama alanina yonelik uzlasma adiminda varsayillan mimari projeye
ulagilamamis olup, alanda mevcutta yapilarin insaatina baslanmistir. Alanda insai siireci
baslayan yapilar T.C. igisleri Bakanlig1 Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirliigii
“Yerlesim Yeri Adres Sorgulama’ sisteminde yapilar ve bagimsiz birimler durumu “Insaat”
seklinde islenmistir. Bu nedenle mimari proje olarak imar Yerlesim Yeri Adres Sorgulama
sisteminden yararlanilarak elde edilmistir. Imar plan1 yapilasma kosullar1 geregi mimari
proje olarak 38 yapida 1122 konut, 37 ticaret olmak {izere toplam 1159 bagimsiz birimin

tiretildigi 6ngoriilmektedir.(Tablo 14)

Tablo 14. Uskiidar / Kirazlitepe mimari proje yap1 bilgileri*

Yapi1 Sayisi Kullanim Fonksiyonu Bagimsiz Birim Sayis1
Konut 1122
38 i
Ticaret 37

*URL-10, 2024°den yararlanilarak olusturulmustur.

Dagilim modeli Hak Edis Hesab1 Temelli olarak ele alinmis olup, hak edis hesabinin
ise hak sahipligine gore farkli yontemler ile hesaplandigi goriilmiistiir. S6z konusu hak edis
hesab1 temelli model ise hak sahipligi drurumuna gore asagidaki gibi degisiklikler

gostermektedir;
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Bagimsiz birimi bulunmayan tapulu hak sahipleri i¢in hak edilen alanlar tapu
kayitlarinda, arsa payina karsilik gelen alanin %30°una esdeger olan alani ifade eder.

Bagimsiz birimi bulunmayan ancak zilyetlik komisyonu tarafindan zilyetligi tespit
edilen ve onay verilen tapulu hak sahipleri i¢in hak edilen alan, tapu kayitlarinda arsa
payina karsilik gelen alanin %70’ine esdeger olan alan1 ifade eder.

Bagimsiz birimi bulunan tapusuz hak sahipleri i¢in hak edilen alanlar, mevcut
konut/igyeri bagimsiz birim alanlarinin %40’ ma esdeger olan alani ifade eder.

Konut/igyeri bagimsiz birimi bulunan tapulu hak sahipleri i¢in hak edilen alanlar,
mevcut konut/isyeri bagimsiz birim alanlarinin %40’min, tapu kayitlarinda arsa payina
karsilik gelen alanin %70’ine eklenmesiyle elde edilen alani ifade eder.

Yapilan fizibilite caligmalar1 ve hak edis yontemleri neticesinde dagilim modeli
olarak;

e Proje Alaninda bedel karsilig1 uzlasilmasi halinde:

Hak sahiplerinin icmale esas olan hak edislerini bedel olarak almak istemeleri
halinde; hak sahiplerinin hak edislerine yonelik hazirlanan icmalde tiim taginmazlari igin
belirlenen toplam kiymet takdir bedeli iizerinden anlagsma yapilacaktir.

e Proje Alanindan konut karsilig1 uzlasilmasi halinde:

Proje Alaninda, ¢esitli tip ve m?’lerde daireler iiretilecek olup, hak sahibi iiretilen
dairelerden hak edisine gore diledigini talep etme hakkina sahiptir.

Hak edilen alan 40 m?’nin altinda ise;

Hak sahiplerine daire verilemeyecek olup, bedel karsiligi anlasma saglanmaktadir.

Hak sahiplerinin birlesmeleri halinde, hak edisleri 40 m?’yi ge¢gmesi durumunda
projeden hisseli olarak konut talep etme hakki taninmaktadir. Birlegsmeleri halinde hak
edisleri 40 m? ile en kiiciik konut bagimsiz birim alani arasinda olan hak sahiplerine en
kiiglik bagimsiz boliim verilecek olup, dagitima esas alan ile hak edilen alan arasindaki
fark kadar hak sahibi borg¢landirilmaktir. Birlesmeleri halinde hak edisleri en kiigiik
bagimsiz birim alam1 iizerinde olan hak sahipleri 5 m?’yi ge¢gmemek kosuluyla
borg¢landirilmaktadir.

Hak edilen alan 40 m?’den fazla ise;

Hak edisi 40 m? ile en kiiciik konut bagimsiz birim alan1 arasinda olan hak
sahiplerine en kiigiik bagimsiz boliim verilecek olup, dagitima esas alan ile hak edilen alan

arasindaki fark kadar hak sahibi bor¢landirilmaktadir.
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Hak sahipleri hak edilen alanin biiyiikligiine bakilmaksizin en fazla 12 adet konut
bagimsiz birim alabilmektedirler.

Hak edisi en kii¢iik bagimsiz birim alani iizerinde olan hak sahipleri, konut sayisi
degismemek ve 5 m?*’yi gegmemek kosuluyla borglandirilabilirler.

Hak edilen alanin 500 m*’den fazla olmasi durumunda, hak sahipleri fazla olan kisim
icin konut/bedel karsiliginda anlagma saglayabilmektedir.

1. ve 2. dereceden kan histmligi olan hak sahipleri talep etmeleri halinde hak edilen
alanlar birlestirilebilir.

e Proje alanindan isyeri karsilig1 uzlagilmasi halinde:

Proje alaninda, hak edilen alan 30 m*’nin altinda ise;

Hak sahiplerine isyeri verilemeyecek olup, bedel karsilig1 anlagilmaktadir.

Hak sahiplerinin birlesmeleri halinde projeden hisseli olarak isyeri sahibi olma hakki
taninabilir.

Hak edilen alan 30 m?’den fazla ise;

Hak sahibi hak edilen alandan daha fazla alan talep edemez ve bor¢lanmak suretiyle
dahi bagimsiz birimini biliylitemez.

Hak sahipleri, hak edilen alanlarinin biiytikliigiine bakilmaksizin en fazla 500 m*’ye
karsilik gelen isyeri bagimsiz birim/birimleri alabilmektedirler.

1. ve 2. dereceden kan hisimlig1 olan hak sahipleri talep etmeleri halinde hak edilen
alanlar birlestirilebilir.

Uygulama o6ncesi ve sonrasi kadastral durumda dikkate alinmistir. Riskli alan ilan
edilerek yeni yapilarin insaatina baslanan alanda parsellerin mevcut imar durumuna goére
uygulama gordiigli ve dncesinde daha biiyiik olan parsellerde de yola terklerin yapildigi
goriilmektedir. Mevcut imar plani1 notlarina bakildiginda ve uygulama esnasindaki
kadastral durum g6z Oniinde bulunduruldugunda tevhit ile kazanilan herhangi bir insaat
alan1 s6z konusu olmamustir.

Ayrica parsellerin doniisiim Oncesi uygulama gormemis olmasi nedeniyle 2.etap
0zelinde neredeyse kadastral yollarin hi¢ olmadig: goriilmektedir. Ancak uygulama 6ncesi
uydu fotograflarindan anlasilacag: iizere s6z konusu alanlarda fiiliyatta kullanilan yollar
bulunmaktadir. Bu durumda doniisiim uygulamasi ve imar planinin uygulanmasi ile
kadastral durumda ozellikle yola terkler ile yapilan kesintilerle birlikte idarelerin imar

yollarin1 azaltarak kamu adina miilk edinme kaygis1 glitmedigi goriilmektedir. Aksine
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uygulama ile imar yollarinin giinlimiiz sartlarina daha uygun bir sekilde imar planina bagl
kalarak gerceklestirildigi goriilmektedir.

Mevcut kadastral durumun biiyiik cogunlugun sahis miilkiyetinde olmasi ve yapim
maliyetleri g6z oniinde bulunduruldugunda kamu adia maliyeti de karsilayabilme adina
miilk edinme imkaninin olmadig: soylenebilir.

Alanda(2.etap) uygulama Oncesi yapilagmanin geneli 3-4 kath iken s6z konusu
mimari proje genel olarak ile 3 bodrum kat dahil 7 katli yapilarin ingas1 planlanmaktadir.
Yakin cevredeki yapilagsmalarin kat sayilari irdelendiginde ise alanin dogusunda yeni
yapilasan alanlarda 6 katli, kuzeyde 2-3 katli, giineyde ortalama 3 katli, giineybatida yeni
yapilan yapilarda ise 5-6 katli yapilarin yer aldigi goriilmektedir.

Ayrica kentsel doniistim siirecinde belirtildigi tizere s6z konusu 6rnek uygulamada
da yasal kapsamda alanda 2.etabin biiyiik bir kism1 Riskli Alan olarak ilan1 01.11.2021
tarihinde gerceklesmisken, uygulama siirecindeki tespit adimi ise Ekim 2021°de
gerceklestirilmistir. Riskli alan ilan1 ve uygulama siireci tarihleri ¢ok yakin olsa da mevcut
KDSB’ndeki tespit, degerleme ve uzlasmadaki hazirlik asamasina kadar olan ¢aligmalarin
yetersiz veya giincel olmamasi sebebiyle alanin ‘Riskli Alan’ ilaninin tespit adimindan

sonra yapildig1 goriilmektedir.

3.2.4.  Ozel Girisimli Uygulamalar

Ozel girisimli gerceklesen uygulama &6rnedi olarak Uskiidar/Cengelkdy ele
almmaktadir. Uskiidar/Cengelkdy uygulama 6rneginde 6zellikle dagilim modelleri igin
belirleyici olan tespit, degerleme ve uzlasma adimlar1 degerlendirilmektedir. Dagilim
modeli olarak ise Uskiidar/Kirazlitepe uygulamasinda Hasilat Paylasimi Temelli dagilim

modeli ele alinmaktadir.

Uygulama 5; Uskiidar / Cengelkdy

Uygulama alan1 Uskiidar, Cengelkdy Mahallesinde Lekeci Nuri Sokak iizerinde yer
almaktadir. Uygulama alani, herhangi bir yasal kapsam déahilinde olmadigi, 6zel girisimin
6306 sayili Afet Riski Altinda Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
kentsel doniisim projesi gerceklestirmek tizere tercih ettigi yaklasik 2,2 hektar

biiytikliigiinde bir alandir.
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Proje kapsaminda hazirlanan raporlarda belirtildigi ilizere mevcut yapi stogunun
yenilenmesi, bolge i¢in uygun fonksiyon kararlarinin alinmasi ve stirdiiriilebilir, giivenli,

yasam kalitesi yiiksek bir kentsel dokunun elde edilmesi hedeflenmektedir.

Sekil 27. Uskiidar / Cengelkdy proje alan1 yakin gevre analizi

Proje alan1 Uskiidar, Cengelkdy mahallesinde sadece Lekeci Nuri Sokak’dan cephe
almakta olup sokagin dogusunda yer almaktadir. Alan igerisinde ise Huzurtepe ¢ikmaz
sokaklar1 yer almaktadir. Alan bir tepe iizerine kurulu olup igerisinden herhangi bir toplu
tasima hatt1 gegmemekle birlikte toplu tasima noktalarinada erisimi zor bir konumda yer
almaktadir. Manzara agisindan Ozellikli  bir (bogaz manzarali) noktada yer
almaktadir.(Sekil 27)

Uskiidar/Cengelkdy kentsel doniisiim projesi doniisiim  siirecinin  “Tespit”,
“Degerleme” ve “Uzlagsma” olan ilk ii¢ adim1 degerlendirilecektir.

Kentsel dontisiim siirecinin 4 adimindan biri olan “Tespit(Ocak 2023)” adiminda
ilgili doniisiim projesine yonelik tespit kapsami ve tespit sonucu mevcut duruma

deginilmistir.
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Sekil 28. Uskiidar / Cengelkdy proje alan

Proje Alani, Cengelkdy Mahallesi sinirlar1 igerisinde bulunan 877/1 kadastral
parselinin tamamini kapsamakta olup 2,2 Hektar (22.400,00 m?) yiizdlglimiine sahiptir.
Alan sadece 877/1 parsel sinirlarinda, toplam kadastral alan biiytikliigi ile uygulama alani
aynidir. Proje alanindaki kadastral alanin %97,92si sahis olup geri kalan kisim ise vakif ve
0zel sirket miilkiyetlerinde bulunmaktadir. (Sekil 28)

S6z konusu alan tamamiyle 6zel miilkiyette olup birden fazla yapinin ruhsatsiz ama
hak sahipleri itibariyle arsada hak sahiplikleri yer almaktadir. Ayrica alanda tek kadastral
parsel bulunuyor olsa da mevcut yapilar kendi kullanim alanlarini olusturarak
kullanmaktadir ve bu durumda komsu hak sahipleri tarafindan genel olarak kabul gérmiis
bir durumdur. Bu nedenle alandaki tek kadastral parsel bulunsada fiilde farkli kullanim
alanlarinin olmasi arsadan yapilacak degerlendirmelere girdi saglamasi adina her yapi
nezlinde kullanim alanlar1 tespit edilmistir. Bu kapsamda toplamda 42 adet kullanim alam
tespit edilmistir.

Alanda toplamda 35 ruhsatsiz yap1 bulunmaktardir. Proje alaninda bulunan 35 adet
binada da toplamda 143 bagimsiz birim bulunmaktadir. Bagimsiz birimlerin 139’u konut, 2

isyeri, ladet lojman ve 1 adet de cami niteligindedir. Proje alaninda tespit edilen 143 adet
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bagimsiz birim genel briitleri farkli biiytikliiklerdedir. 35-50 m? aras1 2 adet 51-100 m?
arast 39 adet, 101-150 m? aras1 88 adet, 151-200 m? aras1 12 adet, 201-250 m? aras1 ise 2
adet bagimsiz birim bulunmaktadir. (Tablo 15)

Tablo 15. Uskiidar / Cengelkdy mevcut yap1 durumu (Ocak 2023)

Mevcut Durum

. Bagimsiz Birim Kullanim Bagimsiz Birim Genel
Miilkiyet Yapi1 Sayisi )
Sayisi Fonksiyonu Briit Alan1 (m?)
139 Konut
Ruhsatsiz 35 2 Eyeri 35,05 -248,63
2 Diger

Proje alani i¢in ilk adim olarak sahada tespit ¢alismalar1 yapilmis olup, sahada hak
sahipligi ile hak sahiplerine ait tiim tasinmazlarin ve eklentilerin insai alan Ol¢iimleri
yapilmistir. Ayrica kullanim alani1 tespitide gergeklestirilmistir. S6z konusu bu 6l¢timler ile
proje alan1 kapsaminda yapilacak olan deger tespit adiminda altlik olusturmaktadir. Tespit
adiminda konu olan tasinmazlara yonelik degerlemeyi etkileyecek olmasi nedeniyle ilave
ya da eksik imalat durumlar1 da dikkate alinmigtir.

Degerleme adiminda ise ¢alismanin yapildigi donem 2023 yili Yap1 Yaklasik Birim
Maliyetleri Tebligi’nde beyan edilen yapi1 sinifi ve yapi grubuna gore insai yatirim
maliyetleri Oncelikli olarak hesaplanip, piyasa aragtirmasina bagli serefiye tutarlar
eklenerek nihai yapi degerlerine ulagilmistir. Serefiye kriterleri olarak ise kullanim
alanlarmin bigimi (iyi, orta veya kotii), ana caddeye yakinlik (yakin, orta veya uzak),
manzarast (zeminden, 1.kattan, 2.kattan, 5.kattan veya manzara yok), kullanim alam
biiyiikliigii, cephe sayis1 (0, 1, 2, 3 veya 4) ve yapili-yapisiz kullanim alanlar1 dikkate
alinmaktadir. Proje Alani igerisinde yer alan hak sahiplerinin arsa ve yap1 degerleri ayri

ayr1 hesaplanarak toplam degere ulasilmistir.
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Sekil 29. Uskiidar / Cengelkdy proje alan1 yapim yillari analizi

Proje alaninda yer alan yapilarin yapim yillar1 incelendiginde; 22’sinin 1960-1980
arasi, 13’lintlin ise 1981-2000 yillar1 arasinda insa edildikleri goriilmektedir. Digerlerine

gorece daha yeni olan yapilarin alanin kuzeyinde daha ¢ok kiimelendikleri goriilmektedir

(Sekil 29)
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Sekil 30. Uskiidar / Cengelkdy proje alan1 kat adetleri analizi
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Yapilarin kat sayilart incelendiginde ise 22’°sinin 2-3 katli ve 12’sinin 4-5 katli iken 1
yapi ise 6 katli oldugu goriilmektedir. Yapilarin 12°si 3A yap1 simifinda yigma yapi, 23’1
ise 3B yap1 smifinda betonarme yapi tiiriinde insa edilmislerdir. (Sekil 30)

Proje alani igerisindeki miilkiyet sahipligi incelendiginde ise yapi+arsada hak sahibi
olan 80, arsada hak sahibi ise 17 olup toplam hak sahibi sayisi1 ise 96 kisidir. Bir hak sahibi
ise hem arsa hem de arsa+yap1 hak sahibi oldugundan tekrar etmektedir.

Uzlagma adiminda, hak sahipleri ile anlasilmak iizere Arsa Payi(Kat) Karsiligi
Yapim ve Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri hazirlanmistir. S6z konusu sézlesmede
yer alan sartlar ile hak sahipleri tarafindan kabul gormediginden uzlasma
gerceklesememistir. Bu sebeple doniisiim sebebiyle uygulama imar planinda bir degisiklige

gidilmemistir.

Sekil 31. 1/1000 Olgekli Gerigdriiniim ve Etkileme Bélgeleri Koruma Amagcli Revizyon
Uygulama imar Plan1 2.Etap (Temmuz 2024) (URL-6, 2024)
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Proje alan1 mevcut imar durumu ele alindiginda alanin biiyiikk bir kismi yerlesik
konut alani iken alanda park ve cami alani olarak planlanmig alanlarda bulunmaktadir.
Yap1 nizami Ayrik Nizam olup, kat sayis1 4, maksimum yiikseklik 12,50 m, TAKS (Taban
Alam Katsayisi) 0,15 - 0,4 ile KAKS (Kat Alan1 Katsayist) ise 4’tiir. On bahge 5 m, yan
bahge ise 4 m ve arka bahce ise 4 m olarak yapilagsma kosullar1 belirlenmistir. (Sekil 31)
Ilgili baz1 plan notlar ise asagidadir(URL-6, 2024);

e Orta Yogunluklu Konut Alanlart:

Aciga ¢ikan 1. ve 2. bodrum katlar iskan edilebilir. 2°den fazla bodrum kat
aciga ¢cikmasi durumunda daha fazla bodrum kat ¢ikmamasi i¢in kot noktasini
belirlemeye belediyesi yetkilidir.

e Siliiet siir1 i¢inde kalan alanlarda, kot alinacak nokta; binanin zemine oturan
dort kose noktasi degerinin ortalamasi bulunarak belirlenecektir. Egimden
dolay1 aciga ¢ikan 1.Bodrum kat iskan edilebilir. 2.Bodrum kat ise 1.Bodrum
katla baglantili tegkil edilebilir.

Uygulama, 6zel girisimli gerceklesmek tizere ele alinmis olup nihai mimari proje ele
alinmadan uzlasma goriismeleri adina dagilim modeli belirlenmistir. Dagilim modeli
olarak ise Hasilat Paylasimi Temelli model ele alinmis olup bu kapsamda bazi tanimlar da
ele alinmistir. Bunlar;

Bagimsiz Boliim; Yiiklenici tarafindan Arsa tizerinde yetkili makamlarca verilecek
imar izni ve ingaat ruhsatlari, S6zlesme ve eki Teknik Sartname ile projelerine, fen ve sanat
kurallarina uygun olarak yapilacak ve tapu sicilinde miistakil tapuya ve kat miilkiyetine
konu edilecek tiim bagimsiz boliimleri ifade eder.

Paylagim orani: Mevcut imar durumu ile tiim imardan kazanilmis ve bilahare
kazanilmas1 muhtemel haklar dahil iskan edilebilir, toprak tistii, toprak alti, kot farkindan
kazanilan/kazanilacak alanlar dahil; yapilacak tiim bagimsiz boliimlerin, taahhiit edilen
projenin insaatinin yapimi karsiligi olarak, asagida ayrintilar1 agiklanan sekil ve sartlarda;

877 ada 1 parsel lizerinde insa edilecek satilabilir ingaat alanlarinin %51 (ylizde elli
bir)'i arsa sahiplerine, %49 (ylizde kirk dokuz)'u ise yiikleniciye, (Yiiklenici tarafindan arsa
sahibine bu parsel 6zelinde arsa/arsa pay1 herhangi bir 6deme yapilmayacaktir.) ait olacak
sekilde paylagimini ifade eder.

Satilabilir Insaat Alan1: Bodrum kat, asma kat ve ¢at1 arasinda yer alan mekanlar, cat:
veya kat bahgeleri, catida, katta ve zemindeki teraslar, balkonlar, agik ¢ikmalar ile kat

holleri, merdivenler, saftlar, hava bacalari, asansor bosluklar1 dahil yapinin/yapilarin iskan
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edilen biitliin katlarinin toplam alanini ifade eder. Isikliklar, galeri bosluklari, avlular ile

bodrum katlarda yer alan ortak teknik alanlar, kapali otoparklar, ortak sosyal tesis bu alana

dahil edilmez.

Mevcut Durum Serefiye Kat Sayisi: Proje alani olarak belirlenen parseldeki

maliklerin mevcut kullanim alanlar1 géz Oniine alinarak sahip olunan arsa pargalarinin

sinirlarinin tespit edilmesinden sonra belirlenen degerleme kriterlerine gore yapilacak

puanlama sonrasinda her bir arazi pargasina verilen kat sayiy1 ifade eder.

S6z konusu serefiye kat sayisi ile her bir malikin tapuda kayith arsa pay/paydasinin

carpimi sonucu, malikin parseldeki yeni sahiplik yiizdesi belirlenmektedir.

Dagilim modeli olarak ele alinan s6z konusu uzlagsma sartlar1 ise asagidaki gibidir;

Satilabilir ingaat alan1 degerleme puani esit olacak sekilde %49’luk Arsa
Sahibi pay1 ve %49’luk Yiiklenici payr Noter huzurunda ¢ekilis yapilarak
belirlenecektir. Kalan %2’lik pay Arsa Sahiplerinin belirlenmis olan payina
eklenecektir.

Arsa Sahiplerine belirlenmis olan %51 pay Arsa Sahipleri arasinda degerleme
raporuna uygun olarak, degerleme puani iizerinden Satilabilir Alan veya
Hasilat Pay1 seklinde Arsa Sahibinin Sozlesme sirasindaki talebine uygun
olarak paylastirilacaktir.

Arsa sahipleri payma diisen ve %51’e denk gelen bagimsiz bdoliimler
maliklerinin degerleme sonrasi sahip olduklari yiizdelik orana goére kendi
aralarinda hisselendirilir.

Yiiklenici kendi payma diisen bagimsiz boliimlerin satislarinin %70’ini
tamamladiktan sonra arsa sahiplerinin payma diisen bagimsiz boliimlerin
satisina baslayacaktir. Arsa sahiplerinin payma diisen bagimsiz boliimlerin
satisindan elde edilecek gelir arsa sahiplerinin hisseleri oraninda kendilerine
dagitilir.

Arsa sahipleri kendilerine diisen paydan fiziki olarak mal talep etmeleri
halinde Yiiklenicinin elinde o an i¢in bulunan bagimsiz boliimler igerisinden
sececegi dairenin degeri ile kendi hissesinin degeri mukayese edilir ve arsa
sahibinin hisse degerinin sectigi dairenin degerini karsilayamamasi durumda
arsa sahibi aradaki farki 6deyerek hissesi karsisinda Yiiklenici ’ye ait dairenin
yeni sahibi olabilir. Arsa sahibinin hisse degerinin sectigi dairenin degerinin

fazla olmasi durumunda ise aradaki farkin dairenin degerinin %10 unu
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asmamasi durumunda aradaki fark arsa sahibine 6denir. Fark %10’u asiyorsa
arsa sahibinin bagka daire segmesi gerekmektedir.

e Arsa sahipleri dilerlerse kendi aralarinda birleserek hareket edebilir ve hisseli
olarak daire sahibi olabilirler.

Satilabilir ingaat alanlarinda(%49’luk dilimlerde) degerleme puanlarinin esit olarak
ele alinmasi, liretilecek olan bagimsiz birimlerin de bir takim serefiyeli degerlemelere tabi
tutulacagi anlamina gelmektedir. Bu anlamda iiretilecek olan mimari projede %49’luk
dilimlerde ingaat alani veya bagimsiz birim sayisi esit olmayabilir ancak yapilan
degerlemeler neticesinde verilecek olan paylarin degerlerinin esit olacag belirtilmektedir.
Esitlik disinda sadece hak sahiplerinin paylarinin %51°e tamamlayacak olan %2’lik pay
kadar hak sahipleri ile yiiklenici arasinda mimari projede deger farkinin olacagi
anlagilmaktadir.

S6z konusu %51°lik payinda degerleme puanlart da dikkate alinarak sozlesme
sirasindaki taleplerine gore Satilabilir Alan veya Hasilat Pay1 seklinde paylastirilacagi
belirtilmistir. Arsa sahiplerine, goriildiigli iizere degerleme sonrasi %51°lik dilimde sahip
olduklar1 orana goére hasilattan pay veya fiziki olarak bagimsiz birim talep edebilmelerine
imlan taninmaktadir. Hasilat pay1 tercihinde bulunan arsa sahipleri i¢in Oncelikle
yiiklenicinin kendisine ait bagimsiz birimlerin %70’inin satisin1 tamamlamasi ve ardindan
arsa sahiplerinin bagimsizlarinin satisina baslanacagi belirtilmektedir. Bu durum hasilat
paymi secen arsa sahipleri ic¢in haklarmi alacaklar1 siireyi uzatabilmektedir. Ciinkii
sozlesme sartlarinda satiglara dair bir nihai siire dahi belirtilmemektedir. Bu durumda
satiglarin beklenenden uzun siirede gergeklesme olasiligi arsa sahipleri tarafindan kabul
gormemektedir.

Arsa sahiplerinin fiziki olarak bagimsiz birim talep etmeleri durumunda ise
“yiiklenicinin elinde o an i¢in bulunan” ibaresi giivensizlik ve belirsizlik yaratmaktadir.
Sozlesmede talebini belirten arsa sahibi i¢in arsa sahiplerine diisen %51°lik dilimde satig
gerceklestirilmeden ince fiziki olarak mal talep eden hak sahiplerine Onceligin taninmasi
gerekmektedir. Cilink{i arsa sahibinin talebinin zaten heniiz insaatlar dahi baslamadan
sozlesme esnasinda alinacagi belirtilmektedir.

Ayrica bagimsiz birim talep eden hak sahiplerinin sectikleri dairelerin kendi hak
ettikleri degerlerinden daha fazla olmasi durumunda arsa sahiplerinin yiikleniciye
bor¢lanmalarinda herhangi bir simir koyulmamaktadir. Fakat tam tersi durumda hak

sahiplerinin sectikleri dairelerin degerlerinin arsa sahiplerinin degerlerinden fazla olmasi
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durumuna kisitlama getirilmektedir. Aradaki farkin dairenin degerinin %10’unu asmamasi
sart1 getirilerek yiiklenicinin daha ¢ok kendi lehine sart getirdigi goriilmektedir.

Arsa sahiplerinin mevcut hak ettikleri degerlerinin, iretilecek dairelerin
degerlerinden s6z konusu orani asacak sekilde fazla olmast durumu daha diisiik bir
ihtimaldir. Bu kesin olarak ongoriilebildiginden yiiklenici deger itibariyle, hak sahiplerinin
alacakli olarak anlagabilecegi kisi zaten az sayida iken yliklenici bu durumu kisitlayarak
daha da sayinin azalmasina sebep olmaktadir. Bu durumda arsa sahiplerinin de hasilat pay1
paylasimina giderek hisseleri oranindaki paylarinin satisgindan elde edilecek geliri
beklemelerine neden olabilmektedir.

Ozel girisimli olarak ele alman modelde serefiyeli degerleme dikkate alinmis olup
daha ¢ok hasilat paylasimi modeli iizerinde durulmaktadir. Hasilat paylasimi temelinde
degerleme olmasi sebebiyle her ne kadar daha adil gibi bir izlenim verse de yiiklenici
lehine getirilen diger sartlar arsa sahipleri adina biiyiik dezavantajlar icermektedir. Bu
nedenle s6z konusu sartlarin hak sahipleri nezlinde yeterli goriilmediginden 6zel girisimin
getirdigi model ile proje kabul gérmemis ve gerceklestirilememis olmaktadir.

Mevcut kadastral durum ve plan notlar irdelendiginde tevhit ile kazanilabilecek
herhangi bir ingaat alan1 s6z konusu olmadig1 goriilmiistiir. Ayrica parsel doniisiim Oncesi
uygulama gormemis olmasi nedeniyle kadastral yollarin hi¢ olmadig goriilmektedir.
Ancak uygulama 6ncesi uydu fotograflarindan anlasilacagi iizere s6z konusu alanlarda
fiiliyatta kullanilan yollar bulunmaktadir. Ancak imar planinda ise alanin biyiik bir
¢ogunlugun konut alani olup, az bir kisminin ise yesil alanlar ve donat1 alanlarinda kaldig:
goriilmektedir. Bu durumda yiiriitiiciiniin imar yollarini1 azaltarak kendi adina miilk edinme
gibi bir kaygi giitmedigi goriilmektedir.

Ayrica mevcut kadastral durumun neredeyse tamami sahis miilkiyetinde olup insai
maliyetler de gbz oniinde bulunduruldugunda ilgili yiiriitiici adina miilk edinme imkaninin
zorlastig1 sdylenebilir.

Alandaki yapilar mevcutta genellikle 2-3, yakin ¢evrede ise 4-5 katli yapilar yer
almaktadir. Ancak projenin gerceklesebilmesi durumunda imar planinda ise kat sayisi
olarak 4 kat ve bodrum kat olarak 2.bodrum kata kadar iskan edilebilir plan notunun yer

almasi ile bodrum dahil en fazla 6 katli yapilasmanin yapilabilecegi 6n goériilmektedir.



4. BULGULAR VE IRDELEMELER

Calisma kapsaminda kentsel doniisiimiin kavramsal c¢ergevesi ve yasal kapsami
detayli olarak ele alinmis olup kentsel doniisiim kavrami bir biitiin olarak ortaya
konmaktadir. Kentsel donilisiim, kavramsal c¢ercevesi ve yasal kapsaminin yani sira
uygulama oOrnekleriyle de kentsel doniisiim siirecinin detayli olarak tanimlanmasina
yardime1 olmaktadir.

Kentsel DoOniisim Siireci tanimlanirken Doniisiim Alanlarinin  Belirlenmesi ve
Uygulama Siireci olmak tizere iki asamada ele alinmaktadir. Uygulama Siireci ise kendi
igerisinde genellikle tespit, degerleme, uzlagsma ve uygulama olmak iizere dort ayr1 adimda
tanimlanmaktadir.

Bu kapsamda irdelenen uygulama oOrnekleri, alan 6zelinde ve uygulamayi yliriiten
yiiklenici/idare 06zelinde farkliliklar1 beraberinde getirmektedir. Bu nedenle birgok
uygulama 6rneginin yer aldigi Istanbul Ilinde, farkli yiiriitiiciilerin ele almis oldugu
uygulama Ornekleri calisma kapsaminda irdelenmistir. Uygulama Ornekleri Kentsel
Donlisiim siirecinde yer alan basliklarda ele alinarak yapilan ¢aligmalar sonucunda bulgular
ortaya konulmustur

Doniisiim Alanlarinin Belirlenmesi; bu asama kentsel doniisiim siirecinin yasal
kapsamda ele alindiginda ilk asamasi olarak yer almaktadir. Bu asamada belirlenen
doniislim alan1 projenin yiriitiiclisii olan merkezi-yerel yOnetim veya Ozel girisim
tarafindan doniisim gerekgelerine bagli kalarak doniisiim alaninin da uygulayacagi
yontemi belirlemektedir. Uygulama 6rnekleri bu kapsamda irdelendiginde (Tablo 16);

Maltepe/Esenkent (Uygulama 1) ve Bagcilar/Mahmutbey (Uygulama Il) merkezi
yonetim, Umraniye/Hekimbas1 (Uygulama I11) yerel yonetim, Uskiidar/Kirazlitepe
(Uygulama 1V) merkezi ve yerel ydnetim is birligi, Uskiidar/Cengelkdy (Uygulama V) ise
0zel girisimli uygulama oOrneklerindendir. Farkli yiiriiticlilerin ele aldigi uygulama
ornekleri irdelendiginde yiiriitiiciilerden kaynakli herhangi bir farkliligin bulunmadig:
goriilmektedir.

Uskiidar/Cengelkdy (Uygulama V) uygulamas: hari¢ tamami alan dlgeginde birden
fazla parseli ve birgok yapiyr ilgilendiren kentsel doniisim uygulamalaridir.
Uskiidar/Cengelkdy (Uygulama V) uygulamasi ise tek parselde birden fazla yap:

ilgilendiren bir uygulamadir.
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Uygulamalarin tamami alan biitiiniinii ilgilendirirken, Uskiidar/Kirazlitepe’de
(Uygulama 1V) ise alanin ¢ok biiylikk olmasi sebebiyle etaplamaya gidilmis bu
etaplamalardan belli bir kismmin riskli alan ilan edildigi goriilmektedir. Calisma
alanlarindan Bagcilar/Mahmutbey (Uygulama I1) uygulamasinda herhangi bir yasal
kapsamda ilan bulunmazken Maltepe/Esenkent (Uygulama 1) ve Umraniye/Hekimbasi
(Uygulama 111) rezerv yapi alani ilan edilmistir. Uygulamalar karsilastirildiginda alan
olarak biiylik olanlarin uygulama silireci agisindan etaplandirildigi anlasilmaktadir.
Etaplama yapilarak asama asama bitecek olan bdliimler alan biitiiniinde rezerv olarak
kullanilabilme imkani yaratilmaktadir. Bu da biiylik alanlarda siire¢ iginde yapilacak
teslimler hak sahiplerinin yiiriitiicliye karsi giivenini kazandirmakta, hak sahibine ise
zamandan ve kira yardimi gibi konularda maddi kazanglarda sagladigi sdylenebilir. Ancak
alan 6zelinde irdelendiginde etaplama yapilirken herhangi bir dnceliklendirmenin hangi
gerekceyle yapildigi tespit edilememistir. Bu da idarenin etaplama yaparken, arazide
uygulama kolayligr mi, anlasmanin getirdigi konut/igyeri sayisi mi, anlasmadan kaynakli
stire kisithligi mi, gibi gerekgeler bagli olarak mi yoksa keyfi karar alip almadigi
konusunda soru isaretleri yaratmaktadir.

Uygulamalarin ilan tarihleri ile tespit tarihleri karsilastirildiginda ise uzlasi saglanan
Maltepe/Esenkent (Uygulama 1) ve Uskiidar/Kirazlitepe (Uygulama IV) uygulamalarinda
saha tespitinin ardindan rezerv ya da riskli alan ilan edildikleri goriilmektedir. Ancak
kentsel donilisiim siirecinde de deginildigi iizere yasal kapsamda kentsel doniisiim
alanlarinin Kentsel Doniisiim Strateji Belgelerinde KDSB geregince Onceliklendirilerek ve
belirli yasal niteliklerde saptanmasi gerekmektedir. S6z konusu tespit calismalarin da
aslinda KDSB’ne de yer verilmesi gerekmektedir. Bu durumda incelenen uygulama
orneklerinden anlasilacagi gibi orneklerin bulundugu ilgelere ait KDSB’ne ydnelik
herhangi bir belge bulunduguna dair referanslar yer almamaktadir. Bu durum alanlarin
kentsel doniisim kapsaminda barindirdigr risk boyutuna gore degil de yiriitiicl
kurum/kurulusun, 6zel girisimcinin talebine gore tercih edilerek caligmalarin yapildigini
ortaya koymaktadir.

Umraniye/Hekimbasi(Uygulama 111) uygulamasinda ise rezerv yapi alani ilanindan
sonra s6z konusu saha calismalarmin yapildig1 goriilmektedir. Umraniye’ye dair KDSB
onaylandigindan rezerv yapi1 alani ilan1 yapildi ise meveut KDSB’ndeki tespit, degerleme
ve uzlasmadaki hazirlik asamasina kadar olan ¢aligmalarin yetersiz veya giincel olmamasi

sebebiyle alanlarin rezerv veya riskli alan ilanindan sonra saha-tespit ¢alismalarinin
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yapildig1 goriilmektedir. Bu da Kentsel Donlisiim Strateji Belgelerinin yeterli diizeyde
hazirlanmadan onaylanmig olabilecegini ortaya koymaktadir.

Ayrica tespit caligmalarinin rezerv alan ilanindan yaklasik 1 yil sonra yapilmasi,
Istanbul gibi biiyiik deprem riski tasiyan bir kent i¢in déniisiimiin uygulama siireci de goz
onlinde bulunduruldugunda, ¢ok uzun bir siire oldugu sdylenebilir. Bu da KDSB
onaylanmis ise so6z konusu belgedeki onceliklendirmeler ile doniisiim alanlarinin nasil bir
takvimde ele alindigina yonelik plan programinin olmasi gerekmektedir.

Bagcilar/Mahmutbey (Uygulama Il) uygulamasinda ise alanda yasal kapsamda
herhangi bir rezerv-riskli yap1 ilan1 olmayip saha galismalar1 yapilmistir. Alanda yapilan
fizibilite ¢alismalar1 neticesinde donilisim uygulamasindan vazgecilmistir. Alanda
uygulamada fizibil olmamasi sebebiyle vazge¢ilmesi de doniisiim adina risk boyutunun
gormezden gelindigini ortaya koymaktadir. Dolayisiyla risklerin higbir sekilde yer
almadig1 varsayiminda ise s6z konusu uygulama alanlarinin se¢iminde dnceligin daha ¢ok
maddi anlamda doniistiiriilebilir alanlara verildigi sonucunu dogurabilmektedir. Bu durum
da Kentsel Doniisiim Strateji Belgelerinin 6nemini ve oOzellikle de belgedeki yasal
dayanaklarin belirlenmesi ve alanlarin onceliklendirilmesi gibi agsamalarin ne denli 6nemli
olduklarini ortaya koymaktadir.

Bagcilar/Mahmutbey (Uygulama Il) uygulama alani1 uygulama imar planinda kentsel
sit alan1 ile birebir ayni sinirlardadir. Doniisiim alan1 kentsel sit alanini kapsadigindan,
herhangi bir doniisim uygulamasinin gerceklesecek olmasi durumunda yasal kapsam
olarak alanin Kentsel Koruma ve Yenileme Alani olarak ilan edilerek siirecin devam
ettirilmesi gerekmektedir. Yasal tanimlamasi yapilmadan ilgili idare tarafindan yapilan
0zel calismalar neticesinde s6z konusu alanin 6zel durumu ve doniisiimiin gergeklestirme
kaynagi(fizibil olma) olusturulamadigindan uygulamadan vazgecildigi goriillmektedir. Bu
durumda doniisiim alanlarina yonelik c¢alismalarin yasal kapsamda bir ilan olmadigi
durumda yiriitiicti/idarelerin keyfi kararlari ile ger¢eklesmektedir. S6z konusu alan da saha
calismalar1 yapilmasina karsin uygulama siireci neticelendirmediginde hak sahipleri
nezlinde yiiriitiicii/idarelere karsi giivenin azalmasina sebep olmaktadir. Hak sahiplerinin
yiiriitiicii/idareye olan giiveni de, donilisiim siireglerinde aksamalara sebep olan uzlasma
goriismeleri diisiiniildiigiinde biiyilk 6neme sahiptir. Bu durum ayrica farkli bir zaman
diliminde tekrar doniisiim adina ¢aligmalar yapilacaginda saha ¢aligmalarinin aksamasina

ve hak sahipleri ile gerilimlere sebep olabilmektedir.
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Uskiidar/Cengelkdy (Uygulama V) uygulamas: 6zel girisimli bir uygulamadir. Ozel
girisimli uygulamalarda doniisiim alanlarinin belirlenmesi asamasi farklilik gostermekte ve
ilk olarak rant kaygis1 ve gelir kaynagi yaratmak gibi gerek¢eleri bulunmaktadir.
Dolayisiyla herhangi bir gelirin elde edilemeyecegi durumlarda yani yapilan hesaplamalar
ile fizibil olmadigi durumlarda yani doniisimii gergeklestirebilecegi ilave insaat alani
olusturamamasi durumunda uygulama yapmaktan vazgecebilmektedir. Bu siirecin
baslangicinda, doniisiim alanlarina plan kararlari ve/veya plan notlariyla tanimlanan
imtiyazlarin  donlisimii  gergeklestirecek girisimciye imkan taniyorsa bu siireg
gerceklesebilmektedir. Bu gibi siiregler verilen insaat haklarina bagli yapilan mimari
projeler iizerinden de degerlendirilmesi yapilabilmektedir. Bu da 6zel girisimde, doniisiim
alanlarinin  belirlenmesinde risk faktoriinden daha c¢ok rant-gelir faktoriinii ortaya
cikarmaktadir. Yasal diizeyde 6306 Sayili Kanun kapsaminda desteklerden yararlanmak
adina bu 6zel girisimler, uzlasma saglayabildigi alanlarda riskli alan ya da rezerv yapi alant
teklifinde  bulunabilmektedir. S6z konusu Uskiidar/Cengelkdy (Uygulama V)
uygulamasinda ilgili girisimcinin kendi kar marjin1 diisiinerek sundugu uzlagsma sartlar

kabul gormediginden, uzlasma saglanamamis ve s6z konusu doniisim uygulamasi

gerceklesememistir.
Tablo 16. Doniisiim alanlarinin belirlenmesi
Maltepe Bagcilar Umraniye Uskiidar Uskiidar
Esenkent | Mahmutbey | Hekimbas1 | Kirazhitepe Cengelkoy
(Uygulamal) | (Uygulamall) | (Uygulama lll) | (Uygulama V) | (Uygulama V)
Merkezi Merkezi Yerel Merkezi Ozel
Yiiriitiicii
Yonetim Yonetim Yonetim Yerel Yon. Girigim
52,4
Alan (Ha) 3,87 2,65 4,03 o 2,2
Riskli: 8,53
Olcek Alan Alan Alan Alan/Etapli | Tek Parsel
o Rezerv Rezerv Yapi Kismen
Nitelik - o Proje Alani
Yap1 Alani Alani Riskli Alan
flan Tarihi | 22.08.2022 - 29.12.2021 1.11.2021 -
Tespit Mayis 2022 | Agustos 2022 | Kasim 2022 Ekim 2021 Ocak 2023
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Uygulama Siireci; bu asama, tanimlanan kentsel doniisiim siirecinin ikinci agamasi
olarak yer almaktadir. Bu asamada direkt olarak uygulamaya dair ¢aligmalar yapilmaktadir.
S6z konusu ¢alismalar ise daha 6nce de detayli olarak deginildigi lizere tespit, degerleme,
uzlagma ve uygulama olmak {izere dort ayr1 adimda tanimlanmaktadir. Uygulama 6rnekleri
her bir adimda ayr1 irdelenmektir. Uygulama siirecinde tanimlandigi iizere ilk olarak Tespit
adimi gelmekte olup uygulama 6rnekleri bu kapsamda irdelendiginde (Tablo 17);

Tespit adiminda degerleme adimina altlik olusturacak tiim c¢alismalar yapilmakta
olup hak sahipligi tespiti, mevcut yapilasma sebebiyle bagimsiz birim sayilar1 vs. tespit
edilmektedir. Saha caligmalarinda hak sahipligi tespiti ve bu hak sahiplerinin haklarinin
tespiti biiylik onem tagimaktadir. Hak sahipligi tespitinde lizerinde yapi olmayip arsa
tapulu veya yapit bulunup kat miilkiyetli/irtifakli tapusu bulunan hak sahipleri saha
calismasi olmadan da resmi evraklar ile elde edilebilir verilerdir. Ancak ruhsatsiz olup, kat
miilkiyetli veya kat irtifakli olmayan yapilarda hak sahiplerinin tespiti i¢in saha ¢aligmasi
yapilmasi sarttir. Ciinkii bu durumda tek bakilabilecek resmi evrak emlak beyanlari olsa da
bu beyanlarin ger¢egi yansitmadig1 uygulamalarda net olarak goriilmektedir. Hak sahipligi
tespiti daha sonra dagilim modellerinde de goriilecegi lizere modellerde hak sahiplerinin
arasinda bir hak farki gozetebilmek adina biiyiik Oneme sahiptir. Maltepe/Esenkent
(Uygulama 1) ve Uskiidar/Kirazlitepe (Uygulama IV) uygulamalarinda isgalci hak sahipleri
yer almakta olup bu nedenle dagilim modellerinde bu hak sahipleri arasinda birtakim
farklar gozetilmektedir. Ayrica yine alanda tespit edilen hak sahiplerinin mevcutta
bagimsiz birimlerinin bulunup bulunmama durumuna gore yani sadece arsa veya arsatyapi
hak sahipligi durumlar1 dagilim sartlarin1 dogrudan etkileyebilmektedir. Bu nedenle
uzlagma kapsaminda yapilan hak sahipligi tanimlar1 6nem arz etmektedir.

Calisma kapsamindaki uygulama alanlarinda miilkiyet sahipligi ytiklenici/idare adina
ingai maliyetleri karsilayabilme veya yliriitiicli/idare i¢in miilk edinme imkaninin agisindan
onem tagimaktadir. Bu kapsamda oOzellikle uygulama alani I olan Maltepe/Esenkent
donilisiim alaninda miilkiyetin %76,75’inin kamuda olmasi, idare adina miilk edinme
imkanimni daha da arttirmaktadir. Diger uygulamalarda ise ¢ogunlukla 6zel miilkiyette
bulunmalarindan dolayr ingai maaliyetler g6z Onilinde bulunduruldugunda ilgili
ylriitiici/idare adina miilk edinme imkanini zorlastirmaktadir.

Hak sahibi taniminin yaninda bagimsiz birim tanimi da biiyiik 6nem arz etmektedir.
Caligma kapsaminda da goriildiigii lizere yasal ¢erceve kapsaminda ‘bagimsiz birime’ dair

sadece 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda (1965) “ana gayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve bash
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basina kullanilmaya elverisli olup bagimsiz miilkiyete konu olan bdliimleri” olarak
tanimlanmaktadir. Uygulamalarda goriildiigli iizere saha tespitlerinde bagimsiz birim
tanimi, saha uzmaninin goriisiine bagli oldugu durumlarda tanimlanabilmektedir. Bu
durumlar daha sonra itiraz vs. ile ¢oziilebiliyor olsa da doniisiim siireci kapsaminda zaman
kaybina ve hak sahibinin giliveninin kaybima sebep olabilmektedir. Uygulamalardaki
muvafakatnamelerde goriildiigii lizere kentsel doniisiim kapsaminda yasal diizeyde detayl
bagimsiz birim tanmimi bulunmadigindan uygulamalardaki tanmimlarda degisiklik
gosterebilmektedir. Sahada yapilan tespitlerde Ozellikle daha once bagimsiz olarak
kullanilan fakat uzun siire kullanilmadigindan kéhnelesmis birimlerde, firma kullaniminda
olan ¢ok katli yapilarda, ortak alan niteliginde kullanilan depolarda vb. durumlarda hak
sahipleri ile bagimsiz birim niteligi veya sayis1 konusunda ¢akigmalarin yasandigi
sOylenebilir. Calisma kapsamindaki uygulamalarda, mevcutta tespit edilen bagimsizlar
birimlerde 11,09 m? biiyiikliiglinde bagimsiz birim bulunurken, 2884,04 m? biiytikliiglinde
de bagimsiz birimler bulunabilmektedir. Bu durum bagimsiz birimlerin konut, ticaret gibi
niteligine gore farklilik gosterebiliyor olsa da tiim bu durumlar yasal diizeyde bir detayli
bagimsiz birim taniminin gerekliligini ortaya koymaktadir.

Uzlagsma adiminda belirtilecegi iizere bazi1 dagilim modellerinde bagimsiz birimlere
karsilik bagimsiz birim istenmesi durumunda mevcut bagimsiz birim sayisinin da ne denli
onemli oldugu ortaya koymaktadir. Bagimsiz birimin ticaret/konut niteliginde olmasi
durumu ya da konut niteligindeki bagimsizin 3+1, 2+1 gibi hangi tiplerde oldugu da

dagilim modelini etkileyeceginden tespit asamasi adina biiyiik 6nem arz etmektedir.
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Tablo 17. Uygulama siirecinde tespit adimi

Hak Sahipligi (HS) Mevcut Yapilasma
Kat Miilkiyetli : 337 Kisi Rubhsatli : 25 Yap1 /250 Konut
Maltepe | Sadece Arsa: 1 Kisi o
(Maliye Hazinesi) |Ruhsatsiz : 3 Yap1/ 3 Konut
Eser:kentl Sadece Yapi : 3 Kisi
(Uygulama [) Toplam : 341 Farkli Hak Sahibi | Toplam: 28 Yapi1/253 BB
%76,75't Kamu Miilkiyetinde BB Biiyiikligii: 66,76 — 127,45 m?
Ruhsatli : 4 Yap1 / 39 Konut - 4 Isyeri
.. Ruhsatsiz : 93 Yapi
+ : .
Bagcilar iizz : 2§3p11<i$3i24 Kisi - 181 Konut - 36 Isyeri - 6 Diger
Mahmutbey —
(Uygulama I1) Tescilli : 12 Yap1
Toplam : 486 Farkli Hak Sahibi | Toplam: 97 Yap1 /266 BB
%92,48'i Ozel Miilkiyette BB Biiyiikligii: 11,09 - 271,20 m?
Umraniye |Arsa+ Yapi: 173 Kisi Ruhsatsiz: 111 Yap:
. Arsa : 119 Kisi -178 Konut
(Sel::;?nl;ﬁll) Toplam : 288 Farkli Hak Sahibi | Toplam: 111 Yapi1/ 178 BB
Yo %100 Ozel Miilkiyette BB Biiyiikliigii: 12,40 - 290,88 m?
Uskiidar A5 + Yap1 !640 Kist Ruhsatsiz : 1217 Yap1
g0 © O LRI - 4448 Konut - 532 isyeri - 90 Diger
Kirazlitepe |Yapt: 152 Kisi
(Uygulama 1V) | Toplam : 2707 Farkli Hak Sahibi | Toplam: 1217 Yap1 /4448 BB
%87'si Ozel Miilkiyette BB Biiytikliigii: 6,49 - 2884,04 m?
Uskiidar | Arsa+ Yapr : 80 Kisi Ruhsatsiz : 35 Yapi
. |Arsa: 17 Kisi 139 Konut - 2 Isyeri - 2 Diger
(Selt%gg?% Toplam : 96 Farkli Hak Sahibi | Toplam : 35 Yapi/ 143 BB
Y9 %97,92'si Ozel Miilkiyette BB Biiyiikliigii : 35,05 - 248,63 m?

Uygulama siirecinde tanimlandigi iizere ikinci adim olarak Degerleme adimi

gelmekte olup uygulama drnekleri bu kapsamda irdelendiginde (Tablo 18);

Kentsel donilisiimde uygulama siirecinde degerleme yapilirken tespit edilen hak

sahiplerinin  her

birinin varsa arsa ve

insaat

alanlarinin  degerleri ayr1 ayri

hesaplanmaktadir. Ingaat alanlarinin degerlemesi yapilirken, ana yapr disindaki eklenti
niteligindeki depo, komiirliik gibi kullanimlar, basit yap1 niteligindeki merdiven, duvar
veya beton zemin gibi kullanimlarda ayr1 ayr1 degerlendirilmektedir. Yapilan degerleme
sonrasinda her bir hak sahibine dair kiymet takdir bedeli ortaya konulmaktadir. Uygulama
alanlar1 6zelinde hak sahipleri arasinda m? disinda bir deger farki bulunmaktadir. Bu da
Ozellikle manzara vb. kriterler dolayisiyla bagimsizlarin alanlart ayni dahi olsa degerlerinin

farkli ele alinmasini gerektirmektedir. Calisma kapsamindaki uygulamalarda goriildiigii
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tizere serefiye etkisi tiim uygulamalarda ele alinmayabiliyor veya uygulamalarda ele alinan
kriterler birbirinden farklilik gosterebiliyor. Bu da uygulama alani &zelinde
serefiyelendirme gerektirip gerektirmedigi konusu uzmanlarin veya idare/yiiklenicilerin
beklentileriyle iliskili degisebildigi goriilmektedir.

Ik adim olan tespit adiminda gergeklestirildigi iizere tespitin kapsami degerlemenin
de kapsamini etkilemektedir. Alan Ozelinde Ozellikle miilkiyet yapisina baglh olarak
ruhsatli yapilarda mimari projeler dikkate alinirken, ruhsatsiz yapilarda ise sahada yapilan
Ol¢iimler dikkate alinmaktadir. Hak sahipleri tarafindan izin verilmemesi durumunda ise
ilk asamada onayli halihazirlar {izerinden yapilan ¢izimler dikkate alinarak degerleme
yapilmaktadir. Siire¢ icerisinde yapilan goriismelerde yapilan itirazlar da dikkate alinarak
tekrar Olglimler yapilabilmektedir. Yapilan degerlemeler veya dncesinde tespit ile ulagilan
bilgiler tespit adiminin sonundaki 6n goriismelerde idare/ytiklenici tarafindan vatandasin
bilgisine askiya ¢ikarilabilmektedir. Ancak bu askinin detayr veya itiraz siiresi yine yasal
kapsamda bir baglayicilik bulunmadigindan yiiklenici/idarenin istegine gore yapilmaktadir.

Insaat alanlarmin tespitinde bagimsizlarin yapim yili beyan esas alinmaktadir.
Beyanda bulunamayan durumlar var ise emlak beyanlarindaki yaslar dikkate alinarak
yipranma paylar1 géz dniinde bulundurulmaktadir. Ozellikle ruhsatsiz yapilarda yapilarin
yapim yillariin tespit edilememesi beyana dayanmasi degerlemede yipranma payi
hesabinin giivenirligini sorgulatmaktadir. Ayrica insaat alanlarinin degerlemesinde,
bagimsizlarda saya¢ kullanimi, boya/siva, pencere/kapr vb. eksiltme paylarinin tespiti de
degerleme uzmanlarinin uzman goriisiine dayanmaktadir.

Ayrica degerleme de insaat alanina yonelik degerler bakanlik tarafindan yayinlanan
Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Tebligi’nde beyan edilen yapi1 sinifi ve yap1 grubuna gore
hesaplanmaktadir. Arsalarin degerlendirmelerinde ise genellikle emsal karsilastirma
yontemi kullanilmakta ancak bu yontemde de ilgili tasinmaz ile benzer 6zellikleri tasiyan
(emsal) ornek bulmak zor olabilmektedir. En yakin 6rneklerin bulunmasiin ardindan
konum, fonksiyonel kullanim, biiyiikliik ve imar durumu gibi Kriterler karsilastirilarak ilgili
tasinmazin metrekare birim degerleri belirlenmektedir. Bu degerler alan igerisinde
bolgelere, adalara ve hatta parsellere (kdse-ara parsel) gore de farklilagabilmektedir. Bu
detaylar ile s6z konusu metrekare degerinin tespiti degerleme uzmaninin goriisiine gore
diizenlenmektedir.

Uygulama alanlar1 6zelinde degerlemeye girdi saglayan tespit asamasinda insaat

alanlarinin Ol¢limiiniin yaninda kullanim alani 6l¢iimii de yapilabilmektedir. Kullanim
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alan1 6l¢iimii ¢alisma kapsaminda irdelenen Uskiidar/Cengelkoy (Uygulama V) érneginde
oldugu gibi tek parselde birden fazla hak sahibini zamanla kendi iglerinde kabul gordigi
fiili kullanim alanlar1 olabilmektedir. Bunun disinda ‘Tapu Tahsis Belgeli’ olup kendisine
ait olmayan kadastral parsel iizerindeki yapilagmalarda da idare/yiiriitiiciiye bagli kalarak
kullanim alan1 6l¢timii yapilabilmektedir. Buna ragmen tespit adiminda 6l¢iim yapilsa da
s0z konusu kullanim alanlarinin degerlemede dikkate alinip alinmamas: yiiklenici/idarenin
keyfine kalabilmektedir. Tapu tahsisli alanlarda Ol¢lim alinmadigr durumlarda ilgili
belgedeki kullanim alanlar1 da dikkate alinabilmekte ancak bunlarin fiili durumu
yansitmadigi da dikkate alinmalidir.

Bu konuda farkli yiikleniciler farkli sekilde projeleri ele alabilmektedir. Calisma
kapsaminda irdelenen uygulama Orneklerinde yer almasa da yine Istanbul’da déniisiim
siirecine giren Maltepe/Basibiiyiik ile Beykoz/Cigdem kentsel doniistim projeleri bunlara
ornek olarak verilebilir. Maltepe/Basibiiylik projesi Merkezi Yonetimin ele aldigi
genellikle Maliye Hazinesi lizerine yapilasan tapu tahsisli hak sahipleri mevcutken
yaptirilan tespitlerde kullanim alanlarimin 6l¢liimii yapilmamistir. Yerel YoOnetimin ele
aldig1 Beykoz/Cigdem kentsel doniisiim projesinde ise tapu tahsisli hak sahipleri olup
kullanim alanlar1 detayli olarak Olclilmiistiir. Bu gibi kullanim alanlarmin dikkate
alimmadig1 durumlarda hak sahiplerini haksizliga ugradiklar1 diisiincesine sevk etmektedir.

Degerleme adiminda ingat alan1 ve arsanin degerlemesinin yani sira varsa hak
sahibine ait agaclarin da degerlemeleri yapilmaktadir. Agaclarin degerlemesinde birim
fiyatlar, bakanliktan elde edilse de Ozellikle degerde etken olan agac yaslarinin tespit
onemlidir. Agaclarin yaslarinin tespiti degerleme firmalarina gore degismekte olup bazi
durumlarda hak sahibinin beyani esas alinirken bazi drneklerde ise agaclarin govdelerinde
cap Olclimleri alinarak belirlenebilmektedir. Bu durum hak sahibinin toplam kiymet takdir
degeri yaninda payr genellikle ¢ok diisilk olsa da farkli Orneklerde bu degisiklik

gosterebilmektedir.
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Tablo 18. Uygulama siirecinde degerleme adimi

Degerleme Yontemi Kapsam
Serefiyeli Saha Mimari Kullanim
Uygulama Alanlari KTD. | , )
K.T.D. Ol¢iimii Proje Alan
Maltepe/Esenkent
+ - - + -
(Uygulama I)
Bagcilar/Mahmutbey
+ - + + -
(Uygulama 1)
Umraniye/Hekimbasi .\ .\
(Uygulama I11)
Uskiidar/Kirazhtepe N N
(Uygulama 1V)
Uskiidar/Cengelkoy y ] N ] N
(Uygulama V)

Uygulama siirecinde tanimlandigi tizere iglincii adim olarak ise Uzlasma adimi
gelmektedir. Uzlasma adimi da hazirlik asamasinda temel olarak Fizibilite, Dagilim
Modeli ve Mimari Proje olmak iizere ii¢ baslikta ele alinmaktadir. Uzlasmaya hazirlik
asamasinda “On Fizibilite” calismasi yapilmakta olup uygulama ornekleri bu kapsamda
irdelendiginde (Tablo 19);

On Fizibilite ¢alismasi ile tanimlanan kentsel doniisiim siirecinde belirtildigi iizere
alan 6zelinde imar haklari-yapilagsma kosullar1 dikkate alinarak alanda toplam satilabilir
ingaat alanlar1 ve toplam maliyete esas insaat alanlart hesaplanmaktadir. Bu nedenle
uygulama alanlarina yonelik tespit asamasindaki imar planlar1 ve bugiin itibariyle giincel
imar planlar1 karsilagtirilarak incelenmistir.

Bagcilar/Mahmutbey (Uygulama 1) ve Uskiidar/Kirazlitepe (Uygulama V)
uygulamasi hari¢ diger alanlarda imar planlarinda siirecte bir degisiklik goriillmemektedir.
Ancak Bagcilar/Mahmutbey (Uygulama 1) wuygulamasinda giincel imar plan
sorgulandiginda alandaki Koruma Amagcli Imar Planlar1 (KAIP) onaylanana kadar imar
durumunun verilemedigi anlagilmaktadir. Alanda doniisiime yonelik merkezi yonetimin
tespit ¢alismalarini yaptirip imar haklar1 sebebiyle fizibil goriilemediginden projede
uzlagsma goriismelerine dahi baslanmadan vazgegildigi anlasilmaktadir. Dolayisiyla

onaylanmasi beklenen imar planlarinin kentsel donilistime imkan verecek, daha fizibil



160

kilacak bicimde degisikliklerin yapilmasi ihtimalini de ortaya koymaktadir. Ancak alanin
tamaminin ‘Kentsel Sit Alani’ olmas1 sebebiyle sirf maddi anlamda daha fizibil olabilmesi
icin imar planinda degisikliklerin yapilmasi ihtimali 5366 Sayili Kanun’daki doniisiim
gerekeeleri ile ortiismemektedir.

Uygulanabilirligi plan kararlarina bagli kendi kendini doniistiirebilir bir yapilanma
hakki olmamasindan kaynakli olarak (doniistimiin maliyetlerinin karsilanabilmesi adina)
dontisiimden vazgecilmesi, doniisiimiin genel ilkeleriyle ortiismese de alanda herhangi bir
afet riski barindirsa dahi ilgili idare tarafindan bu risklerin goz ardi edildigi anlamina
gelmektedir. Eger doniistimii gerektirecek herhangi bir risk veya ilgili kanun geregince
gerekge bulunmuyorsa s6z konusu alanda ¢alismalarin o zaman neden yapildig1 sorusunu
sordurmaktadir. Bu durum Tespit adimindaki bulgularda da deginildigi {izere
idare/ytiriitiiciiniin  keyfi kararlar almast ve hak sahiplerinin de giivenlerinin
kaybedilmesine sebep olmaktadir.

Uskiidar/Kirazlitepe (Uygulama 1V) uygulamasinda bakildiginda ise imar adalarinin
daha da kiigiilerek yeni imar yollarinin tanimlandig1 goriilmektedir.

Bazi uygulama alanlarinda daha once uygulama gormiis kadastral parsellerden
olusup, yapilasma kosullarinda, tevhid sart1 veya iskan edilebilir bodrum kat(emsale dahil
olmama durumunda) gibi kosullar ile insaat alanlarmin arttirilmasma imkan tanindigi
anlasilmaktadir.  Yapilan  fizibilite = c¢aligmalarinda  doniisiimiin ~ maliyetlerinin
karsilanabilmesi adina, tiim bu imkanlar kullanilmaktadir. Bu durumda olup insaat
asamasinda olan Maltepe/Esenkent (Uygulama 1) ve Umraniye/Hekimbas1 (Uygulama 111)
gibi uygulamalarda giincel kadastral durum irdelendiginde de alanlarda tevhid islemlerinin
gerceklestigi goriilmektedir.

Maltepe/Esenkent (Uygulama 1) uygulamasinda tevhid sartlari ile kat sayisinin
dortten ona, KAKS’in ise 1,4’ten 2,00’ye c¢ikarilmasina imkan tanimaktadir.
Umraniye/Hekimbas1 (Uygulama I11) uygulamasinda ise tevhid sartlari ile kat sayisinin
ikiden bese, maksimum TAKS’in ise 0,40’tan 0,50’ye ¢ikarilmasia imkan tanimaktadir.
Iki uygulamada da goriildiigii {izere kadastral parseller tevhid uygulamasi gérmiis olup, s6z
konusu ek insaat haklarinda yararlanmislardir. Bu durum diretilebilir bagimsiz birim
sayisinin artigina sebep olmaktadir.

Ilgili uygulama 6rnekleri “Istanbul’da Kentsel Déniisiim Uygulamalari” baghiginda
detayli olarak incelenmistir. Yapilan incelemelerde ortalama hane halki biiyikligi ve

tevhid ile imkan taninan insaat alaninin artig orani tizerinden Maltepe/Esenkent (Uygulama
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1) uygulamasinda 396 kisi, Umraniye/Hekimbas1 (Uygulama Ill) uygulamasinda ise 976
kisi ek niifusa imkan tanindig1 goriilmektedir. Ancak bu durum séz konusu alanlarda proje
itibariyle yasamasi muhtemel niifusun, planin 6ngordiigii niifusun iizerinde olmasina neden
olmaktadir. Imar planinda tevhid sartlari ile gelebilecek olan ek niifus dikkate alinmadan
imar planinin hazirlandiglr varsayildiginda donati alanlarinin planin uygulama siireci
sonrasi yeterli olamayacagini ortaya koymaktadir.

Uskiidar/Kirazlitepe (Uygulama IV) ve Uskiidar/Cengelkdy (Uygulama V) uygulama
alanlarinda ise tevhid ile herhangi bir ek yapilagma imkanmin dogmadig1 goriilmektedir.
Ciinkii alanlar daha 6nce uygulama gérmediginden alanlardaki kadastral parseller direkt

olarak uygulama imar plan1 geregince imar uygulamalarin1 gérmektedir.

Tablo 19. Uygulama siirecinde uzlasma adima - fizibilite

Uygulama (Tevhid) Sonrasi
Yapilasma Kosullar: ngapllasgna Kosullar1
Konut Alan1 (K3) Konut Alan1 (K3)
Maltepe Ayrik Nizam Ayrik Nizam
Esenkent 4 Kat 10 Kat
(Uygulama 1) Taks: 0,2 - 0,4 Taks: 0,2-0,4
Kaks: 1,4 Kaks: 2,0
Bagcilar Cogunluk Konut Alani
Bitisik Nizam
Mahmutbey 4 Kat )
(Uygulama I1) Kentsel Sit Alani
Umraniye Konut Alan1 (K1) Konut Alan1 (K1)
Emsal: 0,65 Emsal: 2,15
Hekimbas1 2 Kat 5 Kat
(Uygulama 111) Maks Taks: 0,40 Maks Taks: 0,50
Uskiidar Cogunluk Yerlesik Konut Alant
Ayrik Nizam
Kirazlhitepe 4 Kat - Yengok: 12,50 m i
(Uygulama 1V) Maks Taks: 0,15
. Cogunluk Konut Alani
Uskiidar Ayrik Nizam
Cengelkoy 4 Kat - Yengok: 12,50 m -
(Uygulama V) Taks: 0,15-0/4
Kaks: 4,0

Kentsel doniisiim uygulamalarinda, eger uygulama imar planlarinda degisiklik

yaparak yer yer kadastral yollar imar adalarinda birakmasi1 durumunda, ilgili belediyeye ait

olan yol alanlarinin idare adina milk edinme firsati dogurabilmektedir. Calisma
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alanlarindan ~ Maltepe/Esenkent, ~ Umraniye/Hekimbas1  ve  Uskiidar/Kirazlitepe
uygulamalarinda imar yollarinin, kadastral yollara nazaran imar yonetmelikleri geregince
genisletildikleri, bu durumda da s6z konusu bu ii¢ uygulamada idare/yiiklenicinin bu
konuda kendi adina herhangi bir miilk edinme firsat1 olugmamis ya da yaratilmamaistir.

Uzlasma adiminin hazirlhik agamasinda Dagilim Modeli c¢alismasi yapilmakta olup
uygulama 6rnekleri bu kapsamda irdelendiginde (Tablo 20);

Dagilim modellerinin temelinde deger olmakla birlikte modeller farkli basliklarda
siniflandirilabilmektedir. Buna gore calisma kapsaminda ele alinan kentsel doniisiim
uygulamalar1 da dagilim modelleri itibariyle smiflandirilmistir.  Buna  gore;
Maltepe/Esenkent uygulamas1 Bagimsiz Birim Temelli, Bagcilar/Mahmutbey uygulamasi
Deger Temelli, Umraniye/Hekimbasi uygulamasi Nihai Emsal Hakki Temelli,
Uskiidar/Kirazlitepe uygulamasi Hak Edis Yontemi ve Uskiidar/Cengelkdy uygulamasi ise
Hasilat Paylagimi Temelli olarak modeller siniflandirilmistir.

Kentsel doniisiimde uygulama silirecinde uzlasmaya hazirlik da yapilan fizibilite
caligmasi geregince kentsel doniisiimiin maddi anlamda rantabl olabilmesi adina dagilim
modelleri igerisinde genellikle dagilim oranlar1 da belirlenmektedir. Bu dagilim oranlar
modelin icerigine gore degisiklikler gosterebilmektedir.

Maltepe/Esenkent uygulamasi ‘bagimsiz birim temelli’ bir uygulama olmasi
nedeniyle dagilim modeli kapsaminda ruhsatli her bir bagimsiz birime karsilik olarak bir
bagimsiz birim verilecek sekilde planlanmistir. Bu 6rnekte bir dagilim oranindan ok
projede verilecek olan bagimsiz birim sayisi kesinlestirilmistir. Bunun disinda kalan tim
bagimsizlar ise idare/yiiklenicinin doniistimii finanse edebilmesi acisindan idareye kalmasi
planlanmaktadir. Buna gore “Yapilan Calismalar” bashiginda ilgili uygulama adina
belirtilen mimari proje ve dagilim modeli dikkate alindiginda, iiretilen bagimsiz birimlerin
yaklasik olarak %56°s1 projeyi finanse edebilmesi adina idare/yiikleniciye birakilmaktadir.
Uygulamada, dagilim modeli sebebiyle kat miilkiyetli her bir bagimsiz birime bir bagimsiz
birim verilmesi ongoriilmektedir. Ancak hak sahiplerinin projeden alabilecekleri bagimsiz
birimlerin alanlari, kiymet takdir bedellerine gore belirlenmektedir. Hak sahiplerine
verilecek olan dairelerin tipleri (3+1, 2+1 vb.) ise hak sahiplerinin mevcut durumda sahip
oldugu daire tiplerine denk diisecek sekilde kisitlandirilmistir.

Umraniye/Hekimbas1 uygulamasinda ise belirlenen “Nihai Emsal Hakki Temelli”
modelde hak sahiplerinin emsal haklari, arsa paylarmin imar plan1 sebebiyle sahip

olduklar1 emsal hakki olan 2,15 ile ¢arpilmasiyla elde edilmektedir. idare ise dagilim oran
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olarak emsal hakkinin %45’1 hak sahiplerine, %355°1 ise idare olacak sekilde
paylastirmaktadir. Hak sahiplerine emsal haklarina bagli olarak bagimsiz boliim hakk1
taninmaktadir.

Uskiidar/Kirazlitepe uygulamasinda ise “Hak Edis Hesabi Yontemi” ile hak
sahiplerine dagilim Ongoriilmektedir. S6z konusu bu hak edis hesab1 ise hak sahipligi
cesitliligine gore degisiklikler gostermektedir. Hak sahibinin hak edisi, bagimsizi olup/
olmamasi, zilyetlik durumu, tapusunun olup olmamasi gibi durumlarina gore degisiklikler
gostermektedir. Bu hem alan 6zelinde hak sahipliginin ne kadar ¢esitlenebilecegini ortaya
koyarken hem de hak sahipleri adina aralarindaki hak farkini da gdzetmis olmaktadir. Idare
tarafindan bir dagilim orani ise belirlenmemekte olup hak edis ile bagimsiz birimlerin
dagilimi gergeklestikten sonra kalan bagimsiz birimler idareye olacak sekilde dagilim
kurgulanmaktadir. Ancak bu durum sunulan birden fazla bagimsiz alan, se¢me gibi
imkanlar ile idarenin siire¢ igcerisinde projeden zarar etmesine yol acabilmektedir.

Uskiidar/Cengelkdy uygulamasinda ise ‘hasilat paylasimi temelli dagilim modeli’
kurgulanmistir. Bu dagilim modeli ile yiiklenici, satilabilir ingaat alaninin %351’ini hak
sahibine, %49 unu ise yiikleniciye olacak sekilde dagilim oranini paylastirmaktadir. Bu
modelde deger faktorii de 6n plana ¢ikmakta olup modelde %49’luk paylarin degerinin esit
olacag1 belirtilmektedir. Bu durumda satilabilir insaatin degerinin %2’si oraninda hak
sahiplerine yiikleniciden daha fazla verilecegi anlamina gelmektedir. Buna ragmen e s6z
konusu model uzlasmada hak sahiplerince kabul gérmemistir.

Bagcilar/Mahmutbey uygulamasinda ise iiretilebilir bagimsiz birimler projeyi finanse
edemediginden idare/yiiklenici tarafindan fizibil goriilmeyip uygulamadan vazgecildigi
anlagilmaktadir. Uygulamada, yapilan fizibilite calismalari sonucu olusturulan dagilim
modeli, deger temelli bir model olup hak sahiplerinin kiymet takdirlerine gore dagitilacak
bagimsiz birimlerin alanlar1 ve tipleri belirlenmektedir.

Tablo 20°de goriildiigii lizere dagilim modellerinde, uzlasmaya hazirlik agsamasinda
idare/yiiklenici  tarafindan  yapilan fizibilite ile farkli  paylasim  oranlari
belirlenebilmektedir. Calisma kapsamindaki baz1 uygulama 6rneklerinde goriildigii tizere
dagilim sonras1 kalan art1 bagimsiz birimlerin yiiklenici/idareye kalmasi dngoriilmektedir.
Bu gibi durumlarda yiiklenici/idarelerin bor¢lanmalar ile gelir elde etse de kendisine kalan
bagimsiz birimlerin azalmasi ile zarar edebilmektedirler. Dagilim orani1 belirlenen
uygulamalarda hak sahiplerine sunulan imkanlar uygulama siirecinde ilk planlanan ile

farkliliklar olusabilmektedir. Bu durumda idare/yiikleniciler, dagilimin dncesi ve sonrasi
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arada olusan farki bor¢lanmalardan sagladigi gelirler ile dengeyi saglamaya caligsa da
genelde bu da yeterli olamayabiliyor. Bu durumda yiiklenici/idarenin uygulamalarda deger
odakli paylasimlar1 ongérmesi uygulama sonrasinda yiiklenici/idarenin zarar etmesinin
Oniline gegebilir. Bu anlamda tanimlanan uygulamalar da hak sahiplerinin uzlasisinin da

saglanmas1 gerektigi unutulmamalidir.

Tablo 20. Uygulama siirecinde uzlagsma adimi - dagilim modeli

Dagilim o - " .
Modeli Dagilim Oram Dagilhim Yontemi
- Kat Miilkiyetlilerde
Bagimsiza Bagimsiz;
Maltepe . - Mgyt Ruhsvath BB Kiymet Takdire gore
Bagimsiz Birim Kadar Dagitim Dagitilacak Badimsiz
(Eser:kent) Temelli Kalan Bagimsizlar Ala%nmn Belirlegnmesi
Uygulama | i 3 0
Idarenin (Yaklasik %56) Meveuttaki Konut
Tipinde Konut Dagitimi
Bagcilar - Klvymet Takdi{e gore
Deser Temelli ) Dagitilacak Bagimsiz
Mahmutbey & Alaninin ve Tipinin
(Uygulama I1) Belirlenmesi
Umraniye y
Nihai Emsal Emsal Hakkinin Emsal Hakki Hesab:
Hekimbast | Hakki Temelli %45'1 HS, %55'i idare HS Arsa Pay1*2,15
(Uygulama I11)
Hak Sahipliginde;
SO . Bagimsiz Birim Var-Yok
Uskiidar 5 g
] Hak Edis Haksl(?;g;z;lei(zg %11 tm Zilyetlik Durumu
Kirazlitepe | Hesab: Temelli Basimsizlar ldareve Tapulu-Tapusuz
(Uygulama 1V) & y durumuna goére degisen
Hak Edis Hesabi
Uskiidar Hasilat Satilabilir Insaat Alaninin Satllablg;;{f;?;lﬁéznlarmm
pad 0 i i i -g -
ooy | o | ST
(Uygulama V) ° Degerlerinin Esit Olmasi

Dagilim modelleri ayrica kendi i¢inde belirli basliklarda da karsilagtirilmigtir. Bunlar
bedel karsiligi anlagsma, birden fazla bagimsiz talebi, bor¢lanma durumu, hak sahibine
secim imkan1 ve hisseli bagimsiz edinme imkani gibi kriterlerde karsilastirilmislardir.
bedel

taninmaktadir. Baz1 durumlarda ise hak sahiplerine sadece bedel karsiligi anlasma sartlari

Dagilim modellerinde karsiligi anlagmaya tiim modellerde imkan

da sunulabilmektedir. Maltepe/Esenkent uygulamasinda tapusu olmayip isgalci olan hak

sahiplerine yapilar1 bulunuyor olsa da sadece kiymet takdir bedeli karsiliginda anlagsma
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sunulmaktadir. Bagcilar/Mahmutbey uygulamasinda yapist bulunmayan tim hak
sahiplerine bedel karsilig1 anlasma sunulmaktadir. Umraniye/Hekimbas1 uygulamasinda ise
insaat hakkina bagli olarak, Uskiidar/Kirazlitepe uygulamasinda ise hak edise bagl olarak
yapist  bulunmayan hak sahiplerine bedel karsiligit anlasma sunulmaktadir.
Uskiidar/Cengelkdy uygulamasinda ise herkese bedel karsiligi anlasma &ncelikle
sunulmakta olup istenildigi takdirde belirli sartlarda bagimsiz birim imkani1 sunulmaktadir.

Dagilim modellerinde birden fazla bagimsiz birim talebi konusunda

karsilagtirildiginda; model kapsaminda Maltepe/Esenkent uygulamasinda mevcutta yer
alan bagimsiz birim sayist kadar bagimsiz birimin hak sahiplerine verilmesi
kurgulanmistir. Bu nedenle birden fazla bagimsiz birim alma imkani1 sunulmamaktadir. S6z
konusu konuda Bagcilar/Mahmutbey uygulamasinda tiretilebilir bagimsiz birim sayisi ve
model ele alindiginda ihtiya¢ duyulan bagimsiz birim sayisi saglanamamaktadir. Bu
nedenle hem hak sahipleri adima hem de idare adina yeterli bagimsiz birim
uretilemediginden fizibil goriilmeyerek proje uygulama asamasmma gegilememistir.
Umraniye/Hekimbas1 uygulamasinda insaat hakkina bagl olarak birden fazla bagimsiz
birim imkan: sunulurken, Uskiidar/Kirazlitepe uygulamasinda ise hak sahiplerine
aliabilecek maksimum bagimsiz birim sayisina sinir koyulmaktadir. Uskiidar/Cengelkdy
uygulamasinda ise birden fazla bagimsiz birim edinme imkani sunulmamistir. Dagilim
modelleri bor¢glanma konusunda kiyaslandiginda;

- Maltepe/Esenkent uygulamasinda hak sahiplerinin kiymet takdir bedellerince
belirli aralikta bor¢landirilmaktadirlar.

- Umraniye/Hekimbas1 uygulamasinda her iki tarafinda sececegi bagimsiz birim
tipine bagli olarak hem idarenin hak sahibine hem de hak sahibinin idareye
bor¢lanmasina imkan sunulmaktadir.

- Uskiidar/Kirazlitepe uygulamasinda ise hak sahiplerine segme imkani1 sunulsa da
belirli m*’den fazla borg¢lanilmasina izin verilmemektedir.

- Uskiidar/Cengelkdy uygulamasinda ise diger modellerden farkli olarak hak
sahibinin yiikleniciye bor¢lanmasinda herhangi bir sinir koyulmazken
yiiklenicinin hak sahibine bor¢lanmasinda belirli sinir koyularak hak sahibinin

secme imkani da kisitlandirilmastir.
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Dagilim modellerinde hak sahibine se¢im imkanlar1 karsilastirildiginda ise;

- Maltepe/Esenkent uygulamasinda hak sahibine segme imkani sunulmamakta ve
sadece mevcut bagimsiz birimlerine karsilik benzer daire tipinde bagimsiz birim
alma imkani verilerek kisitlandirilmaktadir.

- Umraniye/Hekimbas1 uygulamasinda ise se¢me imkani sadece birden fazla
bagimsiz birim alma imkani varken bunu tercih etmeyerek tek bagimsiz birim
isteyen hak sahiplerine daire tipinin se¢ilme imkan1 sunulmaktadir.

- Uskiidar/Kirazlitepe uygulamasinda ise daire tipi ve alaninda hak sahiplerine
segme imkani sunulmaktadir.

- Uskiidar/Cengelkdy uygulamasinda ise hak sahibine segme imkan1 borglanma ile
kisitlandirilarak verilmektedir.

Ayrica modelde hak sahiplerine Oncelikle hasilattan hisseleri uyarinca pay
verilmesini 6ngdriirken hak sahipleri bagimsiz birim talep etmeleri durumunda, yiiklenici o
i¢in elinde bulunan bagimsizlardan segme imkan1 tanimaktadir.

Dagilim modellerinde hisseli bagimsiz birim edinme imkam karsilastirildiginda ise
Uskiidar/Kirazlitepe ve Uskiidar/Cengelkdy uygulamalarinda hak sahiplerine birleserek
hisseli bagimsiz birim edinme imkam tanmnmaktadir. Ayrica Uskiidar/Kirazlitepe
uygulamasinda 1. ve 2. derece akrabalarin hak edislerini birlestirme imkanlar1 da
sunulmaktadir.

Calisma kapsamindaki uygulamalarda goriildigii tlizere kentsel doniisiim bir
matematiksel model olmasmmin  disinda  sosyal boyutunun da  doniigiimiin
gerceklestirilmesinde ayrica degerlendirilen bir boyutudur.

Dagilim modelleri ayrica avantajlari ve dezavantajlari olarak da irdelendiginde
modellerin avantajlari;

- Tim modellerde hak sahiplerine istedikleri takdirde bedel karsiligi anlagma

imkani sunulmakta,

- Yapist olan ile olmayan hak sahipleri farkli sartlarda ayirt edilmekte, Hak
sahiplerine, birden fazla bagimsiz birim, birleserek hisseli bagimsiz birim imkan1
vb. gibi farkli imkanlar sunulmakta,

- Maltepe/Esenkent uygulamasinda goriildiigii iizere ruhsath yapilar ile ruhsatsiz
yapilarin ayirt edilerek hak kaybi 6nlenmekte,

- Gecekondu sahibi hak sahiplerine ruhsatsiz olmalarina karsin yine de kiymet

takdir bedelleri verilmekte,
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- Bagcilar/Mahmutbey uygulamasinda goriildiigii lizere belirli deger araliginda
sunulan oncelikli bloklarin yetmemesi ihtimalinde diger bloklara yonlendirilmesi
sebebiyle model esnek bir yapida olmasi,

gibi basliklarda siralanabilir.

Umraniye/Hekimbas1 uygulamasinda, dagilim modelinde imar plani sebebiyle hak
sahiplerinin sahip oldugu haklarda gozetilmektedir. Belirli deger altinda sadece bedel
verilerek hisseli/havuz bagimsizlarin olusmasi sinirlandirilmaktadir. Ciinkii bu durum daha
sonra hak sahipleri arasinda bir¢ok davay1 da beraberinde getirebilmektedir.

Uskiidar/Kirazlitepe uygulamasinda, hak sahibi tipine gore farkli sartlar sunularak
miilkiyet hakki sebebiyle hak kaybi onlenmektedir. Belirli deger altinda sadece bedel
verilerek hisseli/havuz bagimsiz birimlerin olusmasi smirlandirilmaktadir. Idare/yiiklenici
icin rezerv olarak kalacak bagimsiz birim sayisini diisiirmemek adma 6zellikle de alanda
yiiksek hak edislerin bulunmasindan dolay1r bir hak sahibine verilebilecek maksimum
bagimsiz birim sayisi1 sinirlandirilmaktadir. Calisma alaninda kentsel doniisiimiin fiziksel
veya ekonomik boyutunun yani sira sosyal boyutunun da kismen akrabalik iligkileri ile
modele girdisi saglanmaktadir. Modelde kurgulanan dagilimda Oncelik hak sahiplerine
verilerek kalan bagimsiz birimlerin idareye birakilmasi, hak sahipleri adina projeye olan
giiveni arttirmaktadir.

Uskiidar/Cengelkdy uygulamasinda ise hasilat paylasimi ve deger odakli gidilmesi,
deger olarak da hak sahiplerine diisen oranin yiikleniciden daha fazla olmasi hak sahipleri
ile uzlagma siirecini olumlu yonde etkilemektedir.

Dagilim modellerinin genel olarak dezavantajlari irdelendiginde ise;

Maltepe/Esenkent uygulamasinda goriildiigii {izere iretilen bagimsiz birimlerin
cogunlugu, Umraniye/Hekimbasi uygulamasinda ise emsal hakkmin ¢ogunlugu idareye
kalmaktadir. Bu durum uzlagsma goriismelerinde hak sahiplerinin projeye olan giivenlerini
zedeleyebilmektedir. Ancak doniisiimde proje maliyetinin de karsilanabilmesi adina bu
durum idare lehine olarak da yorumlanabilmektedir. Bu uygulama modelinde gecekondu
sahibi hak sahipleri dezavantajli grup gibi goziikse de yasal kapsamda yapilasmamis
olmalar1 sebebiyle alan igerisindeki diger hak sahipleri adina hak paylagiminda adalet
arayisini oldugunu gostermektedir.

Bagcilar/Mahmutbey uygulamasinda ise uygulama asamasina gecilememesi géz ardi
edilerek incelenmektedir. Mevcutta hak sahiplerinin 2+1, 3+1 daire tiplerine sahipken

modelde hak sahiplerine sadece 2+1 Ongoriildiigii, yetmedigi durumda 3+1 tipindeki
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dairelerin dagilimi 6ngoriilmektedir. Yapist olmayan hak sahiplerine sadece bedel
ongoriilerek aslinda projenin disinda tutulmak istenmektedir. Ancak doniisiim alaninda
yapist olmasa dahi arsa tapulu olup arsasi projede kullanilacak olan bu hak sahipleri adina
hicbir sekilde bagimsiz birim imkani sunulmamas: ilgili hak sahipleri i¢in haksizlik olarak
da goriilmektedir. Benzer durum Umraniye/Hekimbasi ve Uskiidar/Kirazlitepe
uygulamalarinda da bulunmaktadir. Ancak bu uygulamalarda yapisi olmayanlarda belirli
degerlerin altinda olmasi durumunda sadece bedel karsilig1 anlasma sunulmaktadir.

Uskiidar/Cengelkdy uygulamasinda ise yiiklenicinin kendi payma diisen
bagimsizlarin %70’inin satildiktan sonra hak sahiplerine diisen bagimsiz birimlerin
satilarak hak sahiplerine paylarmin paylastirilacagi belirtilmektedir. Ancak uzlasma
goriismelerinde bu sartlar ile karsilasan hak sahiplerinin paylarini alma adina siireyi
belirsizlestirmektedir. Bu durum da hak sahiplerince yiikleniciye olan giiveni sarsmaktadir
ki s6z konusu projede hak sahiplerince uzlasi saglanamamaistir.

Ayrica ayni uygulamada bagimsiz birim isteyen hak sahiplerince bor¢lanma sinir
bulunmazken hak sahiplerince hakkindan daha diisiik degerde bir bagimsiz birim tercih
edildiginde yiiklenici tarafindan sinirlandirilmaktadir. Yani hak sahiplerinin yiikleniciye
bor¢lanmasinda sinir yokken yiiklenicinin hak sahiplerine bor¢lanmasinda sinir
bulunmaktadir. Bu durum hak sahiplerinin tam anlamiyla istedigi bagimsiz birimi
se¢cmelerine imkanin taninmadigini ortaya koymaktadir. Ayrica dagilimda hak sahiplerinin
bagimsiz talep ettiginde segme hakkinda “yiiklenicinin o an i¢in elinde bulunan” seklinde
ibare bulunmasi da hak sahiplerine secebilecegi bagimsizlarda kisitlilik olusturmaktadir.

Uzlagma adiminin hazirlik asamasinda Nihai Mimari Proje calismasi yapilmakta olup
uygulama 6rnekleri bu kapsamda irdelendiginde (Tablo 21);

Uzlagma adiminda hazirlik agamasi geri beslemeli bir siire¢ olup uzlasma veya insaat
stireci baslamadan dnce mimari proje kesinlestirilmelidir. Ancak uzlagsma aranan projelerde
zaten uzlagsma Oncesinde model sebebiyle mimari proje kesinlesirken, resen gergeklesen
uygulamalarda ise dagilim modelinin belirlenme siireci uzamaktadir. Bu da dagilim
modelinde gerek duyulan degisimler veya model geregi mimari projede ihtiya¢ duyulan
degisimler, devam eden insaat siirecini etkilemektedir. Ornegin bagimsiz birimlerin
sayilariin yeterli gériilmedigi ya da mimari projede yer almayan farkli alanlarda bagimsiz
birimlere ihtiya¢ duyuldugu durumlar olabilmektedir. Bu da devam eden insaat semasinda
mimari projede degisiklikleri getirmektedir. Ingaat devam ederken siireg icerisinde modelin

gerektirdigi her degisiklik, devam eden insaata, mimari projede degistirilemeyebilir. Bu da
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ayrica dagilim modelinin belirlenmesini kisitlamaktadir. Bu durum Istanbul’da farkli
dontigim  orneklerinde de goriildiigii soylenebilir, ¢alisma kapsaminda irdelenen
uygulamalarda bu anlamda bir bulguya rastlanilmamaktadir.

Uygulamalarda mevcut bagimsiz birim alanlar1 ile mimari projede iiretilen bagimsiz
birim alanlar karsilastirildiginda yeni bagimsizlarin alanlarinin daha biiyiik oldugu géze
carpmaktadir. Mimari projelerde belirtilen alanlarin daha ¢ok bagimsiz birim genel briit
alan1 olarak ifade edilmekte ve bu alanlarin igerisinde ortak alanlarda yer almaktadir.
Yonetmelikler geregi ruhsatsiz eski yapilara ile karsilastirildiginda ortak alanlarin daha
fazla olmas1 dagitima esas bagimsiz birim alanlarinin da daha fazla goziikmesine sebep
olmaktadir. Bagimsiz birimlerin net alanlar1 karsilastirildiginda ise eskiye nazaran daha
kiiciik bagimsiz birimlerin iiretildigi 6rneklerle de karsilasilabilmektedir. Ancak ne kadar
kiymet takdir bedeli igerisinde arsa-yapi-agac bedelleri dahi olsa da yeni yapilacak olan
bagimsiz birimlerin maliyeti veya degeri 6n plana ¢ikmaktadir. Bu nedenle bu hak
sahipleri mevcuttaki net bagimsiz birim alanlarindan daha kii¢iik alanlara da sahip
olabilmektedirler.

Uygulama oOncesi bagimsiz birimlere karsilik bagimsiz  birim  6ngoriilen
Maltepe/Esenkent uygulama orneginde, mevcut bagimsiz birimlerin alant 66,76 m? iken
dagitilacak olan bagimsiz birimlerin alanlar1 ise 79,80 olarak belirtilmistir. Her iki alaninda
genel briit alan1 olarak ifade edildigi bilindiginden bu uygulama 6rneginde hak sahiplerine
daha biiyiik alana sahip bagimsiz birimlerin dagitildig1 goriilmektedir.

Bagcilar/Mahmut uygulama 6rneginde goriilecegi lizere proje uygulama asamasina
fizibil goriilmediginden uygulamaya geg¢ilememis olmasina ragmen imar kosullar
geregince tretilebilir bagimsiz birimler ela alinmistir. Muhtemel mimari proje adina
fizibilite caligmasi ile liretilen bu {iretilebilir mimari proje de goriildiigi tlizere farkli
alanlarda ve farkli konut tiplerinde bagimsiz birimlerin {iretilmesi planlandig:
goriilmektedir. Ayrica genel olarak mimari projelerde, konut niteligindeki bagimsiz
birimler 2+1, 3+1 gibi farkl: tiplerde iiretilerek dagilim modelleri geregince hak sahiplerine
veya satisi kolaylagtirma adina secenekler yaratilabilmektedir.

Uskiidar//Cengelkdy uygulamasinda ise yiiklenici/idarenin hak sahiplerine sundugu
ve hak sahiplerince kabul gérmeyen dagilim modeli sebebiyle fizibilite calismasi ile
iretilebilir bagimsiz birim gibi bir ¢alisma yapma geregi duymamistir. Bu da dagilim

modelini hasilat paylagimi ¢ercevesinde ele aldigindan kaynaklanmaktadir.
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Tablo 21. Uygulama siirecinde uzlasma adimi - nihai mimari proje

Maltepe Konut: 2+1 - 3+1 /412 BB / 79-135 m?
Esenkent Nihai Mimari Proje Ticaret: 34 BB / 37-42 m?
(Uygulama 1) Toplam: 446 BB
Bagcilar . Konut: 2+1 - 3+1/ 184 BB / 75-120 m?
Uretilebilir Mimari Ticaret: 36 BB / 25-50 m?
Mahmutbey Proje
Umraniye Konut: 2+1-3+1/437 BB /85 - 115 m?
Hekimbas: Nihai Mimari Proje Toplam: 437 BB
(U)_(gulama 1)
Uskiidar ) Konut: 1122 BB
. Mek_ansal_Adres Kayit Ticaret: 37 BB
Kirazlitepe Sistemi (MAKS) .
(Uygulama 1V) Toplam: 1159 BB

Uygulama siirecinde tanimlandigi tizere dordiincii adim olarak ise Uygulama adimi
gelmektedir. Calisma kapsaminda ele alinan uygulamalardan iicli (Maltepe/Esenkent,
Umraniye/Hekimbas1 ve Uskiidar/Kirazlitepe) uygulama asamasina ge¢mis olup uygulama
ornekleri bu kapsamda irdelendiginde (Tablo 22);

Maltepe/Esenkent ve Umraniye/Hekimbasi1 uygulamalarinda uzlasma saglanmis olup
tahliye ve yikimlarda gercekleserek insaat siireci devam etmektedir. Uskiidar/Kirazlitepe
uygulamasinda ise etaplamaya gidildiginden ilgili etapta uzlasma saglanmis olup tahliye ve
yikimlarda gergeklestiginden insaat siireci devam etmektedir.

Bagcilar/Mahmutbey uygulamast fizibil goriilmediginden idare tarafindan
uygulamadan vazgecilmistir. Uygulamada yapilan fizibilite calismalari neticesinde
tiretilebilir bagimsiz birim sayilar1 ve dagilim sartlar1 géz oOniinde bulunduruldugunda
bagimsiz birimlerin yeterli olmadig1 goriilmiistiir. Bagimsiz birimlerin yeterli goriilmeyip
sadece hak sahiplerince yapilacak bor¢lanma ile idarenin maliyetleri karsilayabilmesi
miimkiin olamadigindan idare tarafindan kabul gormemistir.  Uskiidar/Cengelkdy
uygulamasinda ise hak sahiplerine sunulan dagilim sartlar1 neticesinde uzlagsma
saglanamadiginda uygulama adimina ge¢ilememistir.

Uygulama ornekleri uygulamaya gegenler proje itibariyle, gegmeyenler ise mevcut
imar plan1 itibariyle, kat sayilar1 mevcut-yakin ¢evre ve proje/plan olmak iizere
karsilastirilmistir. Yapilasma kosullar1 ile imkan taninan iskan edilebilir bodrum katlari
g6z ard1 edildiginde uygulamalarin kat sayisi itibariyle yakin ¢evreyle uyumlu olduklar

sOylenebilir.
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Tablo 22. Uygulama siirecinde uygulama adimi

Yakin Cevre Iliski

Giincel Durum

Maltepe Mevcut: 5 Katli 5
kent Yakin Cevre: 2-6 Katli _ Uzlasma Sagland:
Esenken :
(Uygulama 1) Proje: 8 Katli (2 bk dahil) Insaat Yapim Agamasinda
Bagcilar -

& Y';"k‘j‘ricgz s Fizibil Bulunmadigindan
Mahmutbey o Uygulamadan Vazgegildi
(Uygulama I1) Plan: 4 Kath

Umraniye Mevcut: 2 Katli 5
; Yakin Cevre: 1-2 Katli . Uzlagma Saglands
Hekimbas e Ingaat Yapim Asamasinda
(Uygulama I11) Proje: 5 Kath
Uskiidar Mevcut: 3-4 Katli (2.ctap) ~ Uzlagma Saglandi
Kirazlitepe Yakin Cevre: 5-6, 2-3 Kath Ilgili Etap Insaat Yapim
(Uygulama 1V) Proje: 7 Katli (3 bk dahil) Asamasinda
Uskiidar Mevcut: 2-3 Katli Hak Sahipleri Tarafindan
Cengelkoy Yakin Cevre: 4-5 Kath Kabul Gérmedi

(Uygulama V)

Plan: 6 Katli (2 bk dahil)

Uzlasma Saglanamadi




5. SONUCLAR VE ONERILER

Kentsel doniisiim kavramsal olarak bir¢ok boyutta ele alinabildiginden birbirinden
farkli nedenler ile bir¢ok farkli amaci barindirabilmekte dolayisiyla da yine birbirinden
farkli uygulama yontemlerini ve farkli uygulama alanlarinda gorebilmekteyiz. Kentsel
dontlisiim bu sebeple tarihsel akis igerisinde iilkelerin kendi yasal, sosyal, fiziksel veya
ekonomik yapilarina gore amag edinerek doniisiimleri gerceklestirmekteler. Kentler zaman
icerisinde bos alanlara yonelik gerceklestirdigi biiylime ve gelisme egilimi beraberinde
fiillen yapilanmasini ¢ok Onceden tamamlamis olan kentsel alanlarinin kentsel anlamda
istekleri karsilayamamasi ile karsilagsmaktadir. Bunun yaninda 6zellikle Tirkiye acisindan
irdelendiginde ilk olarak 1999 Golciik-Diizce Depremleri ve 2011 Van depremleri gibi
gerceklesen yikict dogal olaylar (sel, deprem, heyelan gibi), kentlerde doniistime ihtiyag
dogurmustur. Cogunlukla kentlerde yipranmis ve kohnemis alanlarin, uygun olmayan yer
sec¢imleri, imar planlarina uygun olmayan kacak yapilasma ve gecekondu gibi ruhsatsiz
binalar ve statik agisindan yetersiz yapilasmalar kentsel doniisiime konu olmaktadir.
Tiirkiye’nin kentlesme politikalariyla artan diizensiz yapilagsma, kacak yapilasma ve
gecekondulagma, siire¢ icerisinde yasanan 2023 Kahramanmaras (merkezli) Depremiyle
birlikte Tiirkiye’nin deprem kusaginda olmasindan kaynakli deprem beklentisi, diger dogal
olaylarla olusan afet kaynakli risklerin azaltilmasi adina mevcutta hem yapisal hem de
zeminsel acidan yetersiz goriilen yapr stoklarinin yenilenmesi daha da Onem
kazanmaktadir. Kentlerin daha yasanilabilir bir hale gelmesi adina sadece yap1 stokunun
yenilenmesi tek basina bir anlam ifade edemez. Kentler, kentsel doniisiimiin yasal, fiziksel,
sosyal ve ekonomik olmak {izere tiim boyutlar1 ile ele alinarak nitelikli kentsel yasam
alanlar1 olusturmalidir.

Bu durum kentsel doniisiimle alakali yasal diizenlemeleri de beraberinde
getirmektedir. Bu anlamda 6zellikle Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi
(CSIDB) tarafindan 19.02.2019 tarihinde onaylanarak yayinlanan Kentsel Doniisiim
Strateji Belgesinin Hazirlanmasia Yénelik Ilke ve Esaslar (KDSB) biiyiik 6neme sahiptir.
Belgenin igerisinde yer alan 6 temel basliklari; Kent Biitiinliniin Analizi ve Verilerin
Toplanmasi, Doniisim Alanlarinin Onceliklendirilmesi, Yasal Dayanagm Belirlenmesi,
Finansman Yonetiminin Belirlenmesi, Kentsel Doniislim Uygulama Takviminin

Olusturulmas: ve Tasarim Ilkelerinin Belirlenmesi olarak siralanmustir. ilgili belge



173

kapsaminda kentsel doniisiimler mevcutta yiiriirlilkte olan “5393 Sayili Belediye Kanunu”,
“5366 Sayil1 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanunu” ve “6306 Sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunu” gergevesinde gergeklestirilmektedir. Ozel
veya kamu adina uygulamalar genellikle gerek getirdigi maddi destekler gerekse de yasal
kolayliklar sebebiyle 6zellikle 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun ile ger¢eklesmektedirler. Ayrica yakin zamanda gergeklesen 2023
Kahramanmaras merkezli Depremin ardindan ilgili kanunda kentsel doniisiimde siireci
hizlandirmak adina bir¢cok degisiklik yapilmistir. Bunlarin basinda Kentsel Doniisiim
Bagkanlig1 kurularak doniistimiin {ilke diizeyinde direkt elden yetkilendirilmesi
amaclanmaktadir. Ayrica ilgili kanunda yapilan degisiklikler ile riskli yapilarin yiktirilmasi
icin maliklere 60 giinden az olmamak sartiyla belirtilen siire tanimi1 90 gilinden fazla
olmamak iizere diye uzamamasi adina kisitlandirilmistir. En 6nemli degisiklik olarak ise
uzlasma da en az 2/3 c¢ogunluk aranirken salt cogunluk olarak degistirilmistir.
Degisikliklerde de goriilecegi iizere en 6nemli degisikliklerin temelinde, hak sahipleri ile
uzlagma siirecinin yani doniislimde uygulama siirecinin hizlandirilmas1 amaglanmaktadir.
Son donemlerde artan kentsel donilisiim uygulamalarinda yaklasimlar birbirinden
farklilagmaktadir. Temel hedef olan kentsel alanlarin planlanmasi ve yonetimi ile ilgili
olarak sorunlar1 hem fiziksel hem sosyal hem de ekonomik anlamda biitiinciil bir yapida
¢oziim gelistirmek gibi ortak dogrulart da bulunmaktadir. Donlisiim uygulamalarindaki
farkli yaklagimlar giinlimiizde 6zellikle doniisiimiin sonu¢lanmasinda ¢ok onemli bir paya
sahip olan uygulama siirecini de belirlemektedir. Uygulama siirecinin uzun siirmesindeki
en biiylik nedenlerden biri olan uzlagma siireci sebebiyle bir¢ok uygulama yarim
kalabilmekte, hak sahipleri veya idareler biiyllkk maddi-manevi magduriyetler
yasayabilmektedir. Uzlagsma siirecini belirleyen en 6nemli etmen ise olusturulan dagilim
modelleridir. Birgok doniistim uygulamalarinin var oldugu bu donemlerde, hem uygulama
stiregleri icinde uzlas1 saglanamayan durumlar hem tikanan siirecler ile olusan hak sahibi,
yiiriitiicii/idare magduriyetleri hem de yasal kapsamda son yapilan diizenlemeler ile siirecin
hizlandirilmak istenmesi dagilim modellerinin KDSB ile ele alinmasi gerekliligini
olusturmaktadir. Dagilim modelleri ele alinirken, modeli 6neren yiirlitiicii/idarenin
(merkezi-yerel yonetim, 6zel girisim) bakis agilari ile degerlendirilmesi gerekmektedir.
Dagilim modelleri bir kentsel doniisiim siirecinin uzlasma adiminin bir pargasi

oldugundan ve dagilim modeline kadar gergeklestirilen agsamalarin da modele girdi
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saglamasi sebebiyle uygulama Ornekleri tiim kentsel donilisiim siiregleri kapsaminda
irdelenmesi gerekmektedir.

Kentsel doniisiim siireci “Dontistim Alanlarinin Belirlenmesi” ve “Uygulama Siireci”
olmak tizere iki asama olarak tanimlanmalidir. Uygulama siireci de kendi igerisinde; tespit,
degerleme, uzlasma ve uygulama adimlarindan olusmaktadir. Tiim bu kentsel doniisiim
siirecinde uygulama adimina gecilebilmesi adina uzlagsma siireci biiyilk Onem arz
etmektedir. Uzlagma siirecinde ise dagilim modeli yiiksek oranda belirleyici olmaktadir.
Dagilim modelinin belirlendigi asamaya kadar olan siire¢, modele de altlik
olusturdugundan doniisiim siirenin tamami dagilim modelleri kapsaminda irdelenmektedir.

Doniisiim Alanlarmin Belirlenmesi asamasinda oncelikli olarak projenin yiiriitiiclisii
olan merkezi-yerel yonetim veya oOzel girisimciler doniisiim alanimi belirlenmekte,
gerekgelere bagl olarak doniisiim alanin niteligi ve hangi kapsamda doniisiime tabi olacagi
belirlenmektedir. Uygulama ornekleri bu kapsamda irdelendiginde asagidaki ¢ikarimlarda
bulunulmaktadir;

Kentsel Doniisiim Strateji Belgesi (KDSB) kapsaminda yasal diizeyde kentsel
dontigiim alanlarinin belirlenmesi asamasi Oncelikli olarak stratejik bir yaklasim sonucu
yapilmasi gerekmektedir. Ayrica belge kapsaminda yapilan g¢aligmalarin kapsami ve
derinligi g6z oniinde bulunduruldugunda yapilan ¢alismalar imar planlarina girdi saglamali
ve altlik olusturmalidir. Bunu da “Kentsel Doniisiim Strateji Belgesinde” tanimlandigi
tizere; kent biitline yonelik verilerin toplanarak analiz edilmeli, belirlenen doniisiim
alanlarinin ~ Onceliklendirilmeli, yasal dayanak belirlenmeli, finansman yOntemi
belirlenmeli ve doniisiime yonelik uygulama takvimi belirlenmelidir. Ancak uygulama
orneklerinde incelendigi ilizere Kentsel Doniisiim Strateji Belgelerinin tiim kentler 6zelinde
yetersiz olmasi veya bulunmamasi sebebiyle idareler kentsel doniisiime yonelik yasal
kapsamda tanimlanan doniisiim sebeplerinin (risk boyutunun) aksine kararlar
alabilmektedirler. Bagcilar/Mahmutbey uygulama 6rneginde de goriildiigii tizere idareler
yasal kapsamin disinda fizibil bulmadig1 alanlarda yani finans kaynaklarinin olugsmamasi
durumlarinda oncelikli alanlar icerisinde yer alsa dahi kentsel doniisiim uygulamalarindan
alan 6zelinde vazgecebilmektedir. Bu nedenle belge kapsamindaki 6nceliklendirme baglig
da detaylandirilarak 6nceligin alanin fizibil durumunda degil de risk boyutuna verilmesi
gerekmektedir. Tespit adimlar1 gergeklestirilmesine ragmen idare tarafinda uygulamaya
gecilmeyen donligim alanlarinda hak sahiplerinin idare/yliriitiicliye olan gilivenleri de

azalmaktadir. Bu durum da uzlagma siirecini de zora sokabilmektedir. Bu baglamda
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“Kentsel Doniistim Strateji Belgesinin ve diger yasal diizenlemelerin doniigiim siirecinde
rolii nedir, ne olmalidir, fiili durum ile ortiismekte midir?” ve “Kentsel Doniisiim siirecinde
uygulayicilarin(merkezi yonetim-yerel yonetim veya 6zel girisim) ve yasal niteligin(Riskli
Yap1 Alani, Rezerv Yapi Alani vb.,) etkisi nedir, Oncelikleri farklilagsmakta midir?”
aragtirma sorulari cevaplanmigtir.

Maltepe/Esenkent ve Uskiidar/Kirazlitepe uygulamalarm da goriildiigii izere, riskli
alan veya rezerv yapi alanlarinda ilan tarihleri ile tespit tarihleri tutarli olmayip saha
tespitlerinin ardindan ilanlarin yapildig1 goriilmektedir. Ancak kentsel doniisiim alanlarinin
KDSB geregince dnceliklendirilerek ve belirli yasal niteliklerde saptanmasi gerekmektedir.
Tarihlerin tutarli olmamasi1 Kentsel Doniisiim Strateji Belgelerinin yetersiz veya halen
eksik olduklar1 anlamma da gelmektedir. Ozellikle Istanbul 6zelinde beklenen biiyiik
deprem senaryolar1 diisiiniildiigiinde Oncelikli olarak doniistiiriilmesi gereken alanlar,
il/ilge 6lceginde KDSB kapsaminda belirlenmelidir. Bu durum KDSB eksikligi sebebiyle
yiriitiicii/idarenin keyfi kararlarima birakilamayacak kadar 6nemli bir konudur. Ayrica
Umraniye/Hekimbas1 uygulamasinda goriildiigii {izere kentsel doniisiim niteligi yasal
kapsamda belirlenen alanlarda, doniisiim siirecine girebilmek adina uygulama siirecinin
sadece baslamasi dahi uzun siireler alabilmektedir. Istanbul gibi biiyiik deprem riski
tasiyan bir kent i¢in doniisiimiin uygulama siireci de goz oniinde bulunduruldugunda
KDSB kapsaminda uygulama takvimi Oncelikli olarak tanimlanmalidir. Bu baglamda
“Kentsel Doniisiim Strateji Belgesinin ve diger yasal diizenlemelerin doniisiim siirecinde
rolii nedir, ne olmalidir, fiili durum ile ortiismekte midir?” arastirma sorusu cevaplanmistir.

Merkezi veya yerel yonetimlerin disinda uygulamalar 6zel girisimciler tarafindan
da gerceklesmektedir. Ozel girisimli uygulamalarda déniisiim alanlarmin belirlenirken ilk
olarak arti insaat alani elde ederek gelir kaynagi yaratmak oOncelikli ve en Onemli
hedeflerdendir. Herhangi bir gelirin elde edilemeyecegi durumlarda uygulamadan
vazgecmektedirler. Bu durum doniisiim alanlarinin belirlenmesinde risk faktériinden daha
cok rant-gelir faktoriinii ortaya ¢ikarmaktadir. Bu nedenle 6zel girisimli uygulamalarda kar
marj1 hak sahiplerinin 6niinde tutulmaktadir. Bu durumda plan kararlarina bagli doniisiim
kararlar1 &nem tasimaktadir. Ozel girisimli uygulamalarda yasal kapsamda sunulan
Ozellikle maddi avantajlardan yararlanmak adina 6306 Sayili Kanun kapsaminda riskli alan
ya da rezerv yap1 alani Onerisinde bulunabilmektedir. Riskli alanlarin belirlenmesinde
miilk sahipleri ile iligkili olarak imar plami kararlarinda gerek dogrudan gerekse plan

notlartyla art1 insaat alani elde etmeye yonelik ilgili belediye meclisleri tarafindan plan
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degisikliklerine gidilebilmektedir. Bu durum bazen mevzuatla uygun olmayan bir sekilde
sadece meclis kararina bagli bir degisiklikte olabilmektedir. Bu kararlar, bazen planin
genel donati alanlarina ek yiik getirse de plan biitiiniinde degerlendirmeksizin de
yapilabilmektedir. Bu anlamda kentsel doniisiimde 6zel girisimli uygulamalarin sayis1 da
artmakta olup gerekli denetimlerin yapildig1 varsayildiginda kent &zelinde risklerin
azalmasina olanak tanimaktadir. Bu baglamda “Kentsel Doniisim siirecinde
uygulayicilarin (merkezi yonetim-yerel yonetim veya Ozel girisim) ve yasal niteligin
(Riskli Yap1 Alani, Rezerv Yap1 Alani vb.,) etkisi nedir, dncelikleri farklilagsmakta midir?”
arastirma sorusu cevaplanmistir.

Kentsel doniisiim alanlarinin belirlenmesinin ardindan gelen uygulama siireci; tespit,
degerleme, uzlasma ve uygulama adimlarindan olusmakta olup dagilim modellerinin
saglikli bir sekilde belirlenmesi i¢in biliylik 6nem arz etmektedir. Uygulama Ornekleri
‘Tespit’” adimi kapsaminda irdelendiginde ise “Dagilim modellerinin belirlenmesinde,
uygulama siirecindeki tespit, degerleme ve uzlasma adimlarinda elde edilen veriler
dogrultusunda hangi bagliklar belirleyicidir?” arastirma sorusuna cevaben asagidaki
¢ikarimlarda bulunulmaktadir;

Tespit c¢alismalarinda hak sahiplerinin ve haklarinin tespiti biiyilk Onem
tasimaktadir. Hak sahipligi tespiti dagilim modellerinde hak sahipleri arasinda bir hak farki
gozetebilmek adina biiylik 6neme sahiptir. Bu anlamda dagilim modellerinde uygulama
alanlar1 Ozelinde miilkiyet sahipligi gozetilerek hak sahiplii c¢esitleri net olarak
tanimlanmali ve miilkiyet hakki geregince doniisimde de hak farki gozetilmelidir. Bu
durum hak sahipleri arasinda idare/yliriitiicliye olan giiveni de arttirarak uzlagma siirecini
hizlandirabilmektedir.

Hak sahipligi tespiti 6zellikle ruhsatsiz yapilarda ve gecekondularda biiylik 6nem
tagimaktadir. Uygulamalarda yapilan tespitler ve irdelenen belgeler ile ilgili yapilardaki
hak sahiplikleri, 6n goriismeler ile kesinlestirilebilmektedir. Bu durum uygulama stireci
adina zaman kaybini da beraberinde getirmektedir. Yapilacak yasal diizenlemeler ile tiim
yapt stokunun hak sahipliklerinin daha erisilebilir hale getirilmelidir. Uygulama
ozellerinde yapilan tespitlerden ¢ok kent diizeylerinde ilgili veri tabanlart kurulmali ve her
daim hazir ve giincel halde tutulmalidir. Bu kapsamda hak sahiplikleri tespit edilirken
dikkate almman Emlak Vergisi Beyannamelerinde, ilgili kurumlarca sahada kontrolleri
yapilarak verilmelidir. Emlak Vergisi Beyannamelerinde hak sahiplerinin beyanlari (konut-

igyeri gibi) kabul alinmamalidir.
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Tespit caligmalarinda hak sahiplerinin haklarinin tespitinde degere ve modele
etkiyen en dnemli konu ise bagimsiz birim tespitidir. Bagimsiz birime yonelik tanim yasal
kapsamda 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda (1965) “ana gayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve
basli basina kullanilmaya elverisli olup bagimsiz miilkiyete konu olan boliimleri” olarak
tanimlanmaktadir. Bu durum uygulama alanlart 6zelinde ¢ok farkli Ornekler ile
karsilagabildiginden bagimsiz birime yonelik tanimlarin yasal kapsamda daha net ve
detayli bir sekilde tanimlanmasi gerekmektedir. Aksi durumda tespit ve uzlagma
calismalarinda hak sahiplerinin belirttikleri durumlarda uzman goriisii yerine yasal
kapsamda yapilacak olan tanimlar daha etkili olacaktir. Dagilim modellerinde belirleyici
olabilecek olan bagimsiz birim tespitinde; alan, islev (isyeri, konut) veya konut tipi (2+1,
3+1) vb. tespitlerinin de uzlagma siireclerinin aksamamasi adina miimkiin oldugunca en
dogru sekilde yapilmasi gerekmektedir.

Uygulama alanlarinda miilkiyet sahiplikleri farkli oranlarda olabilmekte hatta bazi
alanlarda miilkiyet sahipliginin tamami 6zel sahislarda olabilmektedir. Uygulama alanlar1
Ozelinde miilkiyet sahipligi, dagilim modellerinde 6zellikle dagilim oranlarimi da
etkilemektedir. Yasal kapsamda doniisiim gerekgeleri (6zellikle risk boyutu) goz ardi
edildiginde miilkiyetin ¢ogunlugunun ilgili yiiriitiiciide bulunmasi, yiiriitiicli/idareler i¢in
doniisiim alanlarinin belirlenmesinde bir neden olarak da goriilebilmektedir.

Yerel ve merkezi yonetimler, ayn1 uygulama alanlarinda farkli zaman dilimlerinde
tespit yaptirmaktadirlar. Bu durum farkli zaman dilimlerinde degisen yapilagma ve hak
sahiplikleri ile farkli sonuclar ortaya koyabilmektedir. Hak sahiplerinin idarelere olan
giivenini sarsmakta ve uzlasma siirecinin daha uzun siirmesine sebep olabilmektedir. Bu
durum idareler arasinda is birlikten =ziyade siyasi bir yaris haline geldigi de
goriilebilmektedir. Bir deprem iilkesi olan Tiirkiye genelinde beklenen biiyiik depremler
nedeniyle, kentsel doniisiimiin siyaset istii bir gereklilik olarak goriilmeli ve idareler
arasinda is birligi saglanmalidir. Bu durum riski en aza indirece8i gibi zamandan ve
maliyetten de kazang saglayacaktir.

Uygulama oOrnekleri, uygulama siireci igerisinde yer alan “Degerleme” adimi
kapsaminda irdelendiginde ise “Dagilim modellerinin belirlenmesinde, uygulama
siirecindeki tespit, degerleme ve uzlasma adimlarinda elde edilen veriler dogrultusunda
hangi bagliklar belirleyicidir?” arastirma sorusuna cevaben asagidaki c¢ikarimlarda

bulunulmaktadir;
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Dagilim modellerine girdi saglayan degerlemede, hak sahiplerinin tespit edilen
haklarmin deger karsiligi hesaplanmaktadir. Bu adimda tespit adimindan gelen verilerin
tamamiyla dogru olmasi gerekmektedir. Degerleme yapilirken uygulama alanlar1 6zelinde
hak sahipleri arasinda m?> disinda bir deger farki da bulunmaktadir. Bunlara manzara,
yonlenme, hangi katta olmast vb. gibi kriterler siralanabilir ve bunlarin hepsi dogrudan
serefiyeyi etkilemektedir. Ancak uygulamalarda goriildiigii iizere serefiye etkisi ele
alinmayabiliyor veya uygulamalarda ele alinan kriterler birbirinden farklilik gésterebiliyor.
Bu durum uygulamalar arasinda hak sahipleri agisindan esitsizlik yaratmaktadir. Bu
nedenle serefiye etkisi, temel kriterleri ile kentsel donilisiimde kiymet takdir bedelinin
tespiti adma yasal kapsamda yonlendirilmeli ve uygulamada yetkili idareler taratindan
denetlenmelidir.

Degerleme adiminda yapilan goriismeler ile tespit ve degerleme adimlarina yonelik
hak sahiplerinin itirazlar1 ayrica dikkatlice bu kapsamda degerlendirilmelidir. Bu durum
genellikle idare/yiiklenicinin inisiyatifinde gergeklesmektedir. idare/yiiklenici bu itirazlara
yonelik askiya ¢ikmakta olup aski siiresini ve aski kapsamini kendi belirlemektedir. Bu
durumda uygulamalar arasindaki hak sahipleri arasinda haksizlik yaratmakta, ayrica
uzlagma siirecinde idare/yiiriitiiciiye olan giivenini sarsmaktadir. Bu gibi kentsel doniisiim
uygulama siirecinde, tespit ve degerleme adimlarina yonelik yasal kapsamda aski stiregleri
ve kapsamlarinin tanimlanmasi gerekmektedir. Bu baglamda “Kentsel doniisiimde dagilim
modellerinin belirlenmesinde Tiirkiye’deki yasal kapsam ne diizeyde ydnlendirici veya
belirleyicidir?” arastirma sorusu yanitlanmaistir.

Uygulama alanlar1 6zelinde kullanim alanlar1 da tespit edilebilmektedir. Bu
kullanim alanlar1 idare/yiiriitiiciilerin farkli bakis agilar1 nedeniyle modele altlik saglayacak
olan degerlemede ele alinmayabiliyor. Farkli uygulamalarda ayni hak sahipligi durumu
olmasina ragmen degerlemede hak sahipleri arasinda haksizliga sebep olmaktadir. Dolays1
ile bu kapsamda yasal diizeyde degerlemede kullanim alanlarinin etkisinin tanimlanmasi
gerekmektedir.

Degerlemede yipranma payinin hesabina yonelik yapilarin yapim yillar1 ve agag
degerlerine yonelik agaclarin yaslar1 gibi tespit adimina dair verilerin saha ¢alismalarinda
hak sahiplerinin beyanlarina gore tespit edilebilmektedir. Bu durum degerlemede aymi
verilerin kullanildig1 diisliniildiigiinde, hak sahiplerinin kiymet takdir degerlerini de
etkileyeceginden degerlemenin de giivenirligini zedelemektedir. Degerlemedeki hak

sahiplerinin beyanlarindan kaynakli olusabilecek farkliliklar devaminda dagilim
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modellerinde de hak sahipleri arasinda hak kayiplarina veya haksiz kazanglarina neden
olabilmektedir. Bu nedenle ilgili idare/yiiriitiiciinlin tespit asamalarin1 s6z konusu
konularda yasal kapsamda olusturulacak bir baglayici diizenleme ile sekillendirmelidir. Bu
baglamda “Kentsel dontlisiimde dagilim modellerinin belirlenmesinde Tiirkiye’deki yasal
kapsam ne diizeyde yonlendirici veya belirleyicidir?” arastirma sorusu yanitlanmaistir.
Uygulama 6rnekleri uygulama siireci igerisinde yer alan uzlasma adimimdaki “On
Fizibilite” kapsaminda irdelendiginde ise asagidaki ¢ikarimlarda bulunulmaktadir;

Dagilim modellerinin belirlenmesinden hemen Once yapilarak geri beslemeli bir
sekilde ele alinan On Fizibilitede; alan 6zelinde imar haklari irdelenerek déniisiimiin hak
sahipleri ve idare/yiiriitiicii adina en fizibil hali elde edilmesi amaglanmaktadir. Kentsel
donilisim uygulamalarinda goriildiigii lizere doniisim projesinin fizibil (uygulanabilir)
olmadig1 durumlarda idare/yiiklenicinin uygulamadan kagindig: goriilmektedir. Bu durum
KDSB igeriginde yer alan doniisiim alan1 gerekcelerine aykiridir. Bu durum ilgili alandaki
ozellikle risk boyutunun maddi gerekgeler ile gérmezden gelindigini géstermektedir. Yasal
kapsamda herhangi bir doniisiim gerekgesi bulunmayan alanlarda, doniisiime yonelik
calismalarin yapilip, fizibil olmamasi gerek¢esiyle uygulamadan vazgegilmesi idarelerin
keyfi kararlar aldigimi ortaya koymaktadir. Idareler keyfilikten uzaklasmas: igin il/ilge
ozelinde Kentsel Donilisiim Strateji Belgelerini detayli bir sekilde hazirlamasi
gerekmektedir. Belgeler ilgili idarelerce denetlenerek, varsa eksikler giderilerek kabulii
icin belgeyi hazirlayan idarelere baskida bulunmalidir. Merkezi yonetim tarafindan so6z
konusu belgelerin tamamlanmasimna yonelik isin sagliklt yapilacagi sinirhi siirelerin
tanimlanmasi gerekmektedir. Belgelerin yapimina yonelik olarak merkezi yonetimler, yerel
yonetimlere maddi, uzman is giicii desteginde bulunulmalidir. Merkezi yonetim tarafindan
iilke diizeyinde yapilacak ¢alismalar ile risk boyutu ele alinarak genelden 6zele inerek
onceliklendirmeler yapilmalidir. Belirlenen Oncelikli illere hatta ilgelere yonelik merkezi
yonetim ilgili belgelerin hazirlanmasi ve uygulamaya gecirilmesi adina Kentsel Doniisiim
Baskanlig1 ile ¢dziimler iiretmelidir. Onceliklendirilen doniisiim alanlarina merkezi veya
yerel yonetimlerin disinda 6zel girisimei sirketlerde yonlendirilerek idarelerin yiiki
hafifletilmelidir. Bu baglamda, “Kentsel doniisiimde dagilim modellerinin belirlenmesinde
Tirkiye’deki yasal kapsam ne diizeyde yoOnlendirici veya belirleyicidir?” ve “Kentsel
Dontigiim Strateji Belgesinin ve diger yasal diizenlemelerin doniisiim siirecinde rolii nedir,

ne olmalidir, fiili durum ile ortiismekte midir?” arastirma sorular1 yanitlanmistir.
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Belirlenen doniistim alanlarinin daha once genellikle imar haklarindan kaynakli
uygulanabilir goriilmemesi sebebiyle donilisimii aksayan alanlarda, bu alanlarin
uygulanabilir olmas1 adina yapilabilecek imar plan degisiklikleri detayli olarak merkezi
yonetim tarafindan denetlenmelidir. Plan kararlarina yonelik yogunluk artirimlari genel
plan kararini (6zellikle donat1 ve altyapi alanlarini) etkileyeceginden 6nem tasimaktadir.
Bunun disinda uygulamaya gecilen alanlar 6zelinde de imar planlar1 getirilen ek ingaat
alanlar1 kapsaminda detayli olarak denetlenmesi gerekmektedir. Maltepe/Esenkent ve
Umraniye/Hekimbas1 uygulamalarinda gériildiigii iizere imar planlarinda 6zellikle tevhit
sart1 ile getirilen ilave insaat alani, kat sayis1 artigi, iskan edilebilir bodrum katlarin emsale
dahil olmamalar1 gibi ek insaat imkami tanmiyan yapilasma kosullarinin bulundugu
goriilmektedir. Bu kosullar itibariyle ek insaat alan1 devaminda bagimsiz birim sayisinin da
artisina imkan tanimakta bu da s6z konusu alanda proje itibariyle yasamasi muhtemel
niifusu arttirmaktadir. Imar planlarinda ek insaat alani imkanlari da goz Oniinde
bulundurularak plan genelinde niifus projeksiyonu dikkate alinmali ve niifusun geregi olan
altyap1 hizmetleri, donat1 alanlar1 mevzuat ve yonetmelikler geregince planlanmalidir. Imar
planlarinda s6z konusu bu sartlarda dikkate alinarak niifus-donati dengesi gozetilerek
onaylanmalidir. Uygulamada olan projelerde goriildiigii lizere plan biitiiniinde s6z konusu
yapilasma imkanlari ile gelebilecek olan ek niifusun ve ihtiyaclarinin dikkate alinmadigi
varsayildiginda s6z konusu bu artisin gerektirdigi sosyal-teknik altyapilarin doniistim
alanlar1 igerisinde de giderilmedigi goriilmektedir. Bu durum her ne kadar dagilim
modellerinde ilgili idare/yiiriitiiciiniin elini kolaylastirsa da planlamanin biitiinii ve
donilisim sonras1 daha yasanilabilir ¢evre olusturma adina sorunlari da beraberinde
getirmektedir. Bu baglamda, “Yapilasma kosullar1 ile fizibilite calismalari, dagilim
modellerini veya kentsel planlamay1 etkilemekte midir?” aragtirma sorusu yanitlanmistir.

Uygulama o6rnekleri, uygulama siireci igerisinde yer alan Uzlagma adimindaki
Dagilim Modelleri kapsaminda irdelendiginde ise “Kentsel doniisiimde dagilim modelleri
hangi asamada belirlenmeli, yaklasim ne olmali ve uygulama siireci agisindan Onemi
nedir?” aragtirma sorusuna cevaben asagidaki ¢ikarimlarda bulunulmaktadir;

Dagilim modellerinin belirlenmesi uygulama siireci adina en 6nemli asamadir.
Ancak bu anlamda kentsel doniisiim siirecinde hak sahipleri ile uzlasma siirecini
hizlandiracak olan en 6nemli konulardan biri olan dagilim modeline yonelik bir hitkmiin
yer almadigi goriilmektedir. *Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda

Kanunu’nda bu konu 6zelinde yapilan degisiklikler ile sadece “...karar alinmas: halinde
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kat karsiligi, hasilat paylasimi ve benzeri usullerle yiiriitiiliir...” gibi genis bir ibare yer
almaktadir. Kentsel Dontigiim Strateji Belgesi’nde (2019) ise Kentsel Donilisim ve
Gelisim Proje Alanlarina yonelik “Alanda yiiriitiillecek imar uygulamasi, alandaki
tasinmazlarin degerlerinin tespit edilmesi ve bu deger lizerinden hak sahiplerine dagitim
yapilmasi veya hasilat paylasimini esas alan uygulamalar ilgili belediyesince yapilir” ve
“Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alanindaki gayrimenkul sahipleriyle ve 2981 sayili
Kanuna istinaden hak sahibi olmus kimselerle anlasma saglanmasi halinde Kentsel
Doéntlisiim ve Gelisim Proje Alanindan bu kisilere haklar1 verilir. 2981 sayili Kanun
kapsamina girmeyen isgalcilere enkaz ve agac¢ bedelleri verilir veya belediye imkanlari
Olclistinden Kentsel Dontlisim ve Gelisim Proje Alami disinda arsa veya konut satisi
yapilabilir.” maddeleri yer almaktadir. Bu maddeler 5393 sayili Kanun’da ayni dogrultuda
olup dagilim modellerine yonelik uygulamalari dogrudan yonlendirebilecek veya
kisitlayabilecek herhangi bir detaya yer verilmemektedir. Dagilim modeli kapsaminda
sadece deger kavramina ve hasilat paylasimina deginmektedir. Ayrica hak sahipligi
konusunda 2981 sayili Kanun kapsamina girenler ile girmeyenler arasina kismen fark
koyulmaya cabalandig1 goriilmektedir. Cilinkii kanun kapsamina girmeyenler i¢in idareye
keyfi karar alabilme imkani taninarak, kanundan yararlananlar ile tek fark olarak uygulama
alan1 disinda bagimsiz birim verilebilecek olmasidir. Yasal kapsam da kentsel doniistimde
dagilim modellerini yonlendirecek yeterli diizeyde kosullar tanimlanmamis olup
idare/yiiriitiiciilerin kararlarina birakildigi goriilmektedir. Bu nedenle dagilim modellerine
tanimlanmasina yonelik yasal diizenlemeler getirilerek idare/yiiklenicileri yonlendirmeli ve
hak sahiplerinin haklarin1 korumalidir. Bu baglamda, “Kentsel doniisimde dagilim
modellerinin belirlenmesinde Tirkiye’deki yasal kapsam ne diizeyde yonlendirici veya
belirleyicidir?” arastirma sorusu cevaplanmistir.

“Kentsel doniisimde dagilim modelleri hangi asamada belirlenmeli, yaklasim ne
olmali ve uygulama siireci agisindan 6nemi nedir?” arastirma sorusu cevaplanarak
getirilebilecek yasal diizenlemelere yonelik oneriler siralanmustir;

Dagilim  modelleri, temelinde deger barindirmali ve hak sahiplikleri
(ruhsatli/ruhsatsiz yap1 sahipleri, sadece yap1 veya arsa hak sahipleri vb.) yasal kapsamda
ayristirilarak hak sahipleri arasinda adalet saglanmalidir.

Proje genelinde veya etaplarinda genel dagilim orani belirlenerek hak sahiplerinin
proje geneline yonelik giiveni kazanilmalidir. insaat alani, bagimsiz birim vb. baslikta

belirlenen bu oranin agirligi uzlasma siirecinin de hizlanmasi adina hak sahipleri lehine
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olmalidir. Bagimsiz birim karsiliginda mevcut bagimsiz kadar bagimsiz birim dagilimi
ongoriilen modellerde ise idare/yiiriitiicli, dagilim orani belirlemek yerine dagilim sonrasi
kendisine kalan bagimsizlar1 maliyet veya rezerv konut adina da kullanabilir. Iki yontemde
de hak sahipleri lehine hareket edilmelidir. Bu nedenle belirlenen modelin, hak sahipleri ve
idare/ytiriitiicli nezdinde arti/eksileri goriismeler siirecinde hak sahiplerine dogru ve
eksiksiz bir sekilde aktarilarak, uzlasma siirecinin hem sagliklt hem de hizli bir sekilde
sonlandirilmasi saglanmalidir.

Hak sahipleri mevcut durumda imar haklarin1 maddi veya tek basina yapilasamama
gibi nedenlerle kullanamiyor olabilirler. Ancak idare/yiiklenici tarafindan hak sahiplerinin
mevcut miilkiyet haklar1 edinilerek proje gerceklestiginden, dagilim modellerinde
Umraniye/Hekimbas1 uygulamasinda oldugu gibi hak sahiplerinin imar haklar1 da
gbzetilmelidir.

Modellerde miimkiin oldugunca belirsiz, ucu ag¢ik durumlar olusturulmadan hak
sahiplerinin haklar1 da gozetilerek sonug¢ {irtin hakkinda daha detayli bilgilerin
aktarilabildigi, hak sahiplerinin mevcut yasam kosullarinin ger¢cek anlamda iyilestirildigi
dontisiim projeleri olusturularak uzlasma saglanmalidir.

Modellerde uygulamanin gergeklestirilebilmesi adina bagimsiz birimlerin sayilarinin
arttirilmasi i¢in alanlarinin miimkiin oldugunca minimum tutulmaya calisilmaktadir. Bu
durum, daha yasamaya elverisli mekanlarin olusturulmasinin amaglandigr doniistim
alanlarinda, yasamsal kaliteyi fiziksel acidan arttirmakta iken sosyal acgidan goéz ardi
etmektedir. Bu anlamda doniisiim modellerinde alan 6zelinde dikkate alinarak bagimsiz
birim alanlarinin, kullanimlarinin (isyeri, ofis, konut vb.), konut tipleri (1+1, 2+1, 3+1 vb.)
belirlenmesi gerekmektedir.

Mevcut duruma (birden fazla bagimsiz sahibi olma) ve hak sahipligine (tapulu,
tapusuz vb.) bagl olarak, hak sahiplerine alan 6zelinde birden fazla bagimsiz birim se¢gme
hakki taninabilir. Calisma alan1 biitiiniinde dikkate alinarak bu hak belirli kriterlere bagh
olarak sinirlandirilabilir. Bagimsiz birim disinda, bedel karsiligi anlasmaya tiim dagilim
projelerinde imkan taninmalidir.

Dagilim modellerinde belirlenen bor¢lanma bedeli hak sahiplerinin 6deyebilecegi ve
uzlagmanin saglanabilecegi diizeylerde ele alinmalidir. Modellerde belirlenen
bor¢lanmalarda uygulamanin gergeklesecegi takvimde ele alinarak belirli oranlarda

sapmalarin yasanabilecegi belirtilmelidir. Sapmalara yonelik maksimum sinirlar1 da



183

belirlenerek idarenin ve/veya yiiklenicinin projeyi miimkiin mertebede en hizli ve saglikli
sekilde bitirmesi saglanmalidir.

Dagilim modellerinde doniisim alan1 6zelinde, imar haklar1 sebebiyle hazirlanan
mimari proje izin verdigi siirece hak sahiplerine, 6rnegin bor¢lanma siirina bagl olarak
konut alan1 veya mevcut konut tipine bagli secim gibi farkli sartlara bagl olarak se¢im
imkanlar1 taninarak uzlagma siirecinde hak sahiplerinin giiveninin kazanilmasi ve siirecin
en hizli sekilde ele alinmasi1 saglanmalidir.

Kismen de olsa Uskiidar/Kirazlitepe uygulamasinda goriildiigii iizere modellerde,
sosyal yapida dikkate alinarak hak sahiplerinin talep etmesi, akrabalik iligkileri veya
komsuluk iliskileri baglaminda mevcutta ayni parselde-yapida hakkinin bulunmasi gibi
durumlarda hisseli veya ayni1 blokta vb. imkanlar taninmalidir.

Modellerde belirli sartlara gore taninan haklarda alternatifler gelistirilmelidir. Proje
alaninda uzlas1 saglayan hak sahiplerine yonelik, alan 6zelinde ilk haklarin saglanamadigi
durumlarda, alternatif haklar (ilk olarak sunulan bloktaki bagimsizlarin tiikenmesi
durumunda hak sahiplerine farkli bloktan bagimsiz imkani sunulmasi) sunulmalidir.
Bagcilar/Mahmutbey uygulamasinda da goriildiigii tizere doniisiim adina dagilim modeli
bu anlamda esnek bir yapida olmalidir.

Ozellikle 6A kapsaminda resen gerceklesen kentsel doniisiim uygulama alanlari
icerisinde herhangi bir etaplama s6z konusu oldugunda, dagilim modelleri de etaplanarak
ele almmalidir. Etap icerisindeki hak sahipleri ayni etap igerisinde dagilim ile haklarini
alabilmeleri gerekmektedir. Aksi takdirde, alan biitiiniindeki tiim hak sahiplerinin haklar
ayni etap i¢inde dagitilamayacagindan veya yakinlik vb. kriterlere ters diiseceginden, hak
sahipleri ile idare/yiiriitiicii arasinda daha da biiylik sorunlar1 dogurabilmektedir. Ayrica
resen dagitilacagindan uzlasma siireci gergeklesmeden baslanan etaplarda, dagilim modeli
belirlenmeden, iiretilecek olan bagimsizlardan idare/yiiriitiiciiye kalan satilabilir
bagimsizlarin satisa da ¢ikarilmamasi gerekmektedir. Bu nedenle dagilim modeli ile hak
sahiplerinin haklar1 belirlenip {lizerinde yetki sahibi olmadan idare/yiiriitiicii de kendi
haklari tizerinde yetki edinmemelidir.

Uygulama o6rnekleri, uygulama siireci igerisinde yer alan Uzlagma adimindaki
Mimari Proje kapsaminda irdelendiginde ise “Dagilim modellerinin belirlenmesinde,
uygulama siirecindeki tespit, degerleme ve uzlasma adimlarinda elde edilen veriler
dogrultusunda hangi basliklar belirleyicidir?” arastirma sorusuna cevaben asagidaki

¢ikarimlarda bulunulmaktadir;



184

Ozellikle 6A kapsaminda resen yapilan uygulamalarda bir mimari proje ile insaat
asamasinda olan uygulamada dagilim modeli c¢alisilmasi mimari projede degisiklikleri
beraberinde getirebiliyor. Ya da insaatina baslanan proje itibariyle belirlenecek olan
dagilim modeli kisitlanabiliyor. Bu nedenle mimari proje, uygulama adimi oncesi kesin
olarak belirlenerek en uygun dagilim modeline imkan vermelidir.

Uretilen mimari projelerde dagilim modelleri uyarinca mevcut ile proje bagimsiz
birim alanlar1 hak sahiplerine dogru tanimlar ile iletilerek saglikli karsilastirma (ortak
alanlarin dahil oldugu briit alanlar veya dahil olmadigi net alanlar vb.) yapmalar
saglanmalidir. Bu durum proje sonrasi hak sahiplerinin memnun kalarak aymn
idare/yiirttiiciilerin farkli uygulamalarinda da hak sahipleri nezlinde giiven kazanmalarina
imkan tantyacaktir.

Mimari projeler olusturulurken sadece kentsel doniisiimiin ekonomik boyutu degil
aynt zamanda planlama boyutu da dikkate alinmalidir. Bu anlamda doniisiim alaninin
mevcut dokusu ve yakin c¢evre yapilagsmalar1 da dikkate alinmalidir. Hak sahibine
dagitilacak dairelerin disinda, idare/ylriitiicliye kalan konutlarin tipleri, bagimsiz birim
alanlar1 maliyeti de en hizli karsilayabilme adina alan 6zelinde talepler dikkate alinmal,
satig veya rezerv kullanim adina esnek olmalidir.

Mimari proje olusturulmadan hak sahiplerine sunulan dagilim modelleri, hak
sahipleri nezdinde giiven vermemekte ve uzlasi saglanamamaktadir. Bu nedenle sunulan
dagilim modellerinde uzlagsmanin da en hizli gerceklesebilmesi adina mimari proje genel
hatlar1 ile hak sahiplerine sunulmalidir.

Uygulama Ornekleri, uygulama siireci igerisinde yer alan “Uygulama” adimi
kapsaminda irdelendiginde ise asagidaki ¢ikarimlarda bulunulmaktadir;

Kentsel doniisiim uygulamalarinda uygulama siiregleri, artan insaat maliyetleri,
uzlasmada tanimlanan ortalama bor¢lanmalar, ilgili yasal kapsamda yapilan doniisiimlerde
yapilan kira yardimlar1 ve miktarlar diisiintildiiglinde uygulama siirecleri miimkiin mertebe
kisa tutularak hak sahipleri magdur edilmemelidir. Ozellikle biiyilk alana sahip
uygulamalarda uygulama adimi beklenenden daha uzun siirebilmektedir. Bu nedenle
magduriyetin azaltilmasi adina KDSB’nde de Onerildigi iizere s6z konusu bu alanlarin
igcerisinde de onceliklendirme yapildiginda doniisiim siireci yonlendirilmis olmakta ve bir
sonraki etap adina rezerv alan niteligi gorebilmektedir. Bu da yliriitiicii/idarenin haklarin
miilk olarak almasimi geciktirse de hak sahibi adina biten etaplar, yiiriitiicii/idareye olan

giiveni arttirmaktadir.
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Kentsel Doniisiim Strateji Belgeleri ile belirlenen “Rezerv Yap: Alanlar1” adi geregi
riskli alanlar igin rezerv konut imkan1 sunabilmelidir. Aksi takdirde “Riskli Alan” tabiri ile
uygulamada herhangi bir farki kalmamaktadir. Bu anlamda rezerv yapi alanlari riskli
alanlara ¢ok uzakta olup yerinde doniisiime aykiri oldugu durumlar olabilir. Bu nedenle
belge kapsaminda doniisiim alanlarinda idare/yiiriitiiciiler adina iiretilen bagimsizlarin
belirli oranlar1 rezerv yapi olarak kullanilmak iizere ayrilacagi bir diizenleme yasal
kapsamda getirilebilir. Bu oran ise idare/yiiriitliciinlin zarar etmemesi adina maliyetlerinin
disinda kalan kar payi iizerinden oranlanabilir. Bu sekilde ger¢ek anlamda idare/ytirtitiicli
nezdinde ayrilacak olan rezerv yapi alanlari, uygulanabilir goriilmedigi gerekgesiyle
riskleri géz ardi edilen alanlarin da dontistimiine imkan taniyacaktir. Hazirda duran rezerv
yap1 alanlar1 riskli goriilen donilistim alanlarinin uzlagsma siirecinin hizlanmasina da imkan
tantyacaktir. S6z konusu bu rezerv yap1 imkant her ne kadar yerinde doniisiim ilkesi ile ters
diigse de Tiirkiye genelinde Istanbul 6zelinde deprem olarak biiyiik risk barindiran
bolgelerde 6zelden genele mahalle veya ilce diizeyinde goz ardi edilebilir. Bu baglamlarda,
“Kentsel doniisiim alanlarinda, alanin veya yakin ¢evresinin doniisiim ge¢misi, etaplama,
onceliklendirme ve rezerv yapir imkéani gibi uygulama araglarinin dagilim modeline ve
uygulama siirecine etkisi nedir?” ve “Kentsel Doniisiim Strateji Belgesinin ve diger yasal
diizenlemelerin doniisiim siirecinde rolii nedir, ne olmalidir, fiili durum ile Ortiismekte

midir?” arastirma sorular1 yanitlanmustir.
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