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OZET

ISTANBUL iLiNDE 6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA UYGULANAN
KENTSEL DONUSUM FAALIYETLERINDE KULLANILAN KAMU
KAYNAKLARI UZERINE BiR DEGERLENDIRME

Omer Faruk CINAR
Diizce Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii, insaat Miihendisligi Anabilim Dali
Yuksek Lisans Tezi
Danigsman: Dog. Dr. Rifat AKBIYIKLI
Aralik 2017, 78 sayfa

Kentsel doniisiim, giinlimiizde ¢ogu sehrimizin yasanabilir standartlara ve giivenli
yapilara kavusabilmesi i¢in en ¢ok ihtiya¢ duyulan bir ara¢ haline gelmistir. Bu ihtiyag,
son 10 yil igerisinde Kanun koyucu irade ve yerel yonetimlerimiz tarafindan da ciddi
manada fark edilerek, bu ihtiyacin karsilanmasina yonelik adimlar atilmistir. Doniisiime
dair yliriirliige giren en son mevzuat olan 6306 sayili Kanun ile kentsel doniisiim is ve
islemleri i¢in kapsamli yasal dayanaklar olusturulmus ve doniisiim faaliyetleri igin
ekonomik destekler ve yaptirimlar uygulamaya koyulmustur. Bu ¢alismamizda, kentsel
doniistime kaynaklik eden mevzuatlar, yaymlanma tarihleri baz alinarak incelenmis ve
dontlisiim faaliyetlerine katkilar1 genel olarak ele alinmistir. Ayrica 1999 Golciik ve
Diizce depremlerinden sonra Ulkemizin nifus olarak en buyik ve ekonomik katma
degerleri acisindan lokomotifi niteliginde Istanbul Sehri icin beklenen bir tehdit haline
gelen olast Marmara Depreminde yasanabilecek kayiplart ve deprem kaynaklar
yasanacak kayiplar1 azaltmaya yonelik hazirlanilan ¢alismalar incelenmistir. Istanbul
icin Ongoriilen senaryo depremleri sonucu meydana gelmesi tahmin edilen yapisal
kaynakli kayiplar ve bunlardan yola c¢ikilarak Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2017 Yili Yapr Yaklagik Birim Maliyetleri
Hakkinda Teblig baz alinarak belirlenen hasar kaynakli ekonomik kayiplar gercege en
yakin sekli ile belirlenmeye calisilmistir. Buradan hareketle, 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Yapilarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda, Istanbul biinyesinde
kentsel doniisiim faaliyetleri ile yap1 ve alan bazinda belirlenen ve donistiiriilen riskli
yap1 miktar1 da belirlenmistir. Hesaplanan bu degerler, olasi deprem senaryolar1 i¢in
hazirlanan raporlardaki kayip tahmin miktarlar1 ile kiyaslanarak Istanbul icin
dontistimiin gerceklestirilme orani belirlenmistir. Doniistiiriilen bu yapilar i¢cin 6306
sayil1 Kanun g¢ercevesinde ddenen bedeller ile 6ngoriilen kayiplardan ne kadarlik bir
kismin ortadan kaldirildig1 hesaplanarak fayda maliyet analizleri yapilmistir.

Anahtar sozcikler: 6306 sayili kanun, Ekonomik analiz, Istanbul olasi deprem
kayiplar1 tahmini raporu, JICA raporu, Kentsel dontisiim.

Xiii



ABSTRACT

AN ASSESSMENT OF THE PUBLIC RESOURCES USED IN THE URBAN
TRANSFORMATION ACTIVITIES UNDER THE LAW NO 6306 IN ISTANBUL

Omer Faruk CINAR
Dizce University
Graduate School of Natural and Applied Sciences, Department of Civil Engineering
Master’s Thesis
Supervisor: Associate Prof. Dr. Rifat AKBIYIKLI
December 2017, 78 pages

Urban transformation has become the most needed tool for many cities today to achieve
livable standards and secure construction. In the last 10 years, this need has been
noticed by the legislative will and local administrations in serious manners and steps
have been taken to meet this need. With the Law No. 6306, the latest legislation for
urban transformation, comprehensive legal bases for urban transformation work and
operations have been established and economic supports and sanctions for
transformation activities have been put into effect. In this study, the legislation
originating to urban transformation is examined on the basis of publishing dates and
contributions to transformation activities were investigated in general. In addition, after
the 1999 Golclk and Duizce earthquakes, the studies prepared to reduce losses that may
occur in the possible Marmara Earthquake and the earthquake sources that have become
the anticipated threats to Istanbul City which has the largest population and which is the
most important city in terms of the economic value added of our country are examined.
Scenario earthquakes estimated for Istanbul are expected to result in structural losses
and the economic losses due to damage have been tried to be determined with the
closest reality by using Communique about Approximate Unit Costs for 2017 Annual
Structure to be Used in the Account of Architecture and Engineering Services. Based on
here, within the scope of the Law on the Transformation of Disasters under Disaster
Relations No. 6306, the amount of risky buildings to be determined and calculated on
the basis of the urban transformation activities based on structure and areas are
determined in the Istanbul Province. The calculated values are compared with the
estimated loss amounts in the reports prepared for possible earthquake scenarios and the
conversion rate for Istanbul is determined. It is compared that the amount paid in the
framework of Law No. 6306 and how much of the predicted losses was removed and
benefit cost analyzes were conducted for this issue.

Keywords: Economical analysis, Istanbul possible earthquake loss estimates report,
JICA report, Law no. 6306, Urban transformation.
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1. GIRIS

Ulkemizde Cumhuriyet déneminde ivme kazanmaya baslayan kentlesme hareketleri,
1950’11 yillardan itibaren yanlis ve yetersiz kentlesme politikalar yiiziinden yasadis1 ve
standartlar1 diigiik yerlesim yerlerinin olusmasina sebep olmustur. Kirsal kesimden
kentlere dogru baslayan hizli go¢ dalgalari, kente gelenler i¢in barinma ihtiyacini
beraberinde getirmis ve go¢ alan kentlerde yeterli konut stokunun bulunmamasi ve
kanuni yaptirimlarin ve kontrollerin yeterli olmamasi sebepleriyle, gecekondulasmanin
yayginlagsmasina ve bununla birlikte sagliksiz ve diisiik standartli kentsel ¢okiintii
alanlarinin olusmasina sebep olmustur. Ulkemizdeki yap: stoku incelendiginde mevcut
yapilarin biiyiik kisminin miihendislik hizmetleri almadan, imar mevzuati ve imar
planlarina aykir1 olarak insa edildigi goriilmektedir. Olusan bu kentsel ¢okiintii alanlar
sebebiyle, kent merkezleri ve gecekondu bolgelerinde kentsel doniisiim kavrami kanun
koyucularin giindemine gelmis, bununla beraber son yillarda meydana gelen yikici
depremler neticesinde olusan biiyiik can ve mal kayiplar1 sonrasinda, bu kayiplarin
afetlere dayaniksiz ¢iirlik binalardan kaynakli oldugunun daha iyi idrak edilmesi

neticesinde, kentsel doniisiim kavraminin 6nemi daha iyi anlagilmistir.

Kentsel doniisiim kavrami, diinya dlgeginden bakildiginda eskimis, kohnemis ve iglevini
yerine getirme noktasinda insanlarin ihtiyaglarina cevap veremeyecek duruma gelmis
kent alanlarinin, sagliklilagtirilmasi ve insan ihtiyacina cevap verebilecek diizeye
getirilmesi ¢alismalarina karsilik gelmektedir. Bu kavrami Tiirkiye 6zelinde ele alacak
olursak, 1950°1i yillar sonunda gecekondu ve kagak yapilasmanin kentlerimizde
meydana getirdigi sagliksiz sehirlesme alanlarinin rehabilitasyonu ile birlikte 17
Agustos 1999 yilinda meydana gelen biiylik Marmara depremi sonrasinda farkindalig
daha da fazla ortaya ¢ikan afet riski altindaki yapilardan kaynaklanan insan hayati ve
ekonomik  kayiplarin  ortadan  kaldirilmasina  yonelik  ¢alismalar  olarak

degerlendirilebiliriz.

Uygulama siirecinde kentsel donilistim faaliyetleri, mevcut sehrin yapisina ve burada
yasayan insanlarin fiziksel, sosyal ve ekonomik gelecegi iizerine ve buna bagh olarak da

kentin biitiin geleneklerine etki etmektedir. Gegmisten giinlimiize, kentin, sosyal ve



ekonomik yapisinin degisimine paralel olarak pek ¢ok doniisiim yontemi ve stratejisi
gelistirilmis. Kentsel doniisiimiin bagli oldugu kriterlerin ¢ok fazla olmasi;
gelistirilebilecek olan stratejilerin zamana ve mekana gore farklilagmasini, kentsel
dontisiim faaliyetlerinin gercek hayatta uygulanabilirligini ve bir standart iizerinden
yuratulebilmesini  olumsuz etkilemektedir. Ne yazik ki, yillar igerisinde
gerceklestirilmeye calisilan uygulamalarda goriildiigii iizere; kanun koyucu irade
tarafindan uygulamaya alinan kanun ve yonetmelikler ve doniisiimii icra eden idarelerce
hazirlanan doniistim faaliyetleri i¢in yapilan planlamalar, ger¢ek hayatta planlandig
sekilde gerceklestirilememis ve ¢ogu doniigiim faaliyeti daha uygulamaya konulamadan

basarisizlikla sonuglanmistir [1].

195011 yillardan bu yana kentsel doniisiimii dogrudan ve dolayl1 olarak etkileyen bir¢ok
kanun ve mevzuat ortaya konmus fakat bu kanunlarin hi¢ birisi, kentsel doniisiim
ihtiyacina sebep olan alanlarin olugsmasi1 ve bu alanlarin doniistiiriilmesi sorunlara
¢oziim bulma agisindan kayda deger bir fayda saglayamamistir. Sonug olarak da aradan
gecen yillar igerisinde kentsel doniistim uygulamalarinda istenilen neticenin alinmasi
miimkiin olmamustir. Diinyadaki 6rnekleri ve iilkemizdeki uygulamalar1 incelendiginde,
kentsel donilisiim islerinde baslarda yalnizca fiziksel iyilestirmeye oncelik veren
uygulamalarin yerini, artik fiziksel bozulma ile toplumsal bozulma arasindaki dogrudan
baglantiy1 kabul eden ve projelerde daha toplumsal bir strateji izleyen uygulamalara
baslandig1 goriilmektedir. Buna bagh olarak, yerel halkin katilimi ve bilginin paylasilip
tartisitlmasi da 6nemli bir hale gelmektedir.

2012 yilinda yiiriirliige giren 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkindaki Kanun ile dogrudan dogruya afet riski altindaki alanlarin ve riskli yapilarin
dontstiiriilmesi saglayacak diizenlemeleri iceren kanun hiikiimleri olusturulmus; bu
diizenleme ile kentsel doniistim isine kamu sektorii, merkezi idare, yerel yonetimler,
0zel sektor ve yerel halkin etkin olarak katiliminin saglanmasi1 ve Kanun kapsaminda
getirilen finansal tesvikler ve kanuni yaptirimlar ile riskli yap1 stokunun doniistiiriilmesi
ve afet riski tasiyan ve kentsel ¢okiintii alan1 olarak anilan alanlarin ve yapilarin

sagliklilagtirilmasi amaglamistir.

“Istanbul Ilinde 6306 Sayili Kanun Kapsamimda Uygulanan Kentsel Doniisiim
Faaliyetlerinde Kullanilan Kamu Kaynaklar1 Uzerine Bir Degerlendirme” isimli bu
calisma; ilk olarak kentsel doniisim ve g¢alismamizda genel olarak islenen temel

kavramlar ele alinmig ve {ilkemizde kentsel doniisiim ihtiyacin1 ortaya c¢ikaran



etkenlerin yillara gore degisimleri incelenmistir Sonrasinda {ilkemizde kentsel
doniistime kaynaklik eden mevzuat hiikiimleri yillara yaymlandiklari yillara gore
kronolojik sira ile incelenmistir. Sonrasinda giiniimiizdeki kentsel doniisiim islemlerinde
en cok temel alman 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkindaki Kanun detayli bir sekilde ele alinarak, bu Kanunun kentsel doniigiimii
ongoren diger kanun ve mevzuat hiikiimleri ile kiyaslamasi yapilmis ve Kanun
kapsaminda yapilacak islerin amaglari, uygulama alanlar1 ve ongordiigii ekonomik
destekler incelenmistir. Ayrica Kanun uyarinca saglanan desteklerin doniisiimiin
paydaslar tizerindeki etkileri ve doniigiim siireglerindeki yansimalari da incelenmistir.
Daha sonra 1999 yilinda meydana gelen 17 Agustos ve 12 Kasim depremleri
sonrasinda, olas1 bir Istanbul Depremi’nde olusmas1 6ngoriilen yapisal hasarlar ve bu
hasarlar kaynakli ekonomik kayiplar incelenerek, olas1 bir Istanbul depreminde sadece
yapilarin yikilmasi ile meydana gelebilecek ekonomik kayip tahminleri hesaplanmistir.
Son olarak 6306 sayili Kanun Kanun’un yayinlandigi giinden 2017 yili basina kadar
gecen siirede Istanbul biinyesindeki doniistiiriilen yapilar, Cevre ve Sehircilik Bakanlig
(CSB) Altyap1r ve Kentsel Dontisiim Hizmetleri Genel Midiirliigii veri tabanindan elde
edilen bilgiler 1s181nda belirlenmis, bu degerler hasar gérmesi 6ngoriilen yap1 adetleri ve
metrekareleri ile kiyaslanarak doniisiime ihtiya¢ duyan yapilarin ne kadarinin 6306
sayil1 Kanun kapsaminda doniistiiriildiigii hesaplanmistir. Buradan hareketle doniisiim
icin 0denen bedellerin ne kadarlik bir hasar1 bertaraf ettigi belirlenerek kullanilan
kaynaklar icin Fayda- Maliyet analizi yapilmis ve doniisiim i¢in harcanan bedellerin

verimliligi hesaplanmaistir.



2. KENTSEL DONUSUM iLE ILGILI KAVRAMLAR

Ulkemizde kentsel doniisiim faaliyetlerinin ve ekonomik altyapismin inceledigi bu
calismada, oncelikle bu kavramin i¢inde barindirdig1 kent, kentsel doniisiim, ekonomik
analiz, kentsel doniisiimii gerektiren sebeplerden gecekondulagma gibi kavramlar

irdelenecek ve kentsel doniisiim kavraminin amacindan ve 6neminden bahsedilecektir.

2.1. KAVRAMLARIN TANIMLARI

2.1.1. Kent

Siirekli bir toplumsal gelisme icerisinde bulunan ve toplumun, yerlesme, barinma,
seyahat, calisma, dinlenme, eglenme gibi gereksinimlerinin karsilandigi, niifus

yoniinden yogun olan ve komsuluk birimlerinden olusan yerlesme birimidir [2].

2.1.2. Kentlesme

Sanayilesmeye ve ekonomik gelismeye bagl olarak kent sayisinin artmasi ve kentlerin
biliylimesi sonucunu doguran, toplumda artan oranda orgiitlesmeye uzmanlagmaya ve

insanlar arasi iligkilerde kentlere 6zgii degisikliklere yol acan niifus birikimi siirecidir

[2].

2.1.3. Kentsel Doniisiim

Kentsel Doniisiim kavrami icin Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mevzuatlar: ve Akademik

yazinda ¢esitli tanimlar asagida belirtilmistir.

Genel tanimi olarak; kentsel sorunlar ve ihtiyaglar géz Oniine alinarak bir bdlgenin
ekonomik, toplumsal ve mekansal 6zelliklerinin incelenmesi sonucunda uygulanabilir
bir yol haritasinin olusturulmasidir. Gecekondu bolgeleri, kagak yapilagsma alanlari, eski
sanayi siteleri gibi yipranmis, bozunmus, deprem riski tasiyan veya ekonomik, sosyal,
yapisal bakimlardan c¢okiintii alan1 haline gelmis kent parcalarinin kamusal yetki
kullanarak topyektn iyilestirilmesi i¢in plan, miilkiyet ve fonksiyonlarin yeniden

duzenlenmesidir [3].



Kamu, 6zel sektor ve halk katilimini savunan, yoksul bolgelerin 1slahina ve yapi-gevre-
donat1 ligliisiiniin iyilestirilmesine ¢alisan, kisilerin yasam mekanlarinin yaninda, ticaret
ve sanayi sayesinde ekonominin de ilerlemesini amaclayan, bununla birlikte kent
merkezlerini gliniimiiz yasamina uyum saglayabilecek nitelige kavusturmak bakimindan

gelistirilmis bir planlama ¢aligmasidir [4].

Kentsel sorunlara ¢6ziim iiretmek amaciyla degisime ugrayan bir bdlgenin ekonomik,
fiziksel, sosyal ve ¢evresel kosullarina kalici bir ¢6ziim saglamaya ¢alisan kapsamli bir

vizyon ve eylem olarak ifade edilmektedir [5].

2.1.4. Kentsel Cokiintii Alam

"Kentsel ¢okiintii" kavrami, sanayilesme sonrast donemde kentin biiylimesine paralel
olarak kent merkezinde yipranmaya yiiz tutmus mahalleler i¢in koruma politikalari
gelistirilmemesi sonucunda ve 6zellikle 1960'dan sonra yogun olarak ortaya ¢ikmistir.
Bu kavram, temelinde fiziksel yipranma ve kohnelesme ile ilgili goriinmesine karsin,
sosyoekonomik bir profil ortaya koymaktadir. Bu tip ¢evrelerde ikamet edenler genel
profil olarak ucuza konut bulma amacinda olan alt gelir grubundaki insanlara karsilik

gelmektedir [6].

2.1.5. Gecekondu

Sozlik anlami olarak “izinsiz olarak hemen bir gecede yapiliveren yapi” seklinde
tanimlanan gecekondu, 775 sayili gecekondu kanununda yapilan tanimi ile “ imar ve yapi
islerini diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere bagli kalmaksizin kendisine ait olmayan arazi

veya arsalar tizerinde sahibinin rizast alinmaksizin yapilan izinsiz yapilardwr [7].” seklindedir.

2.1.6. Ekonomik Analiz

Belirli varsayimlar ve kisitlamalar altinda belirli bir amaca ulagsmak igin iki veya daha
fazla alternatifin karsilastirilmasini igeren, sinirli kaynaklarin optimum kullanimini
belirlemek i¢in olusturulmus sistematik bir yaklasimdir. Ekonomik analiz, istihdam
edilen kaynaklarin firsat maliyetlerini ve para agisindan bir projenin topluma veya

ekonomiye kazandirdig1 6zel ve sosyal maliyetleri ve faydalar1 6lgmeye calismaktadir

[8].



2.1.7. Riskli Alan

Zemin yapisi veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski
tastyan, Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum Y&netimi Baskanliginin
(AFAD) goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi tizerine Bakanlar Kurulunca

kararlagtirilan alan [9].

2.1.8. Riskli Yap1

Riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik 6mriinii tamamlamis olan ya da yikilma

veya agir hasar gorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yap1

[9].

2.2. KENTSEL DONUSUM IHTiYACININ ORTAYA CIKISI

Kentlerde kentsel doniisiim ihtiyacinin ortaya ¢ikmasindaki sebepler olarak; ekonomik
sebepler, sosyal gelisimdeki yetersizlik, asir1 niifus yigilmalari, yanlis yer segimleri,
dogal afetler, savaslar seklinde siralanabilir. Bu durumu ulkemiz 06zelinde
degerlendirecek olursak, 1950’li yillar itibariyle gecekondulasma ve kentsel ¢okiintu
alanlarinin ortaya c¢ikmasi ve 1999 Marmara depremi ve 2011 Van depremi ile
farkindalig1 daha da artan riskli yapilardan kaynakli can ve mal kayiplarinda yasanan
biiyiikk kayiplar, Ulkemizde kentsel doniisim ihtiyacinin ortaya ¢ikaran baslica
etkenlerdir. Hem kentlerimizin yagsam standartlarinin yiikseltilebilmesi ve hem de
ulkemizin  biiyik kisminin  tehdidi altinda bulundugu deprem tehlikeleri
diistintildiigiinde, kentsel doniisiim faaliyetlerinin gergeklestirilmesi tlkemiz kentlerinin
biiyiik kismu1 icin bir zorunluluk haline gelmistir. Ulke yiiz dl¢iimiiniin yaklasik olarak
%92’si deprem kusag: iizerinde yer almaktadir. Ulke toplam niifusu ele alindiginda
nifusun %70’e yakin kismi1 da 1. ve 2. derece deprem bolgelerinde yasamaktadirlar

[10]. Harita 2.1’de lkemizin deprem bolgelerinin dagilimi gosterilmektedir [11].
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Harita 2.1. Deprem bolgeleri haritast.

Kentsel doniisiim uygulamalar ilk olarak 19.yy’da Avrupa’da yasanan kentsel biiylime
hareketleri sonucunda, bazi bdlgelerin yikilip yeniden yapilmasi seklinde ortaya
cikmistir. Bu donemde kamu sektorii yonetimli liderlik modeli ile gerceklestirilen
kentsel doniisiim siirecleri, iki farkli temele dayanmaktadir. Bunlar 1851°de ingiltere’ de
cikarilmis olan ve kentsel politikalar iireten Konut Kanunu ve 1851-1873 yillar
arasinda Fransa’da Paris kenti icin gelisim miidahaleleri gergeklestiren Hausmann’in
operasyonlaridir [12]. Birgok etkenle birlikte niifus hareketlerinin hizlanmasi bu siireci
tetiklemistir. Olusan bu siire¢ kentlerde sosyal tabaka farkliliklarini beraberinde
getirmigtir. Kentlerdeki bu farkliliklar, hikimetleri bu duruma yonelik 6énlem almaya
itmistir. Bu Onlemlerin sekillenmesinde Ulkelerin yapisal farkliliklari, baslica rol
oynamistir. Varilan noktada kentsel doniisiim, sorunlu kentsel mekanlarin planli bir

yaptya kavusturulmasini saglamistir.

Zaman i¢inde kentsel doniisiim siirecinin politik ve ekonomik yapisi, ulusal gelisimden,
kiiresel biitiinlesme hedefine yonelerek kentsel planlama siirecini de degistirmistir. Bu
nedenle dinyadaki kentsel doniisiim uygulamalarinda farkli donemlerde farkli

yaklasimlar sergilendigi soylenebilir [12].



2.3. KENTSEL DONUSUMUN AMACLARI

Peter Roberts, Kentsel Dontistim El Kitabi1 isimli kitabinda kentsel doniigiimiin 5 temel

amaca hizmet etmek (izere tasarlanmasi gerektigini belirtmektedir [13]. Bunlar;

Kentin fiziksel kosullar1 ile toplumsal problemleri arasinda dogrudan bir iligki
kurulmasidir. Kentsel alanlarin ¢okiintii haline gelmesindeki en Onemli
nedenlerinden birisi toplumsal ¢okme ya da bozulmasidir. Kentsel doniistim
projeleri, temelde toplumsal sorunlarin nedenlerini arastirmali ve bu bozulmayi
onleyecek onerilerde bulunmali

Kentsel doniisiim, kent dokusunu olusturan birgok 6genin fiziksel olarak siirekli
degisim ihtiyacina cevap vermelidir. Bir baska deyisle, kentsel doniistim
projeleri; kentin hizla biiyiiyen, degisen ve bozulan dokusunda ortaya ¢ikan, yeni
fiziksel, toplumsal, ekonomik, g¢evresel ve altyapisal ihtiyaclara gore kent
pargalarinin yeniden gelistirilmesine olanak saglamalidir

Kentsel refah ve yasam kalitesini arttirici bir ekonomik kalkinma yaklagimini
ortaya koymali

Fiziksel ve toplumsal bozulmanin yam sira, kentsel alanlarin ¢okiintii bolgeleri
haline gelmelerinin en Onemli nedenlerinden birisi bu alanlarin ekonomik
canliligim yitirmesidir. Kentsel doniistim projeleri fiziksel ve toplumsal ¢okiintii
haline gelen kent parcalarinda ekonomik canlilig1 yeniden getirecek stratejileri
gelistirmeyi ve boylece kentsel refah ve yasam kalitesini arttirmayi
amagclamalidir

Kentsel alanlarin en etkin bicimde kullanimina ve gereksiz kentsel yayilmadan

kaginmaya yonelik stratejilerin ortaya konulmasidir

Avrupa Birligi — Enerji ve Siirdiiriilebilir Kalkinma Programi ¢aligsmalar1 kapsaminda

kentsel doniisiime tabi tutulacak alanlarda stirdiiriilebilir kentsel doniisiim ve gelisimi

dort ana ilkeye indirgemistir. Bunlar;

Ekolojik Biitiinliik (Eko sistemin biitiinliigii ile ilgili olma)
Hakkaniyet (Yoksullar1 ve dezavantajli gruplari dikkate alma)
Katilim (Bireylerin kendilerini etkileyecek kararlara katilabilmeleri)

Gelecekle Ilgili Olma (Gelecek nesilleri gozetme)



2004 yilinda Istanbul’da gerceklestirilen Uluslararas1 Kentsel Déniisiim Uygulamalari

sempozyumunda doniisiim yapilirken 6n planda tutulmas: gereken maddeler su sekilde

siralanmistir[14];

Planlamasi heniiz imarcilik anlayisindan kurtulamamis ama ozellikle biiytik
kentleri kiresel-bdlgesel-yerel yeni yapilanmalara dogru hizla adim atan ve
ekonomik, politik, sosyal, mekansal doniisiimlerin odagi olmaya baglayan
bizim gibi Ulkelerde yeni planlama yaklasimlarina siddetle ihtiya¢ vardir.
Kentsel doniisiim ise bu yeni planlama siirecinin en 6nemli araglarindan biri
olmalidir

Kentsel doniisiim uygulamasiin yapilacagi alanda doniisiim sadece mekansal
olmamalidir. DOniistimiin yapilmasi planlanan alanda yasayan halkin bu
doniisiime katilmasi saglanmalidir. Doniisiimiin yapildig alanda yasayan halkin
kiiltiirel, ekonomik, sosyal oOzellikleri dikkate alinarak doniisiim projesi
gerceklestirilmelidir

[k deneyimler az ortakli ve kiigiik dlgekli projeler ile kazanilmalidir. Ortaklar
miimkiinse tiizel bir kisilige sahip olmali ve karsilikli haklar olabildigince
korunmalidir

Proje ortaya ¢ikabilecek degisikliklere uyum saglayabilecek nitelikte olmalidir.
Kentsel doniisiim yapilacak alanin kendi 6zellikleri oldugu unutulmamali ve o
alana 6zgii proje gelistirilmelidir

Projelerin finansmani1 projeye baslanmadan belirlenmelidir

Kamu ve 0Ozel sektor birlikteligi riski azaltmaya yonelirken, yatirimin
biyiikliigii diger ortaklarin beklentileri ve finans gii¢leri dogrultusunda
kararlastirilmalidir

Calisma siirecinin ve projenin 6nderi kamu veya yerel adina belediye olmal1 ve

altyapiy1 hazirlayarak ortakligi baslatmalidir

Kentsel doniisiimiin amaci; saghkli, giivenli, ekonomik ve c¢evreye uyumlu

stirdiiriilebilir yagsam alanlarini olusturmaktir. Bu kapsamda yerlesim alani igerisinde

kentsel doniisiim; yenileme, koruma, giiclendirme ve saglikli hale getirme gibi

yontemler kullanilarak gerceklestirilir. Kentsel doniisiimiin finansal ayaginda ise

kaynag1 biinyesinde barindiran, yani bagka finansal destege ihtiyag duymayan

uygulamalar olmas1 gerekir [1].



Turkiye’de kentsel doniisiim tarihsel gelisim agisindan iki ana bolime ayrilabilir.
Kabaca bunlar planli ve plansiz kentsel donlisiim olarak adlandirilabilir. Plansiz kentsel
donilisim doneminde; egitim, saglik, istthdam sorunu ve ekonomik nedenler kdyden
kente gocu artirmistir. Kentlerdeki niifusun hizli artisiyla ve kamunun gerekli
planlamalar1 iiretememesi sonucunda ortaya ¢ikan barinma problemini vatandasin
kendi imkanlari ile ¢6zme yolunu denemesi, carpik yapilasmaya ve gecekondulasmaya
yol agmistir. Bu donemde yapilmis olan yasal diizenlemeler, tiimiiyle giinliik ¢6ziimler
tireten politikalardir. Uzun vadede gecekondu problemini ¢ozemedigi gibi diizenli

kentsel planlama da iiretememiglerdir.

Planli kentsel donilisim doneminde ise; yapilan yasal diizenlemeler, kentleri daha
bitlinliik¢ii, fiziksel ve sosyal yasam boyutlariyla degerlendirebilen, daha saglikli
hukuki bir yapiya kavusturmustur. Planli donemle birlikte, yapilarin jeolojik
altyapidaki riskler esas alinarak yapilmasini zorunlu hale gelmistir. Ozellikle 6306
sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile yasal
diizenleme sayesinde; riskli alan, rezerv yap1 alam ile riskli yapinin
kavramsallastirilmasi sayesinde kentsel doniisiim ve kentsel planlama daha biitiinliik¢li
bir uygulama igerisinde ydiratilmektedir. Belirtilen Kanunla kentsel doniisiimde
Merkezi Idare’ce vatandasa finansal katki saglanmaktadir. Kentsel doniisiim
faaliyetleri, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 basta olmak iizere, Toplu Konut Idaresi
(TOKI) ve yerel yonetimler ile vatandasin katilimiyla gerceklestirilmektedir. Bununla
birlikte Belediyeler de 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesinde ongoriildiigii

sekilde doniisiim faaliyetlerini yliriitebilmektedirler.

Kentsel doniistim uzun siireli ve kapsamli bir ¢alismadir. Bu ¢alismalarin hakkiyla
gergeklestirilmesi ile, enerji verimliligi olan, ¢evresel hassasiyetleri gozeten, afetlere
kars1 giivenli yerlesim alanlar1 olusturulabilmektedir. Bu kapsamda Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 tarafindan, Siirdiiriilebilirlik Performansli Kentsel Doniisim Hakkinda
Yonetmelik Taslagi’ni yaymlamis ve heniiz taslak agsamasinda olsa bile uygulanacak
dontlisiim faaliyetlerinde siirdiiriilebilirlik ilkeleri g¢ergevesinde gergeklestirilmesine
yonelik mevzuat hiikiimleri olusturulmustur. Kentsel doniisiim siirecinin ylriitiilmesi,
Iyl bir yonetim ve tiim paydaslarin bir arada, sabirli bir sekilde calismasiyla

mUmkundur.
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3. TURKIYE'DE KENTSEL DONUSUME KAYNAKLIK EDEN
KANUNLAR

Ulkemizde kentsel déniisiim konusundaki kanun ve diger mevzuat hiikiimleri, temelde
anayasamizin 56. ve 57. maddelerinde geg¢en hiikiimlere dayanmaktadir. 1982
Anayasas1 56. maddesinde “Herkes, saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasama hakkina sahiptir.
Cevreyi gelistirmek, cevre saghgini korumak ve ¢evre kirlenmesini onlemek Devletin ve
vatandaslarin édevidir. Devlet, herkesin hayatini, beden ve ruh saglhgi icinde siirdiirmesini
saglamak; insan ve madde giiciinde tasarruf ve verimi artirarak, isbirligini gerceklestirmek
amaciyla saghk kuruluglarim tek elden planlayp hizmet vermesini diizenler[15].” ve 57.
maddesinde “Devlet, sehirlerin ozelliklerini ve ¢evre sartlarim gézeten bir planlama
cercevesinde, konut ihtiyacimi karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut

tesebbiislerini destekler [15].” hiikiimlerini bulundurmaktadir.

Cumbhuriyet tarihi itibari ile glinlimiize dek kentsel doniisiimii 6ngéren ¢esitli kanunlar
yayinlanmis, bunlarin bir kism1 dogrudan dogruya doniisiim faaliyetlerini isaret etmis,
bir kismi da dolayli olarak kentsel doniisiim faaliyetlerine yasal dayanak olusturan
hiikiimler ile doniisiime altlik olusturmustur. Bu béliimde kentsel dontisiimle ilgili son
kanuni diizenleme olan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun’un yaymlanmasina kadarki siirecte, dolayli olarak ve dogrudan

dogruya kentsel doniistimii 6ngoren mevzuat diizenlemeleri incelenmistir.

3.1. DOLAYLI OLARAK KENTSEL DONUSUM ONGOREN KANUNLAR

3.1.1. 7269 Sayih Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle
Yapilacak Yardimlara Dair Kanun (15/05/1959)

Afetlerde; yapilar ve kamu tesislerinde, zarar goéren veya gormesi muhtemel olan
yerlerde alinacak tedbirlerle, yapilacak yardimlar1 diizenlemek amaciyla ¢ikarilmis bir
kanundur. Kentsel doniisiimii dogrudan 6ngoren kanunlarin yiiriirliige koyulmasindan
once afet riski kapsaminda afetten etkilenen riskli yap1 veya riskli alanlarin bosaltilmasi
ve sonrasinda yeni yerlesme alanlar1 olusturulmasi 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir

Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun ile
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dizenlenmekteydi. Fakat yiirlirlige girdigi tarihten buyana uygulamalardan da
goriildiigii kadariyla bu Kanun sadece yasanan afetler sonrasinda afet bdlgelerindeki
yaralar1 sarmak amacina hizmet etmekteydi. Bu Kanun hikimlerinde 6nleyici
faaliyetler konusunda agik ve uygulanabilir 6nleyici ¢alismalar1 barindirmayip, sadece
“... afetlerden 6nce veya sonra kesin liizum Uzerine meskiin bir toplulugun bir kisminin veya
tamammn kaldirilarak baska mahallere toplu olarak veyahut dagitilarak yerlestirilmesi [16].”

hiikmii ile 6nleyici ¢aligmalara imkan tanimaktadir.

1959 yilinda ¢ikarilan bu Kanun metninde gegen “ afetin meydana geldigi arazi ve bu arazi
tizerindeki tiim yapilarin incelenerek riskli olanlarin yiktirilmasi, bina yapimi agisindan sikinti
alanlarin ilan edilerek yapilasmanin yasaklanmas: [16],” seklindeki hiikiimler, glinimuzde
kentsel doniisiim faaliyetlerine mesnet teskil eden 6306 sayili Kanun’da gegen “riskli
alan” kavramu ile ortiismektedir. 7269 sayili Kanun Gegici 14. maddesinde yer alan; “...
Afetzedelerin yerlesmelerini ¢ok hizli bir sekilde saglayabilmek amaciyla; arastirma, sondaj,
imalat, prototip imalat, kesif, etiit, harita, plan, proje, miisavirlik, kontrolliik ve benzeri her
tiirlii hizmetleri miisavirlik firmalar: vasitasiyla yaptirmaya Bayindirlik ve Iskan Bakanligi 'ni
yetkilendirmis [16].” hukumleri ile de afet sonrasi insa edilecek yeni yerlesim alanlari
yine 6306 sayili Kanun’da gegen rezerv yapi alanlarinin olusturulmasina isaret

edilmistir.

Yaymlandig1 tarih g6z Oniine alindiginda igerdigi hiikiimleri itibari ile hem afet
zararlarin1 Onleyici hem de afet sonrasinda yapilmasi gerekenleri diizenleyici hiikiimler
barindiran 7269 sayili Kanun, s6z konusu hiikiimlerin uygulanmasinda dogrudan
dogruya icract merciinin tanimlanmamasi ve yaptirim hiikiimleri belirtmemesi sebepleri
ile Ozellikle 6ngoérdiigli bu faydali hiikiimlerin icrasinda basariya ulasilamamistir.
Ayrica Kanunun yaymlandigi dénemden giliniimiize kadarki siire¢ goz Oniine
alindiginda, afet zararlarim1i Onleyici hiikiimlerinin de uygulamalarda bir karsilik

bulamadigr goriilmiistiir.

3.1.2. 775 Sayih Gecekondu Kanunu (30/07/1966)

775 sayili Kanun ile Mevcut gecekondularin islahi, tasfiyesi, yeniden gecekondu
yapiminin onlenmesi ve bu amagclarla alinmas1 gereken tedbirleri belirtilmektedir

Bu kanunla birlikte belediyelere doniisiimle ilgili arsa saglanmasi ile ilgili hiikiimler
bulunmaktadir [7]. Bu madde ile hazineye ait arazilerin tahsisi ve belediyenin elinde

yenileme amagh kullanilabilecek yeni alanlarin bulunmasinin yolunu agmaktadir.
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Bu Kanun ile ilk kez bozulan kent dokusunun yeniden iyilestirilmesi, kent ¢evrelerinde
yayginlagan ¢okiintii alanlarinin 1slah edilerek kente geri kazandirilmasi konusu yasal

bir ¢cergevede kendine yer bulmustur.

1950’11 yillarda, kirda tarim ile gecimi saglayan kitlenin, tarimda makinelesmenin
yayginlasmaya baglamas1 sonrasinda, tarimda ihtiya¢ duyulan is giiciiniin azalmas1 ve
sanayilesmenin artig gostermesi neticesinde, fabrika veya sanayilerde ¢alisarak ge¢imini
saglamay1 tercih etmeye baglamis ve bu insanlarin sanayinin bulundugu biiyiik sehirlere
goegmesine neden olmustur. Ancak sehirlerdeki mevcut konut sayisi ve insa edilen konut
miktart yeterli olmamasi, ayrica kirdan go¢ eden insanlarin karsilayabilecegi bedellerde
olmamasi, go¢menlere kendi konut sorunlarimi kendilerinin ¢ézmeye itmis, bunun
sonucu olarak biyiik sehirlerin etrafinda ve sanayi bolgelerinin yakininda bulunan
cogunlugu kamuya ait sahipsiz arazilere derme ¢atma barinaklar insa edilmistir.
Devletin kolluk yetkisini kullanmamas1 ve denetimlerinin etkili olmamasi sebepleri ile
ilk iggalcilerin rahatindan cesaret alan sonraki go¢menler de bunu bir aligkanlik haline
getirmisler, insa edilen gecekondularin yakinina kendi gecekondu yapilarini insa ederek
gecen zaman icgeresinde sanayi bolgelerinin cevresinde gecekondu bdlgelerinin ortaya
cikmasina sebep olmustur. S6z konusu alanlara yonelik etkili bir denetleme olmamasi
ve her hangi bir yaptirim uygulanmamasi sebepleri ile gecekondulagma faaliyetleri daha
da yayginlasarak normal bir durum gibi degerlendirilmeye baslanmistir. Herhangi bir
altyap1 yatirnmi bulunmayan bu ¢okiintii alanlarinda, belediyeciligin kotiiye kullanilmasi
sonucu, oy karsilig1 hizmet vaadi ile yerel iktidarlarca tiim yol, su ve elektrik hizmetleri

gotlirtilmistiir [17].

Gecekondulasma faaliyetlerine yonelik ilk kanuni diizenlemeler 1966 yilinda 775 sayili
Gecekondu Kanuni ile yapilmis, kanunda kanunun ¢ikigi tarih itibari ile baska
gecekondu ingasina izin verilmeyecegi hilkkmedilmistir. Fakat uygulamada denetleme
eksikligi ve yaptirim yetersizligi sebepleri ile s6z konusu kanunun uygulamasinda basari
elde edilememistir, hatta gecekondu olarak insa edilen yapilarin biiyiik kisminin 1970-
1980’11 yillarda insa edildigi goriilmiistiir. Su agik bir gercek ki, iilkemizde yasanan
aksakliklarin temel sebepleri incelendiginde; genel olarak hiikiim boslugu veya
diizenleme yetersizliginden degil, yiiriirliikteki hiikiimlerin uygulanmamasi1 ve bu
hiikiimlerin uygulanmamasi sebebiyle her hangi bir cezai yaptirimin bulunmamasi veya

yaptirim olsa bile olan yaptirimlarin da uygulanmamasindan kaynaklanmaktadir.
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3.1.3. 2981 Sayih imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak
Bazi Islemler ve 6785 Sayih Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi

Hakkinda Kanun (24/02/1984)

Imar ve gecekondu mevzuatina aykir olarak insa edilmis ve insa halindeki yapilari
ruhsatlandirma ile ilgili hiikiimler igeren kanundur. Kanun 4. maddesinde;

a) Muhafaza edilecekler

b) Islah edilerek muhafaza edilecekler

¢) Bu Kanunun hukumlerinden yararlanamayacak olanlar

olarak tasnif edilmis; “Islah edilerek Muhafaza Edilecek Yapilar” boliimiinde, “koruma
hattina giren, yol veya imar planlamasindaki belirli alanlara yada baska parsellere tecaviizii
bulunan yapilarin soz konusu tecaviiz durumunu gidermeleri halinde ruhsatlarinin verilecegini
[18].” hukmetmekte ve bu hikmin dolayli olarak kentsel doniisiim islemlerini
destekleyici bir icerik olusturdugu degerlendirilmektedir. Ayrica bu kanunla gecekondu
alanlar1 i¢in imar 1slah plan1 yapma imkani da ortaya ¢ikmis ve dolayli olarak kentsel
doniisiim projelerinin yapilmasina olanak saglanmigtir. Bu kanun ile gecekondu alanlari
icin 1slah imar plani yapma imkani ortaya ¢ikarken kentsel doniisiim projelerinin de
olusmast dolayli olarak saglamis ve gecekondularda kat sayisinin artmasini,
gecekondularin alinip satilmasini ve miiteahhitlere verilmesi miimkiin kilinmistir.
Ancak bu kanunda gecekondu probleminin sadece miulkiyet ve tapu konularinin
yapilasma kurallarina gore ele alinmasi ile ¢oziilebilecegi 6ngoriisiiniin bulunmasi, Islah
Imar Planlar ile gecekondu alanlarmin ekonomik, sosyal, fiziksel ve ¢evresel yapisinin
uzun vadeli olarak iyilestirilmesini olanakli kilmamaktadir. Uygulanan i1slah imar
planlar1 sonunda sadece fiziksel bir doniisiim gerceklesmekte kentsel doniisiimiin temel

hedeflerinden olan ekonomik, sosyal ve ¢evresel doniisiim ger¢eklesememektedir [19].

Bir bitlin olarak 2981 sayili Kanunu ele aldigimizda; ginimizde kentsel cokinti
alanlarinin miidahale edilemez duruma gelmesinde, bu kanun ve bundan sonra
yiriirlige giren imar aflarinin yiiriirliige girmis olmasimin biiytlik etkisi bulunmaktadir.
Ruhsatsiz, miihendislik hizmetlerinden faydalanmadan insa edilmis, standardi diistik
yapilarin kanun eli ile ruhsathh ve kanuni hale getirilmis olmasi, kamu ve vakif
arazilerinin yagmacilarca isgalinin mesrulastiritlmasi ve Anayasa ile korunan miilkiyet
hakki saglanmis olmasi, ayrica s6z konusu kacak yapilara yasallik kazandirmasi

sebepleri ile kentsel ¢okiintii alanlarinin kalic1 olmasina sebep olmustur.
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3.1.4. 2985 Sayih Toplu Konut Kanunu (02/03/1984)

Kanunun “Amag¢ ve Kapsam” basliklt maddesinde; “Konut ihtiyacimin karsilanmasi, konut
insaatim  yapanlarin tabi olacagr usul ve esaslarin diizenlenmesi, memleket sart ve
malzemelerine uygun endiistriyel insaat teknikleri ile ara¢ ve gereglerin gelistirilmesi ve

devletin yapacag desteklemeler bu kanun hiikiimlerine tabidir [20].” denilmektedir.

Kanunun 4. maddesine gore Toplu Konut Idaresi (TOKI) “miilkiyeti kendisine ait arsa ve
arazilerden konut uygulama alani olarak belirledigi alanlar veya valiliklerce toplu konut iskan
sahast olarak belirlenen alanlar, ayrica gecekondu alanlarinda da her tirli ve 6lgekteki imar
planlarim yapmaya, yaptirmaya ve tadil ettirmeye yetkilidir[20].” Ayrica, Ek madde 6’da,
“Toplu Konut Idaresi, gecekondu bélgelerinin tasfivesine veya iyilestirilerek yeniden
kazamimina yénelik olarak gecekondu doniisiim projeleri gelistirebilir, insaat uygulamalar: ve

finansman diizenlemeleri yapabilir [20].” hiikiimleri bulunmaktadir.

2004 yilinda yiriirliige giren 5162 sayili Toplu Konut Kanununda ... Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun ile, merkezi hiikiimet, Kentsel Doniisiim kapsaminda
aslinda Kentsel Yenileme uygulamalart agisindan yetkili kilinmistir. Ancak bu yetkinin,
madde metninde “gecekondu alanlarinin tasfiyesi” olarak belirtilmesi merkezi
yonetimin konuya bakisini net olarak ozetlemektedir. Kanun metninde, adi gecen
maddede s6z konusu alanlarin iyilestirilerek yeniden kazanimina iligkin hi¢bir detayl

hiikiim getirilmemistir [21].

3.1.5. 3194 Sayih Imar Kanunu (03/05/1985)

Ulkemizde yapilasma konusundaki diizenlemelerin basinda gelen Imar Kanunu,
Belediye miicavir alanlarin i¢inde ve diginda yapilan tiim yapilagmalarin, planli, fen
ve cevre sartlarina uygun olarak yapilmasinin saglanmasina yonelik bir kanuni
dizenlemedir. “Kentsel Doniisiim” plan ve uygulamalarinda dogrudan ve dolayli olarak
mutlaka Imar kanunu ile ilinti saglanmaktadir [22]. Fakat s6z konusu kanunun kentsel
doniisiim alanlarinda en ¢ok etkinligi olan yasalardan bir tanesi olmasi gerekirken; ne
yazik ki bu konuda neredeyse hicbir duzenlemeye sahip olmayan bir kanun olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Imar Kanunu’nun kentsel déniisiim uygulamalarinda bir arag
olarak kabul edilebilecek tek maddesi arazi ve arsa diizenlemesini agiklayan 18.
maddesidir. Ancak sadece bu madde ile bu kanun, kentsel doniisiim ve yenileme
olgularinin diizenlenmesinde c¢ok yetersiz kalmaktadir. Bununla birlikte 2005 yilinda

taslak olarak Tirkiye Biiyiik Millet Meclisi (TBMM) giindeminde yayinlanmis ve hala
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calismalar1 siiren Planlama ve Imar Kanunu tasarisinda bu konu ve yeni yasal

diizenlemeler ele alinmaya ¢alisildigi goriilmektedir [23].
3.1.6. 5543 Sayih iskan Kanunu (19/09/2006)

Kanun metninde Kanunun amac¢ ve kapsami “Gocmenlerin, gdgebelerin, yerleri
kamulastirianlar ile milli giivenlik nedeniyle yapilacak iskdan calismalarimi, koylerde fiziksel
yerlesimin diizenlenmesine iliskin uygulamaya esas sartlart ve alinacak tedbirleri, iskan

edilenlerin hak ve yukimltluklerini diizenlemektir [24].” olarak ge¢cmektedir

Kanunda “Fiziksel yerlesim” baslig1 altinda gegen 16. maddesinde;
“Kirsal alanda fiziksel yerlesimin diizenlenmesi amacuyla;

a) Yerlesim yerinin elverissizligi sebebiyle yerinde kallkindwrilmasina imkdn olmayan kéyler ile
altyapr hizmetlerinin pahaliya mal olacag tespit edilen yerlesim birimlerinin daha elverigli bir
yerlesim yerine nakledilmesi,

b) Birden fazla istekli koy veya bir kdy hudutlar: icinde kalan mahalle, kom, mezra ve benzeri
dagimik yerlesim iinitelerinin mevcut yerlesim iinitelerinden birinde veya yeni bir yerlesim
yerinde toplulastirilmast,

¢) Afet nedeniyle parcalanmis koylerde, afete maruz kalmayan ailelerin talepleri halinde yeni
yerlesim yerine ekleme yapimast,

¢) Nakli, toplulastirilmasi ve fiziksel yerlesim iyilestirilmesi yapilacak koylerin imar planlarinin
yapilmasi, onaylanmasi ve bu planlara uyulmasimin saglanmasi, ayrica onaylanmis kéy imar
planlarina gére ayrilan alanlardan istekli hak sahiplerine arsa satilmasti,

d) Cevrenin iklimine, sosyal ve ekonomik sartlarina, yapt malzemesi imkdnlarina uygun nitelikte
konut, tarimsal igletme binalart ve sosyal tesislerin tiplerinin ve uygun yerlesim modellerinin
arastirilmasi, teknik yardim niteligindeki tip projelerin hazirlanarak istekli koy veya koyliilere
verilmesi, gerektigi hallerde koylerde sosyal, kiiltiirel, idari, ekonomik yapi ve tesisler ile koy i¢i
altyapilarvun yapilmasi,

e) Nakil, toplulastirma ve fiziksel yerlesim iyilestirilmesi uygulamalari tamamlanan koylerde,
daha sonraki yillarda rezerv arsalardan satin alan ailelere, kendi evini yapana yardim metodu
ile kredi acilmasi, hizmetleri, imar mevzuatina uyularak hazirlanacak plan ve projelere gire
yapilir veya yaptirilir. Gerektiginde, yonetmelikte belirtilen esas ve usuller dahilinde hak sahibi
ailelere bor¢lanmaya tabi olmak kaydiyla konut ve isletme binasi icin nakdi kredi agilir [24].”

hiikiimleri yer almakta olup, bu hiikiimler dolayli olarak kentsel doniisiimii 6ngdren

kanun hiikimleri olarak degerlendirilebilir.

16



3.2. DOGRUDAN KENTSEL DONUSUM ONGOREN KANUNLAR

3.2.1. 5104 Sayih Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu
(12/03/2004)

Kanun metninde “Bu Kanunun amaci, kuzey Ankara girisi ve gevresini kapsayan alanlarda
kentsel doniisiim projesi cercevesinde fiziksel durumun ve g¢evre goriintiisiiniin gelistivilmesi,
giizellestivilmesi ve daha saghkli bir yerlesim diizeni saglanmast ile kentsel yasam diizeyinin
yukseltilmesidir[25].” denilmektedir. Bu kanun yiiriirliige giris tarihi olarak bakildiginda

dogrudan kentsel doniisiimii 6ngoéren kanunlarin ilki olmasi ile 6ne ¢ikmaktadir.

1920’lerden kiigiik bir yerlesim birimi olan Ankara, 2000’11 yillara kadar niifusu
yaklasik 100 kat artmis, yerlesim alani1 olaraksa 250 hektardan yaklasik 80.000 hektara
genisleyerek fiziksel olarak 320 kat biiylimiis, bu biiyiime gergeklesirken, bu
genislemede cogunlukla hazineye ait araziler iizerine insa edilen gecekondularin
olusturdugu sagliksiz yerlesim alanlar1 agirlikta olmustur. Doniisiim amaci yonii ile
diisiintildiigiinde daha ¢ok Kenti iyilestirme, sagliklilastirma ve giizellestirme amacli

kentsel doniisiime hizmet eden bir kanun olarak degerlendirilebilir.

Sekil 3.1. Kuzey Ankara kentsel doniisiimii projesinden bir fotograf.

Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisim Kanunu’nun vyiiriirliige c¢ikarilma sebebi,
Ulkemizin baskenti ve vitrini niteliginde Ankara’da Esenboga Hava Limani ile sehir
merkezini birbirine baglayan protokol yolu olarak anilan yol {izerindeki ve ¢evresindeki
imarsiz yapilagsmanin yol actii olumsuz dokunun yol actig1 olumsuz goriiniimii ortadan

kaldirmak olarak belirtilmektedir. S6z konusu doniisiim i¢in belirlenen uygulama alani,
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Ankara Esenboga Havaalani yolu iizerinde ¢evre yolu ile Cubuk baraji girisi vadisi

arasinda kalan bolge olarak belirlenmistir.

3.2.2. 5366 Sayih Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek
Korunmasi Ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun (16/06/2005)

Kanun maddesinde s6z konusu Kanun’un amaci olarak “.. yipranan ve ozelligini
kaybetmeye yiiz tutmug, kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma kurullarinca sit alant olarak tescil
ve ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarinin, bolgenin gelisimine uygun
olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu bélgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal
donati alanlart olusturulmasi, tabil afet risklerine karsi tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel
tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmast ve yasatilarak kullaniimasidir[26].” hikm{ kanun

metninde yer almaktadir.

Kanun kapsaminda dontlisimii gerceklestirilecek alan yenileme alani olarak
isimlendirilmis ve alanlarinin tespiti, teknik altyapt ve yapisal standartlarinin
belirlenmesi, projelerinin olusturulmasi, uygulama, orgiitlenme gibi faaliyetlerin tiimii
hiikiimlere baglanmistir. Kanun ile beraber “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanunun
Uygulama Yonetmeligi” de yayinlanmis ve Kanun hiikiimleri detaylandirilarak

Kanunun uygulamasinda izlenilecek adimlar agiklanmistir.

Kanun ile yenileme alanlarinin belirlenmesinde il 6zel idareleri ve belediyelerin teklifi
tizerine Bakanlar Kurulu’'nun onayr sonrasinda Resmi Gazete’de yayinlanmasi

neticesinde alan ilaninin gergeklestirilecegi hilkmedilmistir.

e~ - - P

Sekil 3.2. Istanbul Tarlabasi doniisiim alaninda yipranmus ve rehabilite edilmeye ihtiyag

duyan tarihi bir yerlesim alani.
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Bu kanun kapsaminda bir alanin kentsel yenileme alani olarak ilan edilmesi isteniyorsa,
s06z konusu alanlarin sit alan1 veya koruma alanlari igerisinde olmasi ve ayni1 zamanda

yipranmaya yiiz tutmus ve tarihi dokusunu kaybetmis 6zellikte olmas1 gerekmektedir.

Bu kanuna dayanilarak gergeklestirilen doniisiim faaliyetleri incelendiginde, kanun
hiikiimlerinin daha ¢ok Istanbul ilindeki tarihi kimligi olan eski yerlesim yerlerinin
doniistiiriilmesinde dayanak olusturmak amaciyla olusturuldugu gorilmektedir. Ornek
olarak Tarlabas1 ve Siileymaniye mahalleleri yenileme projeleri bu kanun dayanak
almarak gerceklestirilen doniistimlere Ornek olarak goriilebilir. Dogrudan kentsel
dontigimii 6ngdren hiikiimler icermesine karsin kentsel doniisiimii sadece belirli
alanlarda uygulamayi ongoren hiikiimler icermesi sebebi ile tiim ulke genelinde
uygulanabilir bir mevzuat hiikmii olmayip, kanunun sadece Istanbul ilindeki belirli

bolgeler diisiiniilerek yasalasmis bir kanun oldugu diisiincesini olusturmaktadir.
3.2.3. 5393 Sayih Belediye Kanunu (03/07/2005)

Belediye Kanunu’nun Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani basligi altindaki 73.
maddesinde ““belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlar,
teknoloji parklar:, kamu hizmeti alanlari, eglendinlen alanlari ve her tiirlii sosyal donati
alanlart olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve
kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel
doniigiim ve gelisim projeleri uygulayabilir [27]” hiikkmiiyle Belediyeler kentsel doniistim
ve gelisim projeleri uygulamaya yetkili kilimmistir. S6z konusu kanun maddesinde
17/06/2010 tarihli degisiklikle, Biiyiiksehir Belediye ve miicavir alan smirlari ig¢inde
kentsel doniigiim ve gelisim projesi alani ilan etme yetkisi Biiyiiksehir Belediyelerine

verilmistir.

Belediye Kanunu’ndaki bu madde ile sadece doniisiime yonelik yetkilendirme yapilmis
fakat bu madde veya kanunun genelinde uygulamaya yonelik olarak her hangi bir

hiikiim belirtilmemistir.

3.2.4. 5216 Sayih Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu (03/07/2005)

Kanunun Biiyiiksehir Belediyelerinin gorev, yetki ve sorumluluklari ile ilgili 7.
maddesinin (e) firkasinda; “Belediye Kanununun 69 ve 73 lnciu maddelerindeki yetkileri
kullanmak [28].”” hikmi yer almaktadir. Belediye Kanunu’nun 73. maddesinde gecgen

kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulamaya yetkili kilinma durumunu 2010
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yilinda yapilan kanun degisikligi ile Biiyiiksehir Belediye smirlart igerisinde

Biiyiiksehirlere icra yetkisi vermektedir.
3.2.5. Doniisiim Alanlar1 Hakkinda Kanun Tasaris1 (01/03/2005)

Taslak metnindeki kanunun amaci ile ilgili maddede “... planli veya plansiz; afet tehlike ve
riski altindaki alanlarda, kentsel ve teknolojik risk alanlan, fiziki, ekonomik ve sosyal ¢okiintii
alanlar, sosyal ve teknik altyapimin yetersiz oldugu alanlar ile ozgiin kimligin korunarak
niteliginin gelistirilmesi amaclanan alanlarda; fen ve sanat kurallarina uygun, saghkli ve
giivenli yasama c¢evrelerini olusturmak, yerel sosyal ve kiiltiirel gelisme ile siirdiiriilebilir
ekonomik kalkinmay1 temin etmek iizere, iyilestirme, tasfiye ve yenilemede bulunulacak olan
doniisiim alanlarimin tespitine ve doniigiimiin gerceklestivilmesine dair her tirlii is ve islemler

ile ilke ve esaslar belirlemek [29]. ” hilkmii yer almaktadir

2005 yilinda Meclis glindemine giren mevzuat, tasar1 olarak kalmis ve uygulamaya hig
girmemistir. Tasar1, kapsamu ile ilgili maddesinde “Kentsel ve kirsal alanlarda doniisiim
alanm olarak belirlenen yerlerde, her tiirlii arazi ve arsalari, bunlar iizerindeki yapilara iliskin,
doniisiim projesi ve doniistim amagl imar planlarimin  hazirlanmasini, arazi ve arsa
diizenlemelerini, yapim islervinin gerceklestirilmesini, toplu ortaklik ve proje ortakliklar
kurulmasim, finansal destek saglanmast ile yonetilmesini, her tiirlii stmirli ayni ve sahsi haklarin
tesisini, devrini ve trampasini, teskilatlanma, yonetim, denetim, katiim ve kullanim da dahil
olmak iizere doniisiim konusunda yapilacak olan her tiirlii is ve iglemleri kapsar [29].”” hukmi
ile iist 6lgek planlarin, imar, ¢evre, koruma kanunlar1 hiikiimlerinin, koruma planlar1 ve
koruma kurullarinin devre dis1 kalacagi ve ilan edilmis sit alanlar1 i¢in de doniistim

faaliyetleri ile yapilagsma yolunun agilabilecegi gibi elestirilerin hedefi olmustur.
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4. KENTSEL DONUSUM ISLEMLERINDE 6306 SAYILI AFET
RiISKi ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI
HAKKINDA KANUN HUKUMLERININ INCELENMESI

Kentsel doniisiim faaliyetleri, doniisiim amaglar1 yoniinden kategorize edildiginden Ug

ana baslikta ele alinabilir.
Bunlar;

e Afet (deprem) amagli kentsel doniigiim
e Kenti iyilestirme, sagliklilastirma ve giizellestirme amacl kentsel doniisiim

e Kentin tarihi, kiiltiirel varliklarini ve dogasini koruma amagli kentsel dontisiim
olarak siralanabilir [17].

Yururliikte kentsel donisiimii  6ngdren kanunlarimiz  ele alindiginda, Kenti
sagliklilastirma ve giizellestirme amaci ile gergeklestirilen kentsel dontisiim faaliyetleri
icin 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesinin daha ¢ok tercih edildigi
uygulamalarda goriilmektedir. Benzer sekilde tarihi ve kiiltiirel varliklar1 korumak
amaci ile de 5366 sayil1 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi1 ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun’un uygulamalara kanuni
dayanak olusturdugu goriilmektedir. Fakat giiniimiizde Kentsel Doniisiim faaliyetlerine
en cok ihtiya¢ duyulan ve kentsel donilisiimiin en ¢ok uygulandigi alan, afet amagh
kentsel doniisiim olup, bu tiir doniisiime dayanak olusturan kanun da, 6306 sayili Afet

Riski Altindaki alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’dur.

6306 sayil1 Kanun’un amaci ile ilgili olarak kanunun ilk maddesinde “Afet riski altindaki
alanlar ile bu alanlar disindaki viskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm
ve standartlarina uygun, saglikl ve giivenli yasama ¢evrelerini olusturmak tizere iyilestirme,

tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemek [9].” hiikmii yer almaktadir.

6306 sayil1 Kanun’un yiriirliige girmesindeki kilometre taglari, 6zellikle 1999 yilinda
meydana gelen 17 Agustos 1999 Golciik ve 12 Kasim 1999 Dizce depremleridir.
Kentsel doniisiim konusunda 2004 yilinda yiiriirliige giren 5366 sayili Yipranan Tarihi

ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
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Hakkinda Kanun, 2005 yilinda yayinlanan Belediye Kanunu’nun 73. maddesinde gecen
kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan etme yetkisi, yine 2005 yilinda taslak olarak
Meclis giindemine giren Doniisiim Alanlar1 Hakkinda Kanun Tasaris1 ile kentsel
doniistim faaliyetlerine yonelik yasal diizenlemeler olusturulmus olsa da, doniisiim
ihtiyaclart konusunda istenilen ilerleme kaydedilememistir. Ayrica yasanan depremlerin
etkilerinin unutulmaya baslamasi1 ile doniisiime yonelik talepler onceye kiyasla
azalmaya baglamistir. 2011 yilinda meydana gelen Van Depremi sonrasinda giivensiz
yap1 kaynakli can ve mal kayiplarinin tekrar hatirlanmasi, kentsel doniisiim ihtiyacinin
tekrar hatirlanilmasini saglamis, bunun sonrasinda 16 Mayis 2012 tarithinde TBMM’ce
kabul edilen "6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun", 31

Mayis 2012 tarihinde, 28309 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige girmistir.

6306 sayili Kanun’un yiirtirliige girdigi tarihe kadar gecen siirede, mevzuat hikimleri
olarak bircok kanun ve yonetmelik dogrudan ya da dolayli olarak kentsel doniisiimii
ongoren hiikiimler icermekteydi. Fakat uygulama agisindan bakildiginda bahsedilen
hikUmlerin hi¢ birisi artik ertelenemeyecek acil bir ihtiyag durumundaki kentsel
doniistim ihtiyacim1 karsilamaya yonelik dinamigi olusturamiyor, (lke bUtununde
kohnemis sagliksiz afetlere kars1 gilivensiz yapilarin ortadan kaldirilmasi  ve
vatandaslarin giivenli yapilarda ikametini tesis etmeye imkan olusturamiyordu. 6306
sayil1 Kanun yayinlanana kadar ki siirecte kentsel doniisiime iliskin diizenleme ve
uygulamalar uzun sire mevcut mevzuat ve vyasal dizenlemeler cergevesinde
yuritilmistir. Fakat bu dizenlemelerde, Avrupa’da basariya ulasan orneklerinde
oldugu gibi ¢ok yonlii kapsamli politikalar, teknik ve yontemlerden, kurumsal ve
finansal altyapilardan ziyade, yonetim sistemi igerisinde farkli birimlerce ydrdtilen,
sorunlar ortaya c¢iktikca gelistirilmeye calisilan birbirinden kopuk ve gecici

diizenlemeler ve uygulamalar s6z konusu olmustur [30].

Bahsi gegen kanuni diizenlemelerin;
e Kentsel doniisiimii bir biitiin olarak ele alan ve diizenleyen nitelikte olmamasi
e Farkli kurumlara doniisiim igin farkl yiiktimliliikler ve yetkiler vermesi
e Dizenlemelerin finansman boyutunun olmamasi veya zayif olmasi
e Yeterli yaptirim giicliniin bulunmamasi veya olan yaptirimlarin yetersiz olmast
ve bu yaptirimlarin da uygulanmamasi
e Uygulamaya doniik detaylandirmalarin bulunmamasi

e TuUm ulke i¢cin genel ve uygulanabilir hiikkiim barindirmiyor olmasi
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gibi sebeplerle, uygulamalarda istenilen sonucun alinmasini saglayamamislardir.

Siralanan tiim bu olumsuzluklar disiiniilerek kentsel doniisiimii biitiinciil ve
uygulanabilir temellere oturtmak amaciyla 6306 sayili Kanun yiiriirlige girmistir.
Kanun biitiin hiikiimleri ile depremde yasanacak kayiplardan korunma ilkesini
benimsemis, biinyesindeki tesvik ve yaptirim hiikiimleri ile kentsel doniisiimii diger tim
mevzuatlara kiyasla ¢ok daha ciddi olarak ve uygulanabilir temellere dayandirarak ele

almustir.

Kanunun yiiriirlige girmesinden sonra asagida belirtilen yonetmelik ve genelgeler de

kanunu destekleyici mevzuat hiikiimleri olarak yiirtirlige girmistir.

e 6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

e 6306 Sayili Kanun’un Uygulama Y 6netmeligi

e Déniisiim Projeleri Ozel Hesab1 Yonetmeligi

e 6306 Sayili Kanun Kapsaminda Hak Sahiplerince Bankalardan Kullanilacak
Kredilere Saglanacak Faiz Destegine iliskin Bakanlar Kurulu Karari

e Kira Yardimi1 Genelgesi

e Riskli Yap1 Tespitine Iliskin Genelge

e Riskli Yapilarin Yiktirilmasi Siireci ve Takibine iliskin Genelge

6306 sayili Kanun ve beraberinde yayimlanan yonetmelik ve genelgeler goz 0Onine
alindiginda, bu kanunun afetten korunma maksadi ile gergeklestirilecek kentsel
dontlistim faaliyetlerini biitlinciil olarak ele alacak nitelikte hazirlandigi ve sahada
uygulama siirecinde yoruma hacet birakmadan, belirlenen hiikiimler c¢ercevesinde
faaliyetlerde bulunulmasini tesis etme g¢abasinda oldugu goriilmektedir. Bu kanunun
cikarilmasi ile 1999 yilinda yasanan ve depreme dayanikli ve giivenli yap1 insa etme
bilincinin olusmasi i¢in milat niteligi tasityan 17 Agustos 1999 ve 12 Kasim 1999
depremlerinden 6nce, tim (lke ¢apinda insa edilmis olan 13 milyon konutun riskli
olabilecegi varsayilan 6,5 milyonluk kisminin, 2023 yilina kadar doniistiiriilmesinin

amaclandigi dile getirilmistir.

6306 sayili Kanun’un tanimlar kisminda “Rezerv Yap1 Alan1”, “Riskli Alan” ve “Riskli
Yap1” olarak ¢ kavram tanimlanmis ve kanun kapsaminda gergeklestirilecek kentsel
doniisiim faaliyetlerinin, tanimi yapilan bu kavramlar c¢ercevesinde gergeklestirilecegi
anlagilmistir. Ayrica donilisiim faaliyetlerinin gerceklestirilmesinde kullanilmak {izere

Déniisiim Projeleri Ozel Hesab1 olusturulmus, bununla kentsel doniisiim faaliyetlerinde
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Bakanlik¢ca gerceklestirilecek is ve islemler ile donilisim paydaslarina yapilacak
ekonomik katkilarin finanse edilmesi dngoriilmiistiir. Bir baska deyisle, olusturulan bu
0zel hesap ile kentsel doniisiim faaliyetlerinin ekonomik altyapisinin olusturulmasi

amaglanmustir.

4.1. ALAN BAZINDA KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARI

4.1.1. Riskli Alan

Kanunda tanimi yapilan Riskli Alan kavrami; “Zemin yapisi veya iizerindeki yapilasma
sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan, Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil
Durum Yonetimi Baskanlhigimin goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi iizerine
Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alan [9]” olarak tanimlanmaktadir. 2015 yilinda
Gilineydogu Anadolu Bolgesi’ndeki bazi yerlesim yerlerinde meydana gelen terdr
olaylar1 sonrasi sehirlerde hasar goren ve yikilan yapilarin yeniden insasit amaciyla ve
daha 6nceden ilan edilen riskli alanlarin ¢ogunlukla bilimsel ve teknik veri yetersizligi
gibi sebepler ile iptal edilmesi durumlar1 da gézetilerek, kanuna 14/04/2016 tarihinde ek
madde getirilmis, bu madde ile “Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak
veya kesintiye ugratacak sekilde bozuldugu yerlerde; planlama ya da altyapt hizmetleri yetersiz
olan veya imar mevzuatina aykiri yapilagsma bulunan yahut yapt ya da altyapisi hasarl olan
alanlar ve iizerindeki toplam yapi sayisinin en az %65°i imar mevzuatina aykiri olan veya yapi
ruhsati alinmaksizin insa edilmis olmakla birlikte sonradan yapi ve iskan ruhsati alan
Yapiulardan olusan alanlar, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglkli ve giivenli
yasama ¢evrelerini teskil etmek, saglik, egitim ve ulasim gibi kamu hizmetlerinin diizenli bir
sekilde yiiriitiilmesini saglamak amaciyla, Bakanhign teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca riskli
alan olarak kararlastirilabiliv [9].” hUKmi kanun igerigine yerlestirilmistir. Bu diizenleme
ile hem terdr olaylar1 sebebiyle yapi stoku hasar goren alanlarin 6306 sayili Kanun
kapsaminda doniistiiriilebilmesi i¢in yasal dayanak olusturulmus, hem de riskli alan
kavraminin smirlar1 genigletilerek riskli alan ilani i¢in gerekli kriterler detaylandirilmis
ve ilan edilen riskli alanlarin teknik veri yetersizligi gerekcesi ile mahkemelerce iptal

edilmesini azaltmak amaglanmaistir.

Asagida siralanmis 4 kriterin bir veya bir kagini1 bulunduran alanlar kanun kapsaminda

riskli alan ilan edilebilmektedir.
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1. Zemin yapisi sebebi ile can ve mal kaybina yol agma riski bulunan alanlar

2. Uzerindeki yapilasma sebebi ile can ve mal kaybmna yol agma riski bulunan
alanlar

3. Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye
ugratacak sekilde bozuldugu yerlerde; planlama ya da altyap1 hizmetleri yetersiz
olan veya imar mevzuatina aykirt yapilagsma bulunan yahut yap1 ya da altyapisi
hasarl1 olan alanlar

4. Uzerindeki toplam yap1 sayismin en az %65°i imar mevzuatina aykiri olan veya
yap1 ruhsati alinmaksizin insa edilmis olmakla birlikte sonradan yap1 ve iskan

ruhsati alan yapilardan olusan alanlar [10]

Belirli bir alanin 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli alan olarak ilan edilebilmesi igin
Idareler (Il 6zel Idareleri, Belediyeler veya Biiyiiksehir Belediyeleri) veya TOKI, kanun
ve yonetmelikte belirlenen belgeleri ihtiva eden dosyaya istinaden Cevre ve Sehircilik
Bakanlhigi’ndan riskli alan tespit talebinde bulunabilir. TOKI veya Idarelere ek olarak
riskli alan belirlenmesi i¢in bu alanda tasinmaz maliki olan ger¢cek veya 6zel hukuk
tiizel kisileri de ayni sekilde Bakanliktan riskli alan tespiti talebinde bulunabilir veya
bagli bulunduklar1 Idarelerinden taleplerine yonelik sireci yiritmesini ve alan
tekliflerinin Bakanliga iletilmesini talep edebilirler. Bakanlik¢a yapilacak incelemeler
neticesinde uygun goriilen talepler, Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanligi’nin da
uygun goriis vermesi halinde, teklif olarak Bakanlar Kuruluna sunulur. Bakanlar
Kurulu’nca da kabul edilen alanlar riskli alan ilan edilir ve alan bilgileri ve sinirlari
Resmi Gazete’de yaymlanir [9], [10]. Buradan da anlasilacag lizere 6306 sayili Kanun
kapsaminda bir alanin riskli alan ilan edilebilmesi i¢in resmi kurumlarca
basvurulmasinin zorunlu olmadigi, tasinmaz sahibi 6zel veya tiizel kisilerin de doniisiim
faaliyetlerinde inisiyatif ve rol almalarinin yolunu agan kanun hikimlerinin bulundugu

gorulmektedir.

[lan edilen riskli alan biinyesindeki yapilarda ikamet eden maliklere, kiracilara ve smirlt
ayni hak sahiplerine, kira yardimi1 yapilabilmektedir. Riskli alandaki yap1 sahiplerine, en
cok 36 aya kadar doniisiimii ger¢eklestiren kurumun belirleyecegi siire miktarinca aylik
olarak kira yardimi yapilabilir. Uygulama alanindaki kiracilar i¢in bir defada iki kira
bedeli, siirlt ayni hak sahipleri de bir defada bes kira bedeli kadar kira yardimindan
faydalanabilirler. Kira yardimi bedelleri uygulamanin yapilacagi alanin bulundugu sehre

bagli olarak bakanlikca belirlenir ve her sene basinda Tuketici Fiyat Endeksi (TUFE)
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yillik degisim oraninda giincellenir. Bu kanun kapsaminda yapilacak olan tiim
yardimlar, kanun kapsaminda olusturulan Déniisiim Projeleri Ozel Hesabi’ndan
karsilanmaktadir. Bakanhigin yapacagi yardimlar haricinde idarelere ve TOKIi’ye de
6306 sayil1 Kanun kapsaminda yaptiklar1 uygulamalar i¢in kendi biitcelerinden kira
yardimi yapma yetkisi verilmistir. Bununla beraber uygulama alanlarindaki maliklere,
bu yapilarda en az 1 yildir kiract olarak bulunan kiracilara ve sinirli hak sahiplerine;
yap1 insasi, yap1 edinme veya giliclendirme amaclari ile Bakanlikca kredi faiz destegi de

verilebilmektedir [9], [10].

6306 Sayili Kanun’un Uygulama Yonetmeligi’nde; bir alanin riskli alan ilan
edilebilmesi i¢in, o alanin zemin yapis1 veya iizerindeki yapilagma sebebiyle can ve mal
kaybma yol agma riski tagidigina dair teknik raporun hazirlanmasi ve Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’'na sunulmasi gerekir. Bununla beraber alanda daha onceden
meydana gelmig afetler varsa, bunlara dair bilgileri, eger riskli alan ilan1 zemin yapis1
sebeplerine dayandirilarak yapiliyor ise, alana ait yerbilimsel etiid raporlart ve
yonetmelikte gegcen diger detay evraklarinda Bakanliga sunulmasi, AFAD’dan s6z
konusu alanin riskli alan ilani i¢in uygun goriisii alinmasi gerekir. Teknik altyapi
olusturulduktan sonra riskli alan teklifi Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
Bakanlar Kurulu’na sunulur ve Bakanlar Kurulu’nca da kabul edilirse riskli alan ilani

gerceklestirilmis olur [9], [10].

4.1.2. Rezerv Yap1 Alani

Kanunda tanimi yapilan Rezerv Yapi Alani; “Bu Kanun uyarinca gergeklestirilecek
uygulamalarda yeni yerlesim alam olarak kullanilmak iizere, TOKI nin veya Idarenin talebine
bagli olarak veya resen, Maliye Bakanhgimin uygun goriisii alinarak Bakanlik¢a belirlenen
alanlar[9].” olarak tanimlanmistir. Bir alanin Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca rezerv
yap1 alan1 olarak belirlenebilmesi i¢cin sadece Maliye Bakanligi’ndan uygun goriis
alinmasi yeterli olmaktadir. Bununla beraber gercek veya 6zel hukuk tiizel kisilerinin de
rezerv yapi alani teklifinde bulunabilmektedirler. Bunun igin talebe konu tasinmazin
veya tasmnmazlarin maliklerinin tamaminin muvafakatt ve s6z konusu alanin
yuiz6lglimiiniin %25’inin Déniisiim Projeleri Ozel Hesabina gelir kaydedilecek sekilde

devredilmesi ile mimkiin olacaktir.

Rezerv yapi alanimnin kanunda tanimlanmasmin amaci, riskli alan olarak belirlenen

alanlarda ikamet edenlerin, yasadiklar1 alandan ayrilarak gegici veya kalic siireli olarak
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yerlestirilecekleri alanlarin teskiline yonelik yasal bir dayanak olusturmak i¢indir. 6306
sayil1 Kanun’un Uygulama Yonetmeligi’nde rezerv yapi alanlarinin kullanim amaci ile
ilgili hiikiimlerinde riskli alanlar ve riskli yapilarda ikamet edenlerin nakledilecegi
konut ve igyerlerinin insa edilecegi alanlar olabilecegi gibi bu kisiler disindakilere de
satig yapilabilen yapilarin insa edilecegi ve gelir ve hasilat getirecek her tiirli
uygulamanin da yapilabilmesine imkan saglayacak alanlar olarak tanimlanmaktadir.
Rezerv yapi alanlarinin ilan1 hukuki acidan genel diizenleyici islem vasfina girmesi
sebebi ile s0z konusu ilana karsi yapilacak olan itirazlar, Danistay’in yetki alanlarina

girmektedir.

4.2. YAPI BAZINDA KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARI

4.2.1. Riskli Yap

Kanunda tanimi yapilan Riskli Yap1 kavrami; “Riskli alan i¢inde veya disinda olup
ekonomik omriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gorme riski tasidigi ilmi ve
teknik verilere dayamlarak tespit edilen yapi[9].” olarak tanimlanmistir. Kanunun
uygulama yonetmeligi ekinde bulunan Riskli Yap1 Tespit Esaslarinda ise Riskli Bina
kavrami su sekilde tanimlanmistir. “Bulundugu bélge icin Deprem Bolgelerinde Yapilacak
Binalar Hakkinda Yonetmelik(2007) de tamimlanan Tasarim Depremi altinda yikilma veya agir

hasar gorme riski bulunan bina riskli bina olarak tammlanw [31].”

Yap1 bazinda kentsel doniisiim, riskli alan ilan edilen alanlarin disinda bulunup da 6306
sayill Kanun cercevesinde Riskli Yapi Tespit Esaslari hiikiimlerince risk tespiti
yapilarak riskli ilan edilen yapilarin doniistiiriilmesi seklinde tanimlanabilir. Kanun ile
tanim1 yapilan ve fiili olarak uygulamaya koyulan “Riskli Yap1” kavrami ile Bakanlik
veya Yyerel yonetimlerin gerceklestirdigi dontisiim faaliyetleri haricinde, riskli yapi
tespiti yapilarak riskli yap1 sinifina girmis yapilar i¢in vatandaslarin kendi imkanlari ile
veya miiteahhit marifeti ile yapilarin1 doniistiirmek istemleri halinde, yapacak olduklar
yeni yapilar ile ilgili islemlerde ¢esitli muafiyetlerden faydalanabilmekte ve kira
yardimindan yararlanabilmektedirler. Ayrica riskli yapilarim1 yikarak bunlarin yerine
yeni yapi insa edecek malikler veya riskli olarak ilan edilen yapilarini gii¢lendirilmek
isteyenler, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin protokol imzaladigi anlagmali bankalardan
kullanacaklar1 kredilerde kredi faiz desteklerinden faydalanabilmektedirler. 6306 sayili
Kanun’un 3. maddesinde “Riskli yapilarin tespiti, Bakanlikca hazirlanacak yonetmelikte

belirlenen usul ve esaslar cergevesinde masraflar: kendilerine ait olmak iizere, dncelikle yapt
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malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan, Bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluglara
yaptiritlir ve sonu¢ Bakanliga veya Idareye bildirilir/9].” hiikkmii yer almakta olup, yapi
bazinda kentsel doniisiim faaliyetlerinin gergeklestirilmesi i¢in yap1 maliklerinin

oncelikle talep etmeleri esas alinmaktadir.

6306 sayili Kanun ile kentsel doniisiim faaliyetleri sadece belirli kurumlarca ve belirli
alanlar smirlarinda degil, sadece tek bir yapr olarak da gerceklestirilebilmektedir.
Burada riskli yap1 kavrami riskli alandan tamamen bagimsiz diisiiniilmemelidir. Riskli
alan taniminda zemin yapist veya tizerindeki yapilagsma sebebiyle can ve mal kaybina
yol agma riski tasiyan alanlar seklinde tanimlanmakta olup, iizerindeki yapilasmanin
riskliligi ile ilgili aragtirmalar riskli yapilarin tespitinde kullanilan yontemler 151831nda
gerceklestirilmektedir. Kanunun uygulama baglandigi 2012 yilindan 2017 Eyliil ayma
kadar tiim tilke ¢apinda yaklasik olarak 180.000 civarinda yapi i¢in riskli yapi tespiti

yapildigi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi veri tabanindan 6grenilmistir.

Riskli yapilarin tespit edilmesinde oncelikli olarak yapr malikleri Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nca riskli yap:1 tespiti yapmak iizere lisanslandirilan kurum ve kuruluslara
basvuruda bulunurlar. Lisanshi firma tarafindan Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine
Iliskin Esaslara gore incelenerek risk analizi gergeklestirilir. Analizler neticesinde riskli
bulunan yapilar, yapmin bulundugu Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii’ne bildirilerek
onaylanmak iizere raporlarimi teslim eder. Miidiirliikk¢e yetkilendirilmis personel
tarafindan incelenerek onaylanan yapilar, tapu miidiirliigiine bildirilerek tapu kaydina
riskli yap1 serhinin diigiilmesi ve yapmin tiim maliklerine yapilarinin riskli oldugunun
bildirilmesinin saglanmasi istenir. Tapu miidiirliiglince tiim maliklere teblig yapildiktan
sonra yapt maliklerinin her hangi birinden riskli yap1 raporuna yonelik itiraz edilip
edilmeyecegi 15 gunlUk kanuni siiresi boyunca beklenir. Eger yap1 maliklerinden her
hangi birisi riskli yap1 tespitine itirazda bulunur ise tespit raporlari, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nca belirli bolgelerde teskil edilen itiraz degerlendirilme heyetlerince
kapsamli bi¢cimde tekrar incelenir. Bu inceleme neticesinde de yapi riskli olarak
belirlenir ise Mudurlikge ilgili belediyesine s6z konusu yapinin riskliliginin kesinlestigi
ve belediyesince yapr maliklerinden 60 gunden az olmamak Uzere uygun gorilen sire
icerisinde yapinin yiktirilmasi ve giiclendirilmesi gerektiginin maliklerinden istenmesi
talep edilir. Riskli olarak belirlenen yapilarin yiktirilmasi veya guclendirilmesi kanuni
bir zorunluluk olup verilen bu siire zarfinda da yiktirllmayan ve gili¢lendirilmesine

yonelik calismalar1 yapilmayan yapilar ilgili idarelerince yiktirtlirlar. Kanunun bu
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yondeki uygulamalar1 kimi ¢evrelerce miilkiyet hakkinin kanun eliyle gasp edilmesi
seklindeki elestirilse de, Bakanlik¢a Anayasa ile giivence altina alinan yagam hakkinin
yine Anayasa ile giivence altina aliman miilkiyet hakkindan 6nce geldigi ve kanun
kapsaminda yasam hakkini temin etmek igin miilkiyet hakkina miidahale edilmesi

gereken durumlar oldugunda, yagsama hakkinin 6nde gelecegi savunulmaktadir.

Yap1 bazli doniisiim her ne kadar 6306 sayili Kanun’un temelde amacladig afet riskine
maruz yapilarin doniistiiriilmesini 6ngdrse de kentsel doniistimiin temelde amagladigi
kentsel yasam kalitesini artirici, sehrin ihtiyag¢ duyacagi altyap: ve sosyal donati alanlari,
rekreasyon alanlar1 gibi alanlarin olusturulmasini saglayacak nitelikte doniisiime imkan
saglamayip, sadece riskli yapinin yerine daha giivenlisinin insa edilmesi veya yapi
maliklerinin tercihleri dogrultusunda yapmin gii¢lendirilmesini  6ngormektedir.
Uygulamalar yoniinden bakildiginda da riskli yapilarin giiclendirildigi durumlar yok
denecek kadar az sayida gergeklestirilmektedir. Kentsel doniisiim faaliyetlerinin
kapsayici, biitlinliik¢ii ve kentin ihtiyaclarini karsilayacak alanlarin olusturulmasina
imkan saglayacak nitelikte uygulanmasi, yap1 bazinda uygulanacak kentsel doniistim
faaliyetleri ile miimkiin degildir. Ne yazik ki yap1 bazinda gergeklestirilen dontisiimler,
sadece yapilarin depreme karsi gosterecegi dayanim artirilmakta bunun haricinde

kentsel doniistimiim amacladigi diger hi¢cbir amaca hizmet etmemektedir.

4.2.2. Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine iliskin Esaslar

Kanun kapsaminda riskli yapilar, 6306 sayili Kanun’un Uygulama Y&netmeligi Ek-2’de
yer alan “Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine Iliskin Esaslar” (RYTE) hiikiimlere gére
tespit edilirler. Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine Iliskin Esaslarda birinci ve ikinci
asama degerlendirme yontemleri olmak {izere iki farkli yap1 degerlendirme yontemi

bulunmaktadir.

Birinci asama degerlendirme yontemi ile betonarme ve yigma binalar igin
degerlendirilmekte olan yapinin fiziksel 6zellikleri ve bulundugu deprem bdlgesi goz
Oniine alinarak binanin digindan ve i¢inden gozleme dayali olarak deprem performansini
etkileyecek parametrelere gore bina performans puani belirlemesi yapilmaktadir.
Yapilagsma sebebi ile riskli alan ilan1 planlanan boélgelerde, oncelikle bolgedeki yapi
stogunun genel yapisinin ve riskli olabilecek yapilarin bdlgedeki dagiliminin
belirlenmesi amaglar1 ile birinci asama degerlendirme yontemleri kullanilmaktadir.

Birinci agsama degerlendirme yontemi ile performans puanlar1 belirlenen yapilardan belli
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puan araliklarindaki yapilar i¢in 6rneklem olarak belirlenen sayida yapilara ikinci agama
degerlendirme yoOntemleri uygulanarak, belirlenmis bu yapilar i¢in detayli riskli yap1

analizi yapilir [31].

Ikinci asama degerlendirme yontemi, betonarme ve yigma tasiyici sisteme sahip
yapilarin bulunduklari bolgeye ve yapr siniflarina bagli olarak belirlenmis tasarim
depremine maruz kalmasi durumunda, yikilma veya agir hasar gérme riskinin bulunup
bulunmadiginin belirlenmesini amaglamaktadir. 6306 sayili Kanun kapsaminda bir
yapinin riskli olup olmadiginin belirlenmesi i¢in ikinci asama degerlendirme yontemi
esaslarinca riskli yap1 analizi yapilir. Bu yontem ile sadece yigma binalar ile zemin
dosemesi listii sekiz kat1 ve yiiksekligi 25 metreyi gegmeyen konutlar, is yerleri, oteller,
turistik tesisler, endiistri yapilar1 gibi genel nitelikteki betonarme binalarin risklilik
durumunun belirlenir. Bunun haricindeki tim yapilar igin “Deprem Bolgelerinde
Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik (DBYBHY) Bolim 7 — Mevcut Binalarin
Degerlendirilmesi ve Giiglendirilmesi” boliimiindeki kriterlere gore performans analizi
yapilarak yonetmelikte gecen “Gd¢me Oncesi” hasar siirma ulasip ulasmadigina gore

risklilik durumu tespiti yapilmaktadir.

RYTE’ye gore bir yapmin riskliliginin belirlenmesine yonelik caligmalar
gergeklestirilirken, Oncelikle yapiya ait proje olup olmadigi arastirilir. Eger projesi
mevcut ise yapinin projeye uygun insa edilip edilmedigi denetlenir, projesi yoksa yap1
icin roldve hazirlanir. Betonarme yapilar igin tastyici elemanlarin yerlesimleri, boyutlari
belirlenir. Hesab1 yapan miihendis tarafindan duvarlarin tasiyiciligi da dikkate alinmak
isteniyorsa, duvar yerlesimi de incelenerek yapidaki duvarlarin tasiyici sisteme katkisi
tahkik edilir. Yigma yapilarda ise yapida tasiyici 6zellikte bulunan diisey veya yatay
hatilin olup olmadigi arastirilir, duvar boyutlar1 duvar yerlesimi ve bosluklar
belirlenerek yapi1 modellenir. Bununla beraber yapi i¢in tasiyici sistem tipi, malzeme
ozellikleri ve malzeme yerlesiminin tespitine yoOnelik calismalar gergeklestirilir.
Betonarme yapilar i¢in yapt kolonlarindan karotlar alinarak beton basing dayanim
degeri belirlenir. Kolonlardaki pas pay1 siyirilarak donatilarin ¢api, elemanlardaki
miktar1 ve yerlesimleri, nerviir durumuna gore celik akma dayanimi belirlenir. Yigma
yapilarda duvar sivasi siyirilarak tastyict duvar malzemesi belirlenir. Belirlenen
malzeme 6zelikleri, projesi veya hazirlanan rolovesine gére modellenen yapiya atanarak
yapinin mevcut hali ile tasarim depremine karsi dayanimi degerlendirilir. Eger tasarim

depremi altinda yikilma veya agir hasar gérme smirlarin1 asiyor ise yapi riskli yapi
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olarak belirlenir.

Burada bahsedilen esaslar haricinde Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine Iligkin
Esaslar’in 1.5 maddesinde “Bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluslarca, teknik
gerekgeleri belirtilerek, ahsap, kerpic ve tasiyici ozelligi olmayan malzeme ile yapilan
vapilarin riskli oldugu yoniinde rapor diizenlenmesi halinde, bu yapilar 6306 sayuli
Kanun kapsaminda riskli yapt olarak kabul edilir[31].” hiikkmii yer almaktadir. Bu
maddeye ile ahsap tasiyici sisteme sahip yapilar, kerpi¢ yapilar veya tasiyici sistemi
veya duvar malzemesi tasiyici Ozellikte olmayan malzemeler ile insa edilen yapilarin,
her hangi bir analize gerek kalmaksizin, bu maddeye dayandirilarak “Riskli Yap1”
siifina girmesi ve s6z konusu yapilarin donistiirilmesinde, kanun uyarinca riskli

yapilara saglanan destek ve muafiyetlerden faydalandirilmasi amaglanmistir.

4.3. KENTSEL DONUSUM FAALIYETLERI iCIN SAGLANAN EKONOMIK
DESTEKLER

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun; kentsel
dontisiimii 6ngdren ve gegmiste yayinlanmis diger kanunlarla kiyaslandiginda 6ne ¢ikan
en belirgin 0zelligi olarak, doniisiim faaliyetlerini gergeklestirmek amaciyla
olusturulmus finansal altyapisinin bulunmasi ve doniisiimii gerceklestiren paydaslari
desteklemek i¢in ekonomik katkilar saglamasi olarak goriilmektedir. Ancak doniisimii
finanse etmek tabiri ile gergeklestirilecek biitiin kentsel doniisiim faaliyetlerinin
dogrudan dogruya kamu kaynaklarindan karsilanmasi gibi bir anlam ¢ikartilmamalidir.
Ulkemiz yapr stokunun %60 — 70’lik bir kismmin riskli yap: statiisiine girebilecegi
Ongoriisii ile bu kadar fazla yapinin doniistiiriilmesi i¢in ¢ok biiyiik miktarda ekonomik
bedele ihtiya¢ duyulacaktir. Boylesi biiyiik bir bedelin ise tek basina kamu kaynaklar
ile finanse edilmesi mimkiin degildir. 6306 sayili Kanun’un sagladigi doniisiim
faaliyetlerini dogrudan finanse etmek yerine dolayli ekonomik destekler, tesvik ve

muafiyetler ile bu amaci gergeklestirmeyi amagladig goriilmektedir.

4.3.1. Déniisiim Faaliyetleri icin Saglanan Muafiyetler

6306 sayil1 Kanun kapsaminda gergeklestirilen is ve islemler i¢in; noter harglari, tapu ve
kadastro harglari, belediyelerce alinan harglar, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi,
doner sermaye adi altinda alinan her tiirlii ticret ve belediye meclisi karari ile belirlenen

ve alman her tiirli ticret, hak sahiplerinin kullandiklar1 krediler i¢in alinan banka ve
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sigorta muameleleri vergilerinden muafiyetler uygulanmaktadir.

Belediyelerce alinan harglarla ilgili olarak kanunun 7. maddesinde riskli alanlarda,
rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarin bulundugu parsellerde, yapilarin mevcut
alanlan i¢in daha once belediyelerce alinan har¢ ve fiicretlere ilave olarak, sadece
kullanim maksadi degisiklikleri ile yap1 alanindaki artiglar i¢in hesaplanan harg ve Ucret
farklar1 alinacagi hiikmedilmistir. 26 Nisan 2016 tarihinde kanun maddesinde degisiklik
yapilmadan Once riskli yapilar i¢in Belediyeler herhangi bir Ucret talep edemiyorken
Belediyelerin s6z konusu muafiyet sebebi ile ekonomik kayba ugradigi ve bu sebeplerle
bu muafiyetlere diren¢ gosterdigi durumlarin oldugu goriilmiistiir. Ornegin kiigiik
metrekareli bir gecekondu yapisinin bulundugu bir parselde, s6z konusu yapinin riskli
yap1 tespiti yapilip yikilarak yerine ¢ok kath birka¢ bloktan olusan yeni yapilarin insa
edildigi durumlarda, belediyelerin higbir yapi icin har¢ bedeli alamadigi ve bu sebeple
de biiyiik gelir kayb1 yasadigi durumlarin meydana geldigi goriilmiistiir. S6z konusu
degisiklik sonrasinda Belediyeler sadece daha 6nce harg bedellerini tahsil ederek ruhsat
vermis olduklar1 yapilar i¢in muafiyet uygulamaya baglamistir.  Giinlimiizdeki
uygulama sekli ile ruhsatsiz yapilarin riskli yapi1 olarak belirlenmesi sebebi ile
belediyelerce alinan harglar i¢in har¢ bedellerinden her hangi bir muafiyet
uygulamamakta olup, ruhsatli yapilar igin ise metrekaredeki artis veya yapi cins
degisikliklerinden kaynaklanan metrekare birim fiyatindaki artiglar1 har¢ bedellerine

yansitilmaktadirlar.

Belediyelerce tiim riskli yapilarin yerine insa edilen yapilarin tamami ic¢in harg
muafiyeti uygulandigi donemlerde riskli yapi tespiti basvurularinin kanun degisikligi
sonrasina oranla neredeyse bir bucguk kat fazla oldugu Bakanlik kayitlarindan
gorilmistiir. Sahada doniisiim faaliyetleri i¢in yapilan gozlemlerde ise 6zellikle
miteahhitlerin ruhsat har¢larindan dogan bedellerden kurtulmak ig¢in riskli olabilecek
yapilarin sahipleri ile anlasma yoluna giderek bu parsellerde insa faaliyetlerini
gerceklestirmeye calistiklart goriilmiistiir. S6z konusu kanun maddesi degisikliginin
Belediye gelirlerindeki harg tahsilatlarindan kaynakli kayiplar1 azaltmakla beraber riskli

yap1 tespiti basvurularinda da tigte birlik bir azalmaya sebep oldugu da goriilmektedir

4.3.2. Déniisiim Projeleri Ozel Hesabi

6306 sayil1 Kanun ile kentsel doniisiim is ve islemlerinin gergeklestirilmesi amaci ile

Déniisiim Projeleri Ozel Hesabi olusturulmus ve kanun kapsaminda gergeklestirilecek
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faaliyetlerin olusturulan bu hesaptan karsilanmasi Ongoriilmiistiir. 2012 yilinda
“Déniisiim Projeleri Ozel Hesabi Gelir, Harcama, Kredi Ve Kaynak Aktarimi
Yonetmeligi” yiiriirliige girdikten sonra igerigini detaylandirip eksik kalan kisimlar
tamamlanmas1 amaciyla 2017 yilinda “Déniisiim Projeleri Ozel Hesab1 Yonetmeligi”

ad1 ile yaymlanmistir. Bu yonetmeligin yayinlanmasi ile;

e (evre Kanunu geregince, cevre katki payr ve idari para cezasi olarak tahsil
edilerek genel butceye gelir kaydedilecek gelirler

e Kamuoyunda 2B arazileri olarak da bilinen “Hazine Adina Orman Sinirlar
Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin
Satis1 Hakkinda Kanun” kapsaminda belirlenen arazilerin satisindan elde edilen
gelirler

e [ller Bankasi Anonim Sirketi’nin yapacag faaliyetlerden elde edecegi gelirler.

e Kanun kapsaminda gerceklestirilen uygulamalar sonucunda elde edilecek
gelirler

e Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na tahsis veya devredilen Hazineye ait

tasinmazlarin satigindan elde edilecek gelirler

doniisiim projeleri Ozel Hesabi’nda gelir kaydedilerek 6306 sayili Kanun kapsaminda
gergeklestirilen doniisiim faaliyetlerine finansman saglamak {izerine kullanilmaya

basglanmigtir [32].

4.3.3. Déniisiim Projeleri Ozel Hesabindan Saglanan Ekonomik Destekler

6306 sayili Kanun kapsaminda gergeklestirilen dontisiim islemlerinde riskli alanlar ve
rezerv yapi alanlarinda bulunan veya bu alanlarin disinda olup da Riskli Yap1 Tespit
Esaslarina gore kanun kapsaminda riskli yapt sinifina giren yapilarin maliklerine, bu
yapilarda sinirli ayni hak sahibi olanlara ve kiraci olarak bu yapilarda kalanlara kira
yardimi yapilabilmektedir. Ayrica Cevre ve Sehircilik Bakanligr ile kentsel doniistim
faaliyetleri i¢in protokol imzalamis bankalardan kullanacaklar1 yeni yapi insasi, yeni
yap1 edinme veya giiclendirme faaliyetleri i¢in kullanacaklar1 kredilere faiz destegi

saglanmaktadir.

4.3.3.1. Kira Yardimlar

Uygulama alanlarindaki yapilarin maliklerine, bu yapilardaki sinirli ayni hak sahiplerine

ve kiracilarina, riskli yapilarinin yikilmasindan sonra Bakanlik¢a kararlastirilacak
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bedellerde aylik kira yardimi yapilmaktadir. Kira yardimi bedelleri Bakanlik¢a kira
maliyetleri ve ge¢im sartlar1 gozetilerek 6 kategoriye ayrilan iller igin ayr1 ayri
belirlenmis olup, her sene basinda da belirlenen bu bedelleri Tiirkiye Istatistik Kurumu
tarafindan  yayimlanan tiiketici fiyatlar1 endeksi yillik degisimi oraninda
guncellenmektedir. Cizelge 4.1°’de 2017 yili i¢in Bakanlik¢a ilan edilmis olan kira
yardimi bedelleri goriilmektedir [33].

Cizelge 4.1. 2017 yil1 hak sahiplerine 6denecek kira bedelleri.

2017 YILI iL BAZLI KiRA YARDIMI TUTARLARI

Hak Sahipligi ( Kira Bedeli (TL)

IL ADI Malik Kirac1 Smurli Ayni Hak

(18 aylik) (1 Defa) Sahibi (1 Defa)
Ankara, Istanbul, Izmir 860,00 TL 1.720,00 TL 4.300,00 TL
Adana, Antalya, Bursa, Konya 810,00 TL 1.620,00 TL 4.050,00 TL

Aydm, Balikesir, Denizli, Diyarbakir, Erzurum,
Eskisehir, Gaziantep, Hatay, Igel, Kayseri, Kocaeli,
Malatya, Kahramanmaras, Mardin, Mugla, Sakarya,
Samsun, Tekirdag, Trabzon, Sanliurfa, Van

745,00 TL | 1.490,00 TL 3.725,00 TL

Adiyaman, Afyonkarahisar, Agri, Canakkale,
Corum, Elazig, Kitahya, Ordu, Sivas, Tokat, | 675,00 TL 1.350,00 TL 3.375,00 TL
Zonguldak, Batman

Aksaray, Amasya, Bitlis, Dlzce, Edirne, Giresun,
Isparta, Kars, Kastamonu, Kirklareli, Mus, Nigde, | 605,00 TL 1.210,00 TL 3.025,00 TL
Osmaniye, Rize, Siirt, Usak, Yozgat, Sirnak,

Ardahan, Artvin, Bartin, Bayburt, Bilecik, Bing6l,
Bolu, Burdur, Cankiri, Erzincan, Giimiishane,
Hakkari, Igdir, Karabiik, Karaman, Kirikkale,
Kirsehir, Kilis, Nevsehir, Sinop, Tunceli, Yalova,

535,00 TL | 1.070,00 TL 2.675,00 TL

Yardim siiresi parsel bazinda gergeklestirilen riskli yapi dontisiimleri igin; riskli
yapilarda ikamet eden malikler 18 ay boyunca aylik olarak, smirli ayni hak sahipleri
belirlenen kira bedelinin 5 kat1 bedelini tek seferde ve kiracilar da 2 kira bedelini tek
seferde alabilmektedirler. Riskli alan ve rezerv yapi alanlarinda kira yardimi siiresi 36
ayl ge¢memek sarti ile donilisimii gergeklestirmekle yetkilendirilmis kurumca
belirlenmektedir. Gergeklestirilen uygulamalara bakildiginda ise Belediyelerin tiim
riskli alan islemlerinde Bakanlik’tan 36 ay boyunca bagimsiz birim sahiplerine kira

yardimi 6demesi talep ettigi goriilmiistiir.

Kanunun ilk yayinlandig1 2012 yihi itibari ile yap1 sahiplerine, sahip olduklar1 bagimsiz
birimlerin tamami igin kira yardimi yapilabiliyorken, kentsel doniisiimiin yayginlagsmasi
ve Déniisiim Projeleri Ozel Hesabi’na karsilanmasi giic ekonomik bedeller getirmeye

baslamasi sebebi ile 2015 Ocak ay1 itibari ile sadece yap1 malikinin ikamet ettigi
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bagimsiz birim i¢in kira yardimi almasini saglayacak sekilde diizenlemeler yapilmistir.
Gunimduzdeki uygulama sekli yap1 sahibine kira yardimi 6demesinin yapilabilmesi igin
yap1 sahibinin riskli yap1 tespitinin yapildig tarihte yapida ikamet ediyor oldugunu
MERNIS sistemindeki kayitlardan ve adina kayith elektrik su dogalgaz gibi faturalardan

kanitlamasi gerekmektedir.
4.3.3.2. Kredi Faiz Destegi

Kanun kapsaminda uygulama gerceklestiren maliklerin yapacaklar1 uygulamalar igin
Bakanlik ile protokol imzalamis bankalardan kredi kullanacaklar ise, kullanacaklari
krediden dolay1 olusan faiz giderleri i¢in kredi faiz destegi verilmektedir. Saglanan bu
destek Doniisiim Projeleri Ozel Hesabi biinyesinden karsilanmaktadir. Uygulama
gerceklestiren vatandaglarin kira yardimi veya kredi faiz desteklerinden birini tercih
etmeleri gerekmekte olup bahsedilen bu yardimlardan sadece birini almalarina mevzuat

hiakiamleri izin vermektedir.

Kredi faiz destegi; riskli yapilarin maliklerine yeni yapi insa etmeleri veya edinmeleri
icin, bu yapilarda en az bir yildir ikamet eden veya isyeri ¢alistiran kiracilara da yeni
yap1 edinmeleri i¢in kullanacaklar1 kredilerde bakanlik¢a belirlenen oranlarda faizden
dogan maliyetlere katki saglanmasi seklinde saglanmaktadir. Yap:r malikleri sahip
olduklar1 bagimsiz birim adedince ve en fazla 5 bagimsiz birime kadar Bakanlikca
belirlenen {ist limit miktar1 ve faiz destegi oraninca saglanacak kredilere katki
saglanmaktadir. Kiracilar i¢in de 1 bagimsiz birim i¢in konut edinme kredisi i¢in gegerli
sartlar dahilinde faiz destegi saglanmaktadir. Cizelge 4.2’de 2017 yili i¢in hak

sahiplerine yapilacak faiz destegine iligkin kosul ve limitler gosterilmektedir [34].

Cizelge 4.2. 2017 yil1 hak sahiplerine saglanacak kredi faiz desteklerine iligkin kosul ve

limit bilgileri.
Hak Sahipligi
Azami Azami Vade Bazinda Destek
Kredi Ttre Faiz Destegi Oran Odemesiz (Y1) Saglanacak Kredi
Donem (Y1) Anapara Tutar1 I¢in
Ust Limit

Guglendirme Kredisi 400 Baz Puan 2 10 50.000,00 TL
Konut Yapim Kredisi 400 Baz Puan 2 10 125.000,00 TL
Konut Edinme Kredisi 400 Baz Puan 1 10 125.000,00 TL
Isyeri Yapim Kredisi 300 Baz Puan 2 7 125.000,00 TL
Isyeri Edinme Kredisi 300 Baz Puan 1 7 125.000,00 TL
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Bankalardan Doniisiim projeleri igin verecekleri kredilere faiz destegi saglanmasi
uygulamasina kiyasla Bakanlik¢a dogrudan dogruya kredi verilmesinin vatandas¢a ¢cok
daha fazla tevecclih gorecegi disiiniilmektedir. Burada vatandas ile yapilan
goriismelerde, bankalarin kentsel doniisiim kredisi olarak normal konut kredisine
kiyasla daha yiiksek faizler belirlemesi ve bakanligin sagladigi destekler ile normal
kredi ¢cekme arasinda c¢ok fazla fark kalmadigini gibi sikayetler kredi faiz desteginden
faydalanan vatandaslarca belirtilmistir. Ayrica bankalarin kredi kullanacaklardan talep
ettikleri teminatlarin fazlalig1 ve yapisini doniistiiren vatandaslar ile beraber dontistimii
gerceklestirecek yiiklenicilerden de teminat talep edildigi gibi gerekgeler ile
vatandaglarin kredi faiz desteginden faydalanma taleplerinin neticesiz kaldig1 bir¢cok
durum sikayetlere yansimistir. Kredi faiz destegi siirecinde 6denen paranin sahibinin
banka olmasi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin sadece destekleyici statiisii sebebi ile
vatandas ile bankalar arasinda yasanan sikintilarda da ne yazik ki Bakanligin her hangi

bir yaptirim1 veya ¢éziimleyici rolii bulunmamaktadir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Altyapt ve Kentsel Donilisim Hizmetleri Genel
Miidiirliigli  web  sitesinin  mevzuat boliimiinde bulunan taslaklar sekmesinde,
Siirdiiriilebilirlik Performanshi Kentsel Doniisiim Hakkinda Yonetmelik taslagi
yayinlanmigtir. Bu yoOnetmeligin gerekgesi ile ilgili dokimanlarda, s6z konusu
yonetmeligi uygulamaya gegirerek, hak sahiplerince bankalardan kullanilacak kredilere
saglanacak faiz desteklerinin artirilmasi, bununla beraber bankalarin stirdiriilebilir
yapilasma i¢in destek saglayan uluslararasi finans kuruluslarindan dis kaynakl
finansman elde etme yolu ile sifir faiz oranina kadar kredi maliyetlerinin diisiiriilmesi
amaclanmaktadir. Bu sayede kentsel doniisiim faaliyetleri ile insa edilecek yapilarin
stirdiiriilebilirlik ilkeleri gozetilerek insa edilmesinin ve bu vesile ile kaynak tiketimini
azaltan ve geri doniisiimiinii saglayabilen, kendi enerjisini yenilenebilir kaynaklar ile
elde edebilen yesil binalarin insa edilmesi neticesinde ekolojik yerlesim birimlerinin
olugmasinin yolu acilacaktir. Sekil 4.1°de siirdiiriilebilir kentsel doniisiim bilesenleri

sematik olarak gdsterilmistir [35].
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Sekil 4.1.Siirdiirtilebilirlik Performansh Kentsel Doniisiim Projesi’nin sematik

gosterimi.

4.3.3.3. Bakanlik¢a Ozel Hesaptan Saglanan Krediler

Déniisiim Projeleri Ozel Hesab1 Y&netmeliginin Ozel Hesaptan Kullandirilacak Krediler
ve Geri Odeme isimli dérdiincti bolimiinde “Anlasma ile tahlive edilen, yiktirilan veya
kamulastirilan yapilarin maliklerinden ve malik olmasalar bile bu yapilarda kiraci veya simirly
ayni hak sahibi olarak en az bir yildir ikamet ettigi veya bunlarda isyeri bulundugu tespit
edilenlerden konutunu ve igyerini kendi imkdnlart ile yapmak veya edinmek isteyenlere
Bakanlikca ozel hesaptan kredi verilebilir [32].” hUkmu yer almakta olup, bu hikim
cercevesinde bankalardan bagimsiz olarak dogrudan dogruya Bakanlikca Doniistim
Projeleri Ozel Hesabindan karsilanarak hak sahiplerine kredi verilebilecegi bir
diizenleme yer almaktadir. Daha agik hali ile; yonetmelikte 6306 sayili Kanun
kapsaminda yapilacak konut ve igyeri insa etme ve edinme kredileri ile riskli alanda yer
alan veya riskli olarak belirlenen yapilarin yikimi i¢in de yikim kredisi verilmesine
yonelik mevzuat diizenlemeleri yer almaktadir. Fakat kredi verilmesine yonelik yasal

altyapt ve detaylarin olusturulmasina karsin kanunun yiriirliige girdigi gilinden
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giiniimiize dek, Bakanlik¢a herhangi bir kredi 6demesi yapilmamustir. Ilerleyen siiregte
Bakanlik¢a bu hiikiimlerin uygulanip uygulanamayacagi ise Déniisiim Projeleri Ozel
Hesabinin mali durumu ve siyasi iradenin doniisiim faaliyetlerine verdigi ehemmiyete

gore sekillenecektir.

2017 yilinda giincellenmis hali ile yaymlanan “Déniisim Projeleri Ozel Hesabi”
yonetmeliginin yirirliige girmesi ile tekrar giindeme gelen Bakanlik kaynaklari ile
vatandasa kredi saglanmasi durumu kamuoyunda heyecan uyandirmis konu ile alakali
Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliiklerine basvuru yapmak veya bilgi almak iizere ¢ok
sayida vatandasin geldigi, ayrica Altyapr Kentsel Doniisiim Genel Miudiirliigii, Cevre ve
Sehircilik 11 Miidiirliikleri ve Alo 181 Cevre ve Sehircilik Hatti’na konu ile ilgili bilgi
almak tizere aramalar yapildig1 goriilmiistiir. Buradan da anlasilacagi iizere fiili olarak
uygulanmaya baglanmasi1 halinde vatandasin konuya tevecciihiiniin Bakanlik¢a hali

hazirda saglanan kredi faiz destegine kiyasla oldukga fazla olacagi diistiniilmektedir.
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5. BEKLENEN iSTANBUL DEPREMI VE ONGORULEN KAYIP
TAHMINLERI

Tiirkiye’yi dogu-bati yoniinde kusatan yaklagik 1.500 km. uzunlugundaki Kuzey
Anadolu Fay1 (KAF)’nin, Istanbul’un giineyinde, Marmara Denizi i¢indeki yaklasik 200
km.’lik kisminin harekete ge¢mesi ile olusacak depremin biiyiikliigiiniin Richter
Olgegine gore 7,7 biylikligiinde ve oOnlimiizdeki 30 yil igerisinde gerceklesme
olasiligmin %62 oldugu éngoriilmektedir [36]. Istanbul, Tiirkiye’nin niifus agisindan en
biiyiikk sehri olmakla beraber Ulke ekonomisi agisindan olusturdugu degerler dikkate
alindiginda, Tirkiye ekonomisinde ortaya ¢ikan katma degerin yaklasik olarak %30’luk

diliminin buradan saglandig1 goriilmektedir.

17 Agustos 1999 Golciik Depremi ve 12 Kasim 1999 Diizce depremlerinden sonra
kuvvetli depremlerin merkezlerinin Kuzey Anadolu Fay Hatt1 boyunca dogudan batiya
dogru kaydig1 goriilmiis ve bundan hareketle Kuzey Anadolu Fayinin batisinda bulunan
Istanbul igin bilyiik bir depremin olusma ihtimalinin yiiksek oldugu kanaatine
varilmustir. Ayrica 2017 yili igerisinde meydana gelen Canakkale, Izmir, Bodrum ve
Mugla depremleri, akillara beklenen Istanbul Depremi’ni getirmis ve kamuoyunun
dikkatinin tekrar Istanbul iizerine ¢ekmistir. 2017 yil1i, 1999 depremlerinden sonraki
stire igerisinde yer hareketliliginin en yogun yasandigi yil olarak gdzlemlenmis ve

Ozellikle Ulkenin bat1 bolgelerinde birgok depremin yasandigi kayitlara gegmistir.

Tiirkiye’de biitiinciil olarak kentsel doniisiim projelerinin ilk uygulamasi, Kuzey Ankara
Kentsel Donilisiim Projesi ile Baskent Ankara’da gergeklestirilmistir.  Son ddnem,
doniigiimiin en ¢ok giindemde oldugu kent ise 1999 Marmara Depremi ile olusan
farkindalik, 2011 Van Depremi ve 2017 yilinda yasanan yogun sismik hareketleri
sonrasi, Istanbul olmustur. 6306 sayili Kanun yaymlanmadan once gesitli birimlerce
Ankara’daki kentsel doniisiime yasal dayanak olusturmak amaci ile yayinlanan Kuzey
Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Kanunu’na benzer sekilde Istanbul 6zelinde kentsel
doniigsiime yasal dayanak olusturulmasi i¢in 6zel bir kanun hazirlanmasi talep edilmistir.
Fakat kanun koyucu irade, gergeklestirilmesi gereken doniisiimii belirli bir alan ile

sinirlamak yerine, hem Istanbul hem de tiim iilke capinda uygulamayi tercih etmistir.
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Kuzey Anadolu Fayinin bat1 kanadindaki Marmara Denizi i¢erisinden gegen boliimiinde
biriken enerji sebebiyle, gelecek otuz yil igcinde Richter Olgegine gore 7 veya daha
yiiksek biiyiikliikte bir deprem beklentisinin tehdidi altinda oldugu bilimsel ¢evrelerce
cokca zikredilen bir durum olmustur. Ayrica Istanbul biinyesindeki yasayan kisi sayist,
niifus yogunlugu ve bu niifusun ikamet etmekte olduklar1 yap1 stokunun depreme karsi
dayanimi diisiiniildiigiinde, olas1 bir depremde ¢ok ciddi miktarda can ve mal kaybinin

yasanma ihtimali bulundugunu gostermektedir.

1999 Kocaeli depreminin yarattigi tektonik gerilme degisikliginin fay yirtilmasinin bati
ucundaki etkisi ve 1894 depreminden beri Marmara Fayinda Mw=7’den biiyiik bir
deprem gozlenmedigi goz Oniine alinirsa Marmara Fayindaki deprem olma ihtimalinin
cok arttig1 anlasilabilir. Nitekim Parsons ve digerleri 2000 yilinda gergeklestirdikleri
tespitte, Mw=7 ve daha biiyiikk bir deprem i¢in oniimiizdeki 30 yil igerisinde olusma
olasiligimi %65 olarak (ortalama yinelenme periyodu yaklasik 45 yil) vermislerdir.
Istanbul igin deprem senaryosu gelistirilmesi kapsaminda yapilan calismalarda, ana
Marmara fayinda Mw=7+ biiyiikliigiinde bir depremin meydana gelme olasilig1 yillik
%z2’dir [37].

Beklenen biiyilik deprem veya depremlerde, ortaya ¢ikan yapisal hasarlar ve dolayisiyla
meydana gelecek can kayiplar i¢in acil dnlem alinmasi gerekliligi, merkezi ve yerel
idarelerin giindeminde &nemli bir konu olarak yerini almistir. Ulkemizde son donemde
meydana gelen yikici depremler nedeniyle, kamu otoritelerince, bu tur afetler meydana
gelmeden once, Ongoriilecek kayiplart engelleyici ¢aligmalarin yapilmasmin ve afet
sonrasinda yapilacak miidahalelerin planlanmasinin 6énemi fark edilmistir. Bu noktadan
hareketle merkezi idare ve yerel yonetim Onciiliigiinde ve tniversitelerin katkilartyla,
beklenen deprem veya depremler igin ¢esitli senaryo depremleri ongoriilmiis ve bu
senaryo depremleri baz alinarak yapisal hasarlar ve can kayiplarinin tespitine yonelik
sayisal veriler elde edilmeye ¢alisilmis, ongoriilen bu kayiplara karsi alinacak 6nlemleri

ve bu dnlemlerin uygulanmasindaki dncelikli alanlarin belirlenmesi hedeflenmistir.

Bu konudaki ilk caligma Pacifik Consultants International ve OYO Corporation adli
kurumlarinin JICA adiyla katildig1 ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi (IBB) ile birlikte
yiiriittiikleri “Tiirkiye Cumbhuriyeti, Istanbul Sismik Mikro-Bélgeleme Dahil Afet
Onleme/Azaltma Temel Plan1 Calismas1” adli calismadir. Istanbul igin yapilan diger
bliyiik kapsamli ¢alisma ise Amerikan Kizilhagi (ARC) ve Tiirk Kizilayinin igbirligi ile

desteklenen ve Bogazici Universitesi, Kandilli Rasathanesi ve Deprem Arastirma
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Enstitiisii (KOERI) Deprem Miihendisligi Béliimii tarafindan yiiriitiilen, “Istanbul
Metropolitan Bolgesi i¢in Deprem Risk Degerlendirmesi” adli ¢aligmadir [38].

5.1. OLASI BIR DEPREMDE BINA HASARLARI VE CAN KAYIPLARINA
KARSI ALINACAK ONLEMLER iCIN HAZIRLANAN RAPORLAR

Bu boliimde olasi Istanbul depreminde meydana gelecek yapisal hasarlar ve can
kayiplarinin ~ belirlenmesine  yonelik gerceklestirilen biiyiik 6lgekli  caligmalar
incelenmistir. Calismamizda Istanbul Sismik Mikro-Bolgeleme Dahil  Afet
Onleme/Azaltma Temel Plan1 Calismas1 Raporu (JICA Raporu), istanbul Metropolitan
Alanmin Deprem Risk Analizi Raporu (BU-ARC Raporu), Istanbul Deprem Master
Plan1 ve Istanbul Olas1 Deprem Kayip Tahminleri Raporu ¢aligmalari temel almarak,
olas1 depremde meydana gelmesi beklenen yapisal hasarlar ve bu hasarlardan

kaynaklanacak ekonomik kayiplar tahmini olarak hesaplanmistir.

5.1.1. istanbul Sismik Mikro-Bélgeleme Dahil Afet Onleme/Azaltma Temel Plam
Calismasi Raporu ( JICA Raporu)

Turkiye Cumhuriyeti Hikimetinin Japon Hikimeti’ne konuyla ilgili talebi neticesinde
Japonya Uluslararas1 Isbirligi Ajanst (JICA) tarafindan “Istanbul Sismik Mikro-
Bolgeleme Dahil Afet Onleme/Azaltma Temel Plani Calismasi Raporu” hazirlanmistir.
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve Japonya Uluslararas: Isbirligi Ajans1 (JICA) arasinda
imzalanan “Afet Onleme Azaltma Temel Plan1” ¢alisma anlasmasi imzalanmis, 13 Mart
2001 tarihinde Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Deprem ve Zemin Inceleme Miidiirliigii
binyesinde ilgili projeye baslanmis ve 2002 yilinin sonunda da rapor tamamlanmistir
[39].

Calisma amac1 olarak Istanbul sehri ve cevresi icin sismik afet dnleme ve hasar azaltma
planinin temelini olusturabilecek sismik mikro bolgeleme haritalarin1 derlemek,
depreme dayanikli sehirlesme igin yap1 insaati tavsiyelerinde bulunmak ve ilgili

planlama teknikleri hakkinda etkin teknik aktarimlar yiiriitmek olarak belirtilmistir [39].

Calisma kapsaminda afet yonetimine dair idari kosullar irdelenmis, sivil toplum
kuruluglarimin afetlerdeki etkinligi incelenmis, afete hazirlik amaciyla kamu bilinci
olusturmak igin afete hazirlik egitimleri 6ngoriilmiis ve olasi bir depremde afet yonetimi

icin kentsel durumlar ele alinmistir. Depremde olugsmasi muhtemel hasar tahmini ortaya
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koyabilmek i¢in Kuzey Anadolu Fay Hatti konusunda yapilmis olan arastirmalar ve
calismalar temel alinarak senaryo depremler olusturulmus ve bu depremlerden
kaynaklanacak can kayiplari ve yapisal hasar miktarlarina yonelik tahminlerde
bulunulmustur. Buna ilave olarak kentsel yap1 ve altyapilarin hasar gorebilirlikleri de
hesaplanarak bu yapilarin giiclendirmesine yonelik alinacak onlemler de belirlenerek
tavsiye olarak raporda sunulmustur. Son olarak deprem afetinin yol agacagi kayiplari

azaltmaya yonelik kisa, orta ve uzun vadeli alinabilecek tedbirler ortaya konulmustur.

Calisma kapsaminda Kuzey Anadolu Fayi’nin Marmara Denizi igerisinden gegen
boliimleri dikkate alinarak gerceklesmesi beklenen deprem veya depremlerin meydana
getirecegi hasarlarin tahmini i¢in dort farkli senaryo depremi belirlenmis ve bu senaryo

depremlerinden yola ¢ikilarak hasar tahmini yapilmaya ¢alisiimistir [39].

5.1.1.1. Model A Senaryo Depremi

Harita 5.1. JICA Raporu Model A fay kirilma modeli.

1999 yilinda meydana gelen depremi meydana getiren faym kirildigi son noktadan
Silivri’ye kadar uzanan boliminin kirilacagi varsayilarak olusturulan senaryo
depremidir. Senaryoya gore kirilmasi ongoriilen fayin uzunlugu takribi olarak 120 km.
uzunlugundadir. Bu senaryo icin beklenilen deprem moment biiyiikligi Mw=7,5 olarak
tahmin edilmistir. Model A Senaryo depremi, diger senaryolara kiyasla meydana gelme

olasilig en yiiksek olan senaryoya karsilik gelmektedir [39].
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5.1.1.2. Model B Senaryo Depremi
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Harita 5.2. JICA Raporu Model B fay kirilma modeli.

1912 yilinda meydana gelen Sarkdy depreminin merkez iistiinden Bakirkdy agiklarina
kadar 110 km. uzunlugundaki fayin kiritlmasini 6ngoren senaryo depremidir. Bu senaryo

i¢in beklenen moment biiyiikliigii Mw=7,4 olarak 6ngortlmektedir [39].

5.1.1.3. Model C Senaryo Depremi
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Harita 5.3. JICA raporu Model C fay kirilma modeli.
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Marmara Denizi igerisindeki 170 km. Kuzey Anadolu Fay Hatti’'nin tamaminin tek
seferde kirilacagi Ongoriisii ile olusturulan senaryo depremidir. Bu senaryo igin
beklenen moment biiyilikligi Mw=7,7 olarak 0Ongoriilmekte olup diger senaryo
depremlerine kiyasla olusabilecek en kotli senaryonun Model C’de belirtilen deprem

olabilecegi ongoriilmektedir [39].

5.1.1.4. Model D Senaryo Depremi

Harita 5.4. JICA Raporu Model D fay kirilma modeli.

Kuzey Anadolu Fay Hatti’nin Marmara Denizi i¢erisinde bulunan Cinarcik Cukuru’nun
kuzey yamaci1 boyunca kirilacagi ongoriisii ile olusturulan bir senaryo depremidir. Bu
senaryo isin beklenen moment biiyiikliigii Mw=6,9 olarak tahmin edilmektedir. Diger
senaryo depremlerinde faylanmanin dogrultu atimli olacagi belirlenmisken Model D
icin Normal faylanmanin olacagi dngoriilmiistiir. Tiim senaryo depremleri icerisinde en

iyimser senaryonun, Model D Senaryo Depremi oldugu goriilmektedir [39].

Cizelge 5.1.JICA Raporu — Senaryo depremleri icin fay modelleri ve ilgili parametreler.

Fay MODEL A MODEL B MODEL C MODEL D
Uzunluk (km) 119 108 174 37
Moment Biiyiikligi (Mw) 7,5 7.4 7,7 6,9
Egim Agisi (Derece) 90 90 90 90

- Dogrultu Dogrultu Dogrultu Egim Atimh
Faylanma Tard Atimli Atimli Atimh (Normal)

Senaryo depremleri ve bu depremlere ait zemin hizi zemin ivmesi, g¢esitli zemin

siiflarindaki biiylitme ve soniim degerleri, sivilasma potansiyeli ve bunlara bagli zemin
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modellemeleri gibi analizi dogrudan yada dolayli olarak etkileyecek parametreler
bilimsel ¢alismalar neticesinde belirlendikten sonra; Il genelindeki tiim bina envanter
verileri yapilacak olan analizlerde kullanilmak tizere 0,005° x 0,005° geogrid alanlara
boliinerek (yaklasitk 500 m. X 500 m.) toplanmustir. Bu raporda Devlet Istatistik
Enstitiisii ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi verileri 1s181nda ve sokaktan bina tarama
yontemleri ile Istanbul’un 30 ilgesi biinyesinde toplamda 724.623 bina icin yap1 tasiyict
insa edildigi yiiksekligi degerler kullanilarak bina

yil, yap1 gibi

siniflandirmalart yapilmis, smiflandirilan bu binalar Model A ve Model C senaryo

Sistemleri,

depremlerine karsi, direnme kapasiteleri ve depremlerden sonra alacaklari hasarlara
gore senaryo depremlerini agir orta veya az hasar seviyelerinden hangisi ile atlatacaklari

belirlenmeye calisilmistir.

Cizelge 5.2.JICA Raporu — Hasar tahmini i¢in bina verilerinin siniflandirilmasi.

Yapim Yilt
Siuf Yap1 Kat Sayisi Toplam
...-1959 1960-1969 1970-...
1 Tugla 1-3 7.120 13.757 200.950 221.827
2 Duvarh 4-7 6.280 15.449 280.231 301.961
3 | oo | 8< 481 886 18.468 19.835
4 Ahsap 1-2 4.755 697 1.583 7.035
5 Cerceve 3 3.611 222 358 4,191
6 | Betonarme 1-3 1 0 13 13
7 Perde 4-7 0 0 200 200
8 Duvar 8< 0 0 564 564
9 Y1gma 1-2 25.967 24.881 83.215 134.063
10 3 16.952 8.208 8.877 34.037
11 Prefabrik 20 12 864 896
TOPLAM 65.188 64.113 595.322 724.623

JICA caligmasinda hasar tahmini mahalle bazli olarak gerceklestirilebilmistir. Bu, bir
mahalledeki her binaya ayni deprem sismik hareketinin etki etti§i varsayimina yol
agmaktadir [39]. Sokaktan bina taramalar siirecinde dikkate alinacak fiziksel 6zellikler,
6306 sayili Kanun’un Uygulama Yonetmeligi’nin Ek:2 Riskli Yapilarin Tespitine
Iliskin Esaslar boliimiinde yer alan 1. Asama degerlendirme yontemlerinin temelini ve

¢ikis noktasini olusturmustur.

Cizelge 5.3. JICA Raporu — Model A senaryo depremi igin ilgelere gore bina hasarlart.

. Toplam Bina Agir Agir + Orta Agir + Orta +Az
Ilce Adi
Sayisi Say1 % Say1 % Say1 %
1 | Adalar 6.522 1.614 24,8 2.703 41,4 4131 63,3
2 | Avcilar 14.030 1.975 14,1 4172 29,7 7.781 55,5
3 | Bahgelievler 19.690 2.577 13,1 5.748 29,2 11.287 57,3
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Cizelge 5.4. (devam) JICA Raporu — Model A senaryo depremi icin ilgelere gore bina

hasarlari.
4 | Bakirkdy 10.067 1.839 18,3 3.686 36,6 6.434 63,9
5 | Bagcilar 36.059 2.384 6,6 5.915 16,4 14.353 39,8
6 | Beykoz 28.280 476 1,7 1.268 45 4,225 14,9
7 | Beyoglu 26.468 2335 | 88 4.940 18,7 | 10197 | 385
8 | Besiktas 14.399 584 4,1 1.410 9,8 3.744 26,0
9 | Blyukgekmece 3.348 351 15 800 23,9 1.680 50,2
10 | Bayrampasa 20.195 2.493 12,3 4,929 24,4 9.488 47,0
11 | Emindni 14.149 1.967 13,9 3.798 26,8 6.902 48,8
12 | Eylp 25.718 1.890 7,3 4,122 16,0 8.979 34,9
13 | Fatih 31.947 5111 16,0 9.908 31,0 17.689 55,4
14 | Gungdren 10.655 1.253 11,8 2.846 26,7 5.813 54,6
15 | Gaziosmanpasa 56.484 1.888 3,3 4,932 8,7 14.113 25,0
16 | Kadikdy 38.615 1.944 5,0 4,755 12,3 12.206 31,6
17 | Kartal 24.295 1.986 8,2 4,351 17,9 9.465 39,0
18 | Kagithane 28.737 1.107 3,9 2.747 9,6 7.367 25,6
19 | Kigikcekmece 45,817 4,299 9,4 9.219 20,1 19.293 421
20 | Maltepe 25.313 1.600 6,3 3.709 14,7 8.779 34,7
21 | Pendik 39.877 2.835 7,1 6.365 16,0 14.343 36,0
22 | Sariyer 30.781 410 1,3 1.117 3,6 4,082 13,3
23 | Sisli 22.576 127 3,2 1.874 8,3 5.386 23,9
24 | Tuzla 14.727 1.331 9,0 2.844 19,3 6.024 40,9
25 Umraniye 43.473 1.005 2,3 2.730 6,3 8.662 19,9
26 | Uskidar 43.021 1.093 2,5 2.978 6,9 9.335 21,7
27 | Zeytinburnu 15.573 2.592 16,6 5.296 34,0 9.525 61,2
28 | Esenler 22.700 1.355 6,0 3.312 14,6 8.216 36,2
29 | Catalca 2.573 67 2,6 176 6,8 529 20,6
30 | Silivri 8.534 359 42 885 104 2342 274
31 TOPLAM 724.623 51.447 7,1 113.535 15,7 252.370 34,8

Cizelge 5.5. JICA Raporu — Model C senaryo depremi igin ilgelere gore bina hasarlari.

flce Ad Toplam Bina Agir Agir + Orta Agir + Orta +Az
¢ Say1s1 Say1 % Say1 % Say1 %

1 | Adalar 6.522 1.710 26,2 2.830 43,4 4.254 65,2
2 | Avcilar 14.030 2.311 16,5 4.696 33,5 8.270 58,9
3 | Bahgelievler 19.690 3.184 16,2 6.764 34,4 12.305 62,5
4 | Bakirkdy 10.067 2.119 21,0 4.103 40,8 6.792 67,5
5 | Bagcilar 36.059 2.899 8,0 6.949 19,3 15.771 43,7
6 | Beykoz 28.280 521 18 1.376 4,9 4.481 15,8
7 | Beyoglu 26.468 2.644 10,0 5.495 20,8 10.989 415
8 | Besiktas 14.399 692 4,8 1.644 11,4 4.175 29,0
9 | Blyukgekmece 3.348 415 12,4 914 27,3 1.806 53,9
10 | Bayrampasa 20.195 2.846 14,1 5.532 27,4 10.261 50,8
11 | Emin6ni 14.149 2.156 15,2 4.106 29,0 7.279 51,4
12 | Eylp 25.718 2.044 7,9 4.414 17,2 9.426 36,7
13 | Fatih 31.947 5.776 18,1 10.996 34,4 18.900 59,2
14 | Gungdren 10.655 1.550 14,6 3.376 31,7 6.402 60,1
15 | Gaziosmanpasa 56.484 2.183 3,9 5.628 10,0 15.511 27,5
16 | Kadikdy 38.615 2.312 6,0 5.554 14,4 13.569 35,1
17 | Kartal 24.295 2.236 9,2 4.841 19,9 10.198 42,0
18 | Kagithane 28.737 1.286 4,5 3.148 11,0 8.134 28,3
19 | Kigikcekmece 45.817 4.915 10,7 10.325 22,5 20.641 45,1
20 | Maltepe 25.313 1.824 7,2 4.167 16,5 9.503 37,5
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Cizelge 5.6. (devam) JICA Raporu — Model C senaryo depremi igin ilgcelere gore bina

hasarlart.
flce Adi Toplam Bina Agir Agir + Orta Agir + Orta +Az
Sayisi Say1 % Say1 % Say1 %

21 | Pendik 39.877 3.128 7,8 6.956 17,4 15.263 38,3
22 | Sariyer 30.781 462 15 1.255 4,1 4.437 14,4
23 | Sisli 22.576 884 39 2.232 9,9 6.093 27,0
24 | Tuzla 14.727 1.456 9,9 3.079 20,9 6.344 43,1
25 | Umraniye 43.473 1.152 2,6 3.095 7,1 9.434 21,7
26 | Uskidar 43.021 1.301 3,0 3.477 8,1 10.361 24,1
27 | Zeytinburnu 15.573 3.036 19,5 5.999 38,5 10.184 65,4
29 | Catalca 2.573 74 2,9 194 7,5 564 21,9
30 | Silivri 8.534 407 4,8 981 11,5 2.498 29,3
TOPLAM: 724.623 59.176 8,2 128.047 17,7 272.953 37,7

5.1.2. istanbul Metropolitan Alaninin  Deprem Risk Analizi, Bogazici
Universitesi(BU) ve Amerikan Kizilha¢ Teskilati(ARC) - BU-ARC Raporu

Bogazi¢i Universitesi Kandilli Rasathanesi, Deprem Arastirma Enstitiisii, Deprem
Miihendisligi Ana Bilim Dali tarafindan hazirlanan “Istanbul Metropol Alaninin
Deprem Risk Analizi” ¢aligmasi: (BU-ARC Raporu diye de bilinir), Amerikan Kizilhag
Teskilat: tarafindan finansa edilmistir. Calismada Istanbul ic¢in deprem tehlikesi
parametreleri belirlenmis, risk altindaki unsurlar tanimlanmis, deprem kaynakli
olusacak zayif noktalar belirlenmis ve bilgisayar yazilimi ile hazirlanan deprem
kaynakli kentsel risk degerleri sunulmustur. Calismada beklenen en kotii deprem
senaryosu olarak Marmara Denizi’nde bulunan ana Marmara fayinda Richter 6lgegine
gore 7,5 biyiikliigiinde kirildigr kabul edilmistir. Calismanin amaci olarak ongoriilen
senaryo depremi icin tehlike degerlendirmesi bina zararlari, kayiplar, altyap1 ve yasam
hatlarinda meydana gelecek hasarlar1 5ngérmek ve Istanbul icin risk modeli gelistirmek
olarak belirtilmistir. Raporda Istanbul igin beklenen depremin 7,0 ile 7,5 biiyiikliikleri
arasinda ger¢ekleseceginin Ongoriildiigii ve beklenen en kotii deprem siddetinin 7,5
dolaylarinda olacagi diisiincesinden hareketle rapora esas deprem siddetinin 7,5

degerinde se¢ildigi belirtilmistir [40].
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Harita 5.5. BU — ARC Raporu - Istanbul icin Mw=7,5 deprem senaryosu.

Calisma kapsaminda uluslararasi alanda kabul gérmiis FEMA-356 — 2000 (Federal Acil
Durum Yonetim Sistemi, Federal emergency management agency) dokiimaninda
verilen “Yer Degistirme Katsayr Yontemi’ne dayanilarak hasar tahmin metodolojisi
gelistirilmis; yer hareketi haritasi, binalarin tastyici sistem tiirli inga yili ve kat adedi
bilgilerini igeren yap1 envanterlerini ve niifus dagilimlarini girdi olarak kabul eden yeni
bir yazilim hazirlanmistir. Gelistirilen bu metodoloji daha sonra Istanbul Olas1 Deprem
Kayiplart Tahmini Raporunda yapilarin hasar gorebilirlik seviyelerinin analitik yolla
hesaplamalarinda gegen KOERILoss Yontemi (KOERI LM) olarak da kullanilmustir.
Gelistirilen bu yazilim ile Istanbul biinyesindeki 28 ilgeden toplamda 737.653 binaya ait
yap1 envanter bilgileri 400 m. x 600 m. geogrid alanlar seklinde yazilima veri girisi
yapilarak analize tabi tutulmus ve senaryo depremine gore olusabilecek yapisal hasarlar,

can kayiplar1 ve bunlara bagli ekonomik kayiplar sonug olarak elde edilmistir. [40].
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Harita 5.6. BU — ARC Raporu, spektral deplasman kaynakli toplam parasal yap1 hasar

dagilimi.

Caligsmada, iki farkli yontem ile hasar beklentisi hesaplanmistir. Bunlardan birisi yap1
yogunluk temelli yaklasim ve digeri de spektral yer degistirmeye dayanan deterministik
yaklasimlardir. Yogunluga dayali hasar tahmini i¢in bes farkli hasar araligi tanimlanmus,
hasarsiz ile hafif hasar aras1 D1, Orta Hasar D2, Onemli Hasar ile Agir hasar aras1 D3,
agir hasar ile ¢okme arast D4 ve c¢okme seviyesi D5 olarak tanimlanmistir.
Gergeklestirilen analizlere dayanarak toplam 40.268 binanin D4 ve D5 seviyesinde
yikilacagi veya ¢ok agir hasar gorecegi, toplam 76.944 binanin D3 seviyesinde dnemli
hasar ile agr1 hasar seviyelerinde olacagi hesaplanmistir. Spektral yer degistirme temelli
yaklagimlarda ise tam hasar olarak tanimlanmis hasar seviyesinde 34.828, genis hasar
olarak tanmimlanmis hasar seviyesinde 67.395 ve orta hasar seviyesinde ise 195.097

yapinin hasar gorecegi hesaplanmistir [40].
5.1.3. Istanbul Deprem Master Plam

Deprem Master Plani, Istanbul'da olas1 bir deprem tehlikesine karst mevcut yapilarin
deprem giivenliklerinin incelenmesi ve yeterli giivenlige sahip olmayan yapilar i¢in
teknik, hukuki, sosyal ve mali agilardan uygunluk arz eden gerekli giiclendirme

ilkelerinin belirlenmesi yaninda diger teknik, sosyal, idari, hukuki ve mali 6nlemlerin
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belirlenmesini icermektedir. Istanbul Biiyiiksehir Belediye’sinin Bogazigi Universitesi
(BU), istanbul Teknik Universitesi (ITU), Ortadogu Teknik Universitesi (ODTU) ve
Yildiz Teknik Universitesi (YTU) ile yapti1 anlasma ile calismalar yapilarak 2003

yilinda tamamlanmistir.

Raporda belirtildigi sekli ile ¢aligmanin agamalari asagida siralanmistir. [36].

e Istanbul'un depreme karsi giivenli hale getirilmesi igin gerek mevcut yapi
stokunun gerekse tiim kentsel, kamusal mekanlarin ve altyap1 tesislerinin bu
kapsamda degerlendirilmesi

e Istanbul ile ilgili kisa, orta ve uzun vadede almacak tiim tedbir, karar ve
uygulamalarin belirlenmesi

e Istanbul'un yeniden yapilandirilmasinda éncelikli stratejilerin gelistirilmesi ve
gerektiginde secilecek pilot alanlarda yapilacak uygulamalar yaninda tiim kanun
koyucu irade, yerel yonetimler ve vatandaslarin hukuki, teknik, mali, sosyal ve
idari agilardan gorev alanlarinin ve icra programlarinin gelistirilmesi

e Istanbul'un yeniden yapilandirilmasinda oncelikli stratejilerin gelistirilmesi ve
gerektiginde secilecek pilot alanlarda yapilacak uygulamalar yaninda tim
taraflarin hukuki, teknik, mali, sosyal ve idari agilardan gorev alanlarinin ve icra
programlarinin gelistirilmesi

e Calisma kapsaminda JICA Raporu ve Bu-ARC raporlari 1s1g1nda Istanbul ilinin
olas1 depremler acisindan mevcut durumu degerlendirilmis ve olas1 bir
depremde, mevcut konutlar, altyapi tesisleri ve endiistri yapilariin deprem
performanslarinin  belirlenerek meydana gelebilecek fiziksel, sosyal ve
ekonomik kayiplar degerlendirilmistir. Bu tespitlere dayanilarak oOncelikli
mudahale gerektiren bolgeler tespit edilerek kisa orta ve uzun vadede alinacak

Onlemler belirlenmistir

Istanbul’'un deprem riskinin belirlenmesini takiben Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
adma Bogazicgi, Orta Dogu Teknik, Istanbul Teknik ve Yildiz Teknik Universiteleri
tarafindan Istanbul Deprem Master Plani hazirlanmistir [36]. Bu plan ile Istanbul’un
depreme kars1 glivenli hale getirilmesi amaciyla yapilacak is, yontem, ilke ve esaslarin
belirlenmesi ve bunlarin ulusal bir deprem stratejisi biitlinliiglinde planlanmasi
amaclanmistir. Depreme yonelik hukuki, idari ve teknik alt yapiin irdelenmesi,
degerlendirilmesi ve uygulama programlarinin gelistirilebilmesi, kisa, orta ve uzun

vadedeki projelerin programlanmasi, siire + maliyet boyutlarinin ortaya konulabilmesi
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amaciyla stratejik yaklagimlarin tespit edilmesi gereklidir. Bu kapsamda 6nce mevcut
yap1 stoku, altyapr ve endiistrinin deprem performansi ile fiziksel, sosyal ve ekonomik
kayiplar degerlendirilmistir. Belirlenen deprem riskinin azaltilmasima yonelik olarak
kisa, orta ve uzun vadede alinacak tiim tedbir, karar ve uygulamalar belirlenmis,
Istanbul’un yeniden yapilandiriimasi amacina yonelik olarak 6ncelikli stratejilerin ve
secilecek pilot alanlarda yapilacak uygulamalar irdelenmistir. Master planda ayrica tiim
bu uygulamalarla ilgili hukuki, teknik, mali, sosyal ve idari diizenlemelere, egitim
caligmalari, sosyal faaliyetler, risk ve afet yonetimi diizenlemelerine yer verilmistir.
Master planin kapsadigi 6nemli konulardan birisi de mevcut yapilarin deprem
guivenliklerinin incelenmesi ve yeterli giivenlige sahip olmayan yapilar icin teknik,
hukuki, sosyal ve mali acilardan gerekli altyapr saglanabildigi takdirde gerekli

giiclendirme 6nlemlerinin uygulanmasidir [36].

Master plan, Istanbul’da deprem riskinin azaltilmas1 konusunda degisik idari birim ve
sektorlerce hazirlanacak stratejik yol haritalar i¢in gerekli bilgileri icermektedir. Bu
plandan hareketle diizenlenmis program, proje ve uygulamalarin en dnemlileri Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi’nin gergeklestirdigi mikrobdlgeleme calismasi, Istanbul Valiligi
Ozel idaresi tarafindan Diinya Bankasi kredisi ile yiiriitiilmekte olan ISMEP projesi ve
yine Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yiiriitiilmekte olan Zeytinburnu ve Fatih

ilgelerinde gergeklestirilen kentsel doniisiim pilot bolge uygulamalaridir [36].

5.1.4. Istanbul Olasi Deprem Kayip Tahminleri Raporu

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Deprem Risk Y&netimi Ve Kentsel lyilestirme Daire
Bagkanlig1 tarafindan hazirlanan ve 2009 yilinda yaymlanan “Istanbul Olas1 Deprem
Kayip Tahminleri Raporu” isimli ¢alismada belirtildigi {lizere c¢alismanin amaci;
“Istanbul ilinin giincellestirilmis yapi ve altyapi envanterine, zemin bilgilerine ve deprem yer
hareketi modellerine dayali bir yapt hasari, can kaybi, dogrudan ekonomik ve sosyal kayp
tahminin gerceklestirilmesidir [41].”

Proje ile ilgili her tiirlii veri, girdi ve ¢iktilar 0,005°x 0,005 ° (bu ¢alisma igin yaklasik
420m. x 550m.) boyutlarinda tiim Istanbul idari sinirlar1 igin toplamda 24.144 adet arazi
hiicreleri (grid) esas alinmis, belirlenen her bir grid i¢in 50 yilda asilma olasiligina %50
oranma tekabiil eden deprem yer hareketleri atanmis ve bu hiicreler i¢in zemin
problemleri (sivilasma ve heyelan) belirlenerek zemin biiylitmesi analizleri yapilmus,

yapisal envanter belirlenmis, sanayi tesislerinde ve altyapi tesislerinde ve hiicreler
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bilinyesinde tanimlanan binalarda olusabilecek hasarlara yonelik tahminler yapilmis, bu
hasarlara baglh gece ve giindiiz niifus farkliliklarin1 dikkate alarak meydana gelebilecek
yaralanma ve can kayiplarinin miktarlari hesaplanmistir. Bunlarla beraber acil barinma
ihtiyaci olan hane sayilari belirlenmis, acil yardim ve kurtarma etkinligi agisindan kapali
olabilecek yollarin tespiti yangin, tehlikeli maddeler i¢in sizma veya patlama
olasiliklarinin belirlenmesi yapilmistir. Belirlenen bu kayip tahminleri 1s1gindan
dogrudan ekonomik kayiplarin tahmini i¢in raporun yaymlandig tarihte gecerli olan
2008 yilina ait “Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak
Yap1 Yaklagik Birim Maliyetleri” kullanilarak hasar gorecek ya da yikilacak yapilar i¢in

meydana gelecek ekonomik kayiplar hesaplanmaistir.

Bu ¢alismada, Istanbul igin deprem tehlikesinin belirlenmesinde kullanilacak senaryo
depreminin Ana Marmara Fayi’nin heniiz yirtilmamis bdéliimlerinde Mw=7,5
bityiikliigiinde olusacag kabul edilmistir [39]. Istanbul Sismik Mikro-Bolgeleme Dahil
Afet Onleme/Azaltma Temel Plam Calismasi Raporu calismasinda &ngdriilmiis olan
Model A senaryo depremi, Istanbul Metropolitan Alaninin Deprem Risk Analizi [40]
caligmasina esdeger olarak kullanilmistir. Secilen bu senaryo depremi 50 yilda %50

asilma olasiligina tekabiil eden yer hareketine benzesme saglanmaktadir [41].

Harita 5.7. Istanbul Olas1 Deprem Kayip Tahminleri Raporu’nda kullanilan senaryo
depremi.
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Cizelge 5.7. istanbul Olas1 Deprem Kayip Tahminleri Raporu’nda tanimlanan bina

kategorileri ve kodlari.

KOD Yap1 Tipi Alégzii InsaY1ili KOD Yap1 Tipi Aﬁzgi Insa Yilt
B111 Diger 1-4 -1979 B431 Celik 9-19 -1979
B121 Diger 5-8 -1979 B412 Celik 1-4 |1980-2000
B131 Diger 9-19 -1979 B422 Celik 5-8 |1980-2000
B112 Diger 1-4 1980-2000 B432 Celik 9-19 |1980-2000
B122 Diger 5-8 1980-2000 B413 Celik 1-4 2000-
B132 Diger 9-19 1980-2000 B423 Celik 5-8 2000-
B113 Diger 1-4 2000- B433 Celik 9-19 2000-
B123 Diger 5-8 2000- B511 B.A Cerceve 1-4 -1979
B133 Diger 9-19 2000- B521 B.A Cerceve 5-8 -1979
B211 Y1gma 1-4 -1979 B531 B.A Cerceve 9-19 -1979
B221 Y1gma 5-8 -1979 B512 B.A Cerceve 1-4 |1980-2000
B231 Y1gma 9-19 -1979 B522 B.A Cerceve 5-8 |1980-2000
B212 Y1gma 1-4 1980-2000 B532 B.A Cerceve 9-19 |1980-2000
B222 Y1gma 5-8 1980-2000 B513 B.A Cerceve 1-4 2000-
B232 Y1gma 9-19 1980-2000 B523 B.A Cerceve 5-8 2000-
B213 Y1gma 1-4 2000- B533 B.A Cerceve 9-19 2000-
B223 Y1gma 5-8 2000- B611 | B.A Perde Duvar | 1-4 -1979
B233 Y1gma 9-19 2000- B621 | B.A Perde Duvar | 5-8 -1979
B311 Prefabrik 1-4 -1979 B631 | B.APerde Duvar | 9-19 -1979
B321 Prefabrik 5-8 -1979 B641 | B.A Perde Duvar | 20- -1979
B331 Prefabrik 9-19 -1979 B612 | B.A Perde Duvar | 1-4 |1980-2000
B312 Prefabrik 1-4 1980-2000 B622 | B.A Perde Duvar | 5-8 |1980-2000
B322 Prefabrik 5-8 1980-2000 B632 | B.A Perde Duvar | 9-19 |1980-2000
B332 Prefabrik 9-19 1980-2000 B642 | B.A Perde Duvar | 20- |1980-2000
B313 Prefabrik 1-4 2000- B613 | B.APerde Duvar | 1-4 2000-
B323 Prefabrik 5-8 2000- B623 | B.A Perde Duvar | 5-8 2000-
B333 Prefabrik 9-19 2000- B633 | B.A Perde Duvar | 9-19 2000-
B411 Celik 1-4 -1979 B643 | B.A Perde Duvar | 20- 2000-
B421 Celik 5-8 -1979

Cizelge 5.8. istanbul Olas1 Deprem Kayip Tahminleri Raporu’nda kullanilan bina
envanteri siniflandirmasi.

KAT
KOD YAPI TIPI ADEDI YAPIM YILI | BINA SAYISI

1| B111 Diger - Bilinmeyen 1-4 -1979 588
2| B121 Diger - Bilinmeyen 5-8 -1979 162
3| Bl31 Diger - Bilinmeyen 9- -1979 3

41 Bl12 Diger - Bilinmeyen 1-4 1980-2000 4.637
5| B122 Diger - Bilinmeyen 5-8 1980-2000 536
6| B132 Diger - Bilinmeyen 9- 1980-2000 30
7| B113 Diger - Bilinmeyen 1-4 2000- 458
g| B123 Diger - Bilinmeyen 5-8 2000- 10
g| B133 Diger - Bilinmeyen 9- 2000- 1
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Cizelge 5.6. (devam) Istanbul Olas1 Deprem Kayip Tahminleri Raporu’nda kullanilan

bina envanteri siniflandirmasi.

Kod Yap1 Tipi Kat Adedi Yapim Yili Bina Sayisi
10| B211 Yigma 1-4 -1979 96.560
11| B221 Yigma 5-8 -1979 6.116
12| B231 Yigma 9- -1979 0
13| B212 Yigma 1-4 1980-2000 123.341
14| B222 Yigma 5-8 1980-2000 333
15| B232 Yigma 9- 1980-2000 1
16| B213 Yigma 1-4 2000- 1.141
17| B223 Yigma 5-8 2000- 1
18| B233 Yigma 9- 2000- 0
19| B311 Prefabrik - Prekast 1-4 -1979 50
20| B321 Prefabrik - Prekast 5-8 -1979 0
21| B331 Prefabrik - Prekast 9- -1979 0
22| B312 Prefabrik - Prekast 1-4 1980-2000 1.072
23| B322 Prefabrik - Prekast 5-8 1980-2000 0
24| B332 Prefabrik - Prekast 9- 1980-2000 0
25| B313 Prefabrik - Prekast 1-4 2000- 3
26| B323 Prefabrik - Prekast 5-8 2000- 0
27| B333 Prefabrik - Prekast 9- 2000- 0
28| B4ll Celik 1-4 -1979 157
29| B421 Celik 5-8 -1979 28
30| B43l Celik 9- -1979 2
31| B412 Celik 1-4 1980-2000 1.364
32| B422 Celik 5-8 1980-2000 62
33| B432 Celik 9- 1980-2000 9
34| B413 Celik 1-4 2000- 137
35| B423 Celik 5-8 2000- 0
36| B433 Celik 0- 2000- 0
37| B5l11 B.A Cerceve 1-4 -1979 84.006
38| B521 B.A Cerceve 5-8 -1979 53.900
39| B531 B.A Cerceve 0- -1979 1.556
40| B512 B.A Cerceve 1-4 1980-2000 410.737
41| B522 B.A Cerceve 5-8 1980-2000 171.093
42| B532 B.A Cerceve 9- 1980-2000 8.783
43| B>513 B.A Cerceve 1-4 2000- 15.012
44| B523 B.A Cerceve 5-8 2000- 120.226
45| B533 B.A Cerceve 9- 2000- 60.271
46| B611 B.A. Perde Duvar 1-4 -1979 0
47| B621 B.A. Perde Duvar 5-8 -1979 0
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Cizelge 5.6. (devam) Istanbul Olas1 Deprem Kayip Tahminleri Raporu’nda kullanilan

bina envanteri siniflandirmasi.

Kod Yapi Tipi Kat Adedi Yapim Yili Bina Sayist
48| B631 B.A. Perde Duvar 9-19 -1979 0
49| B641 B.A. Perde Duvar 20- -1979 11
50| B612 B.A. Perde Duvar 1-4 1980-2000 69
51| B622 B.A. Perde Duvar 5-8 1980-2000 128
52| B632 B.A. Perde Duvar 9-19 1980-2000 327
53| B642 B.A. Perde Duvar 20- 1980-2000 146
54| B613 B.A. Perde Duvar 1-4 2000- 0
55| B623 B.A. Perde Duvar 5-8 2000- 35
56| B633 B.A. Perde Duvar 9-19 2000- 242
57| B643 B.A. Perde Duvar 20- 2000- 39
TOPLAM 1.163.383

Bina bilgileri ve metrekare degerleri ile ilgili olarak, 2000 yilinda TUIK bina sayim
tablolarindan, Biiyiiksehir Belediyesi ve ilge belediyelerinin ellerinde bulunan yapi
metrekarelerine ait bilgilerden faydalanilmis, JICA Raporu igin olusturulan mahalle
bazli yapilasmis alan verileri, 2008 yil1 1/1000 6l¢ekli halihazir haritalarda bulunan bina
cizgi geometrilerinden elde edilmis alan bilgileri ve yerel kurumlardan temin edilen

bina verileri kullanilmistir.

Sekil 5.1. Istanbul Olas1 Deprem Kayip Tahminleri Raporu, alan bina verisinden

iretilmis nokta geometrisi icin érnek alan.
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Istanbul ilinde tiim yapilar igin yap: oturum metrekareleri belirlenmis, yapilara atanan
kodlarda yer alan yap1 kat adedi degerleri ile ¢arpilarak da, yapilarin toplam

metrekareleri yaklasik olarak hesaplanmustir.

Deprem kayiplari belirleme c¢alismasinda Avrupa Komisyonu, 6. Temel Programi
(European commision the sixth framework programme: EU-FP6,) Avrupa Sismoloji
Arastirma Altyap:1 Ag1 (Network of Research Infrastructures for European Seismology:
NERIES) projesi kapsaminda gelistirilmis ELER yazilimi [42], proje amacina uygun olarak
kullanilmistir. Yapinin maruz kaldigi deprem siddeti ile hasar gorebilirlik durumlarin
gozleme dayali olarak ve olasilik hesaplar1 ile belirlendigi Makrosismik yontem ve
birbirinden farkli parametreler ile senaryo depreminin talep edecegi dayanim ile yapilarin
kapasite spektrumlarinin g¢akistirilmas: yontemlerini kullanan Kapasite Spektrumu
Yontemi (CSM — 1996) , Degistirilmis ivme — Deplasman Yontemi (MADRS — 2005),
Katsayr Yontemi (CM — 2006) ve Kandilli Rasathanesi Kayip Tahmin Yo6ntemi
(KOERI LM - 2003) [40] olmak iizere 4 farkli analitik yontem kullanilarak yapilarin
hasar gorebilirlik seviyeleri hesaplanmaya ¢alisilmigtir. Sayilan bu dort yontemden biri
kullanilarak hesaplanan performans noktasi, s6z konusu bina smnifi i¢in tanimlanmis
Bina Hasar1 Olasilik Fonksiyonuna girilerek binada olusmasi beklenen hasar diizeyi

olasiliksal olarak hesaplanmustir [41].

Kullanilamayacak bina sayisi (¢ok agir hasar + agir hasar + orta hasar) tahminleri
degisik yontemlere gdre 100.000 - 190.000 arasinda bulunmaktadir. Bu sayilar Istanbul
ilindeki yapilarin yaklasik %10 - %16’sina tekabiil etmektedir [41].

Cizelge 5.9. Istanbul Olas1 Deprem Kayip Tahminleri Raporu makrosismik yontem ile
ortalama hasar tahminleri.

Hasar Seviyesi Hasarl1 Bina Sayis1
Yikik (D5) 3.853
Agir Hasarli(D4) 29.188
Orta Hasarl1 (D3) 90.854
Hafif Hasarli (D2) 184.945
Yapisal Hasar1 Yok (D1) 269.716
TOPLAM 578.556

56



Cizelge 5.10. istanbul Olas1 Deprem Kayip Tahminleri Raporu, farkli analitik yontemler
ile ortalama hasar tahminleri.

Hasar Seviyesi .Hiigfh Mﬁa[:ii * g?ﬁalé?;r:: Hl:;)aerrlll I]_Blzﬁa Ortalam; g‘j‘:‘rh Bina
Bina Sayist | Bina Sayisi Sayisi
Cok Agir Hasar 3.225 2,651 9.986 4759 5 O%E)loé). 000)
Agir Hasar 19.214 13.400 33.860 18023 | (15 000_2??49880)
Orta Hasar 100.057 | 86.880 | 151505 99.689 (85'0001_1(;8880)
Hafif Hasar 256775 | 258913 | 330320 | 277095 | ey o900 00

Cizelge 5.8’de kisaltmalari ile verilen yontemler; Kapasite Spektrumu Yodntemi (CSM),
Degistirilmis Ivme-Deplasman Tepki Spektrumu Yontemi (MADRS), Katsayr Ydntemi
(CM), Kandilli Rasathanesi Kayip Tahmin Yontemi veya KOERILoss YoOntemi
(KOERILM) seklindedir. [41].

Senaryo depremi sonucunda binalarda olusan hasar tiplerine karsilik gelen hasar

oranlari tablo halinde Cizelge 5.9’da gosterilmistir [41].

Cizelge 5.11. istanbul Olas1 Deprem Kayip Tahminleri Raporu, hasar tipleri ile bu hasar
tiplerine karsilik gelen yap1 metrekareleri.

. Hasarl1
Hasar Tipi Ingaat ?lam Hasar Insaat Alani
(m?) Orani (m?)

Cok Agir 3.867.709 %100 3.867.709
Agir 14.530.292 %80 11.624.234
Orta 73.585.891 %40 29.435.156
Hafif 194.349.579 %10 19.434.958

Hasarsiz 446.283.017 %0 0

TOPLAM 64.362.057

Cizelge 5.9’da, 2009 yilinda gergeklesirmis olan bu ¢alismada ¢ikan ekonomik kayiplar

gunimuz bedellerine giincelleyecek olursak;

Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin Resmi Gazete’de yayinlanmis “Mimarlik ve
Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2017 Yili Yapr Yaklasik
Maliyetleri Hakkinda Teblig” de gegen III. Sinif - A Grubu yapilarin maliyeti 695
TL/m? olarak yaymnlanmustir. Sadece yapisal hasar kaynakli mali kayiplar toplam hasarli
ingaat alani ile birim maliyetin ¢arpilmasi ile tahmin edilecek olursa; 64.362.057 x 695
=44.731.629.615 TL bedele karsilik gelmektedir.
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5.1.4.1. ELER Yazilimi (Earthquake Loss Estimation Routine: Deprem Hasar Tahmin

Programi)

Eler Yazilimi [42], Avrupa Birligi (AB), 6. Cer¢eve Programi kapsaminda (NERIES:
Network of Research Infrastructures for European Seismology - Avrupa Sismoloji
Arastirma Altyapt Ag1) projesi kapsaminda Bogazigi Universitesi Kandilli Rasathanesi
onciiliigiinde gelistirilmeye baglanmis olup, gunimizde de gelistirilmesine devam
edilmektedir. Yazilim, deprem fay verileri, analizin gerceklestirilecegi birim gridler ile
ilgili bilgiler, geogrid alanlardaki binalara ait kat adedi, yapilis yil1, yap1 malzemesi gibi
fiziki Ozellikler tanimlanan gridlerde yasayan gece ve gilindiiz niifus bilgilerini girdi
olarak alir. Bu girdilerle birlikte program biinyesinde deprem noktasi, siddeti derinligi
gibi veriler 1s1ginda senaryo depremleri olusturulur ve program bu senaryo
depremlerinden hareketle tanimli gridlerdeki yapisal hasarlart ve depremin gece veya
giindiiz gergeklesmesi durumlarinda meydana gelecek can kayiplari ve yaralanmalara
dair tahminleri hesaplayabilmektedir [42]. Sekil 5.2°de Eler yazilimimin hasar ve kayip

tahmin yonteminin sematik olarak gosterilmistir [43].

Girdi + Envanterler = Cikta
|
|

07 fb@

Zemin haritalar

|
|
|
|
\ Me7. |
AN // |
=7 |
Yo% |
| I
|
|
Depremin merkez iissii ve :
|
| I
|
|
|
|
|
|
|
|

Yer sarsintisi dagiim
haritalar

Hasar tahminleri ve

itid bilgisi
manyitiid bilgis tahmini ekonomik

-

Bina envanteri claglllm haritalar

| kayiplar
EZ"> J)
L D Yarali ve can kaybi
Kuvvetli yer hareketi
Niifus envanteri dagilim tahminleri, barinak
azalim/yayilim modelleri i | it i

Sekil 5.2. Eler modiiliinde deprem hasar ve kayip tahmin ydnteminin sematik olarak
gosterimi.
Yazilim ile olas1 depremlere yonelik senaryo depremleri ile tahmini hasar ve kayip
tahminleri yapabilecegi gibi, gerceklesen bir depremden sonra otomatik olarak
rasathaneden yazilima gonderilen veriler kullanilarak anlik tahmin yapilabilmekte ve

deprem gergeklestikten kisa bir silire sonra, depreme dair tahmini hasar ve kayip tahmini
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yapabilmektedir. Programin giinumuzdeki en guncel versiyonu olan Versiyon 3.1 ile
yazilima boru hatti hasarlarinin tahminlerini gergeklestirebilecek kabiliyetler de

kazandirilmigtir. Versiyon 3.1°¢ ait calisma mekanizmasi sekil 5.3’te gésterilmistir [44].

.

é TEHLIKE B Y er Hareketi Haritasa 4 Y er Hareketi Haritas1 4 Yer Hareketi Haritas1
(Yer (Sismotektonik (Sismotektonik (Sismotektonik
Hareketi veritabanmna gore veriabamna gore veribanna gore
Haritasi) nokta/genisletlimis nokta/genigletilmis nokta genisletiimis
\ J kaynak+ Vs 30) kaynak + Vs 30) kaynak + Vs 30)
\ \ \

7 '8 4

$ehir Lokasyonu + yersel Bina Envanteri (fiir ve kat Bina Envanteri (fidr ve kat
nifus daglm adefleri)}+ nifus dagilim adetleri) niifus dag i

_ .

L ]
. i ) . :
BINA NA Bina yaprsindalki Bina yapsindaki
HASARI belirsiziikler ve hasar belirsizlikler ve hasar
gorebilithine gore gorebilirligine gore
W

ENGS yogunlugu Spektral Yerdegistirme
7

ENVANTER

r N
l CAN | A .
KAYIPLARI EMS 8 iliskisi ve'veya Bina hasanna bagh can Bina hasanna bagh can
biiyitklizze gére bolgessl kvt dagihms keaybs dakidims
kayyplar \_ 4
EKONOMIK N/A Hasarh alanlardaki kayip Hasarl alanlardaki kayip
KAYIP oranlarna bagl verine oranlanna bagh yerine
koyma maliyeti ve orans koyma maliyeti ve oram

Sekil 5.3. Eler yazilimi ¢aligma mekanizmasi ve analiz seviyelerine gore ¢ikti verileri.

5.2. BEKLENEN ISTANBUL DEPREMi iCIN ONGORULEN KAYIP
TAHMINLERI

Bu tez ¢alismasinda Istanbul icin en giincel ve en detayl hasar ve kayip tahminlerini
bulunduran ve 2009 yilinda yaymlanan “Istanbul Olas1 Deprem Kayiplari Tahmini”
raporu referans alinmis, 2002 yilinda yaymlanan JICA raporu ve Istanbul Metropolitan

Bolgesi i¢in Deprem Risk Degerlendirmesi raporu da destekleyici veriler olarak
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kullanilmistir.

JICA raporunda yer alan yapisal hasar tahminleri incelendiginde, en olast durumlara
karsilik gelen Model A senaryo depremine gore toplamda 51.447 yapinin yikilacag ya
da agir hasar alabilecegi, 62.088 yapmin da orta hasar alabilecegi tahmin edilmistir.
Calisma kapsaminda Istanbul’daki tiim yap1 adedi olarak belirlenen 724.623 bina adedi
ile oranlandiginda bu senaryo depremine gore yapilarin %7,1°i yikim ve agir hasar ile
ve %8,6’simin da orta hasar ile depremi atlatacagi tahmin edilmistir. Olabilecek en kot
durumu 6ngdren Model C senaryosuna gore ise 59.176 yapinin yikilabilecegi veya agir
hasar alabilecegi, 68.871 yapinin da orta hasar alabilecegi tahmin edilmistir.
Istanbul’daki tiim yap1 stogu ile oranlandifinda bu senaryo depremine gore yapilarin
%8,2’si yikim veya agir hasar ile ve %9,5’1 de orta hasar alarak depremi atlatacagi
tahmin edilmistir. JICA raporunda olusacak ekonomik kayiplara yonelik bir deger

belirlenmemistir [39].

Istanbul Metropolitan Alaninin Deprem Risk Analizi raporuna gore ise, yapt yogunluk
temelli ve spektral yer degistirmeye dayanan deterministik yaklasimlar ile yap1 hasari
beklentileri hesaplanmistir. Yogunluga dayali hasar tahmine gore toplam 40.268 binanin
yikilacagl veya c¢ok agir hasar gorecegi, 76.944 binanin 6nemli hasar ile agir hasar
araliginda olacagi tahmin edilmistir. Spektral yer degistirme temelli yaklasimlarda ise
tiimiiyle hasarli 34.828 yapi, biiylik ol¢iide hasarli 67.395 yap1 ve orta hasar seviyesinde
ise 195.097 yapinin hasar gorecegi tahmin edilmistir. Bu raporda JICA raporuna kiyasla
daha fazla yapinin yikilma veya agir hasar gérme sinirini1 astigi goriilmiistiir. Senaryo
depreminden kaynaklanan bina hasarlarina bagli parasal kayiplarin da takriben
11.250.000.000 USD dolaylarinda olacagi tahmin edilmistir. Bu bedelin 25 Kasim 2017
tarihli dolar kuru ile Tiirk Lirasi cinsinden hesabi yapildiginda (1 USD = 3,95 TL),
44.437.500.000 TL bedele karsilik gelecegi hesaplanmustir [40].

Istanbul Olast Deprem Kayiplari Tahmini Raporu’nda ise dogrudan ekonomik
kayiplarin  belirlenmesine yonelik caligmalar yiriitilmis, 1.163.383 yap1 igin
gerceklestirilen analizler neticesinde; ¢ok agir, agir, orta ve hafif hasar gérme riskleri
bulunan yapilarin metrekareleri hesaplanmistir. Fakat hasarli ingaat alan1 metrekareleri
hesaplamalarinda ¢ok agir hasarli yapilarin %100’{inii dikkate alirken agir hasarl
yapilarin metrekarelerinin %80’ini, orta hasarli yapilarin %40’ 11 ve hafif hasarl
yapilarin ise %10 unu metrekare bazinda dikkate alinmistir [41]. Tezimizin konusu olan

caligmada ise yapilarin riskli yap1 siifina girip girmemelerine gore dikkate alinmasi
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gerektiginden, agir hasar gorme durumundaki yapilarin da hesaplarda %100 oraninda

dikkate alinmasinin uygun olacag diistiniilmiistiir.

Orta hasarli smifina girecek yapilar ile ilgili olarak yapilan incelemede, 17 Agustos
depremi sonrasinda Sakarya’daki durum incelendiginde, deprem sonrasi orta hasar
siifina girdigi belirlenen yapilarin %20 dolaylarindaki kisminda gii¢lendirme yoluna
gidildigi, %60’lik kisminin gozden ¢ikarilarak yerlerine yeni yapi insa edildigi ve
%10’luk kismimin da hala yikilmamis oldugu bilgileri Sakarya Valiligi 11 Afet ve Acil
Durum Midirliigi’nden 6grenilmistir. Buradan hareketle orta hasarli yapilarin, deprem
sonrasinda olusacak hassasiyetler nedeniyle ¢ogunlukla gbzden ¢ikarma yoluna
gidilecegi diisiincesi ve giliglendirme yontemlerinin hala Ulkemizde pek fazla
yaygmlasmamis ve tercih edilen bir ydntem olmamasi sebepleri ile Istanbul Olasi
Deprem Kayiplar1 Tahmini Raporunda orta hasarli yapilar i¢in %40 olarak belirlenen
hasar orani degerinin, ¢aligmamizda %60 olarak kullanilmasinin uygun olacagi
diistiniilmiistiir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Riskli Yapilar Daire Bagkanligi’nca iilke
genelinde riskli yap1 tespitlerinin dogru yapilip yapilmadigini incelemek amaciyla
gerceklestirilen denetimlerde de, Riskli Yapi Tespit Esaslarina dayanilarak yapilan
analizlerde 1. ve 2. derece deprem bolgelerinde Riskli Yap1 Tespit Esaslari’na gore
analizi gerceklestiren yapilarin biiyilk c¢ogunlugunun riskli yapr smifina girdigi
gbzlemlenmis ve bu durum da orta hasarli olarak olasi depremi atlatma ihtimali
belirlenen yapilar bir kismimin riskli yap1 smifina girme ihtimalinin olabilecegi
diisiincesini olusturmus ve bu durum, asil raporda belirlenen oranin belirtilen sekilde

guncellenmesi durumunu destekleyici olarak diisiiniilmiistiir.

Cizelge 5.12. Bu ¢alisma kapsaminda kullanilmasi uygun bulunan hasar oranlari ile
belirlenen hasarli insaat alanlari.

Calisma Kapsaminda Kullanilmas1 Uygun Bulunan Hasar Oranlari Ile Belirlenen Hasarli Insaat
’ Alanlart ‘
Hasar Tipi Insa(ar:]glanl Hasar Orani Hislzrr}: g;s%at T('li)rlrell:g[;:;ra
Yikim - Cok Agir 3.867.709 %100 3.867.709 %0,5
Agir 14.530.292 %100 14.530.292 %2,0
Orta 73.585.891 %60 44.151.535 %10
Hafif 194.349.579 %10 19.434.958 %26,5
Hasarsiz 446.283.017 %0 0 %61
TOPLAM 732.616.488 81.984.494
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Istanbul Olas1 Deprem Kayiplart Tahmini Raporu ile hesaplanan yapi1 metrekarelerinin
calismamamizda kullanilmas1 uygun goriilen hasar oranlarmi dikkatte alarak hasarl
yap1 metrekaresi hesabi1 yaptigimizda toplamda 81.984.494 m? ingaat alanmin yapisal
hasara maruz kalacagini hesaplamis olduk. Bu hasarin ekonomik bedelini hesap etmek
Igin, hasar gérmesi Ongodriilen yapir metrekarelerin Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin
Resmi Gazete’de yaymlanmis “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2017 Yili Yap1 Yaklasik Maliyetleri Hakkinda Teblig” de
gecen III. Sinif - A Grubu yapilar oldugu kabuliinden hareketle, tebligde III. Stmif A
Grubu yapilarin birim maliyeti olan 695 TL/m? bedeli kullanilarak mali kayiplar tahmin

edilmistir.

81.984.494 m* x 695 TL/m? = 56.979.223.330 TL (5.1)

Burada belirlenen bedel sadece yapisal hasar kaynakli olarak tahmin edilmis olup, can
kayiplar1 ve yaralanmalardan kaynakli olusacak maddi kayiplar, altyapi tesislerinde
olusacak hasarlardan kaynakli maddi kayiplar, esya ve taginir malzemelerde meydana
gelecek ekonomik kayiplar, deprem sonrasi olugma ihtimali bulunan tsunami
dalgalarinin yol agabilecegi ekstra mali kayiplar ve depremde olusacak enkazin
kaldirilmas: i¢in harcanacak bedeller gibi bircok kayip bedeli, belirlenen bedelin
blnyesinde bulunmamaktadir. Ayrica metrekare birim fiyati i¢in belirtilen 695 TL’nin
de Istanbul icin diisiik bir bedel oldugu ve burada insa edilen yap1 metrekare bedeline
karsilik gelmeyecegi diisiincesi ile, sadece bina yikilmasi sonucu olusmasi beklenen bu

kayip bedelinin, en iyimser durumlar i¢in diigiiniilmesi gerektigi unutulmamalidir.
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6. ISTANBUL ILi ICIN KENTSEL DONUSUM KAYNAKLI
ODENEN BEDELLER ILE BERTARAF EDIiLEN KAYIPLARIN
KIYASLANMASI

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, kentsel
dontigiimiin  gergeklestirilmesi i¢in donilistimii gergeklestiren paydaslara tesvik ve
ekonomik destek amaci ile ¢esitli 6demeler yapmaktadir. Kentsel Doniisiim islerini
finanse edebilmek icin Cevre ve Sehircilik Bakanligi biinyesinde Doniistim Projeleri
Ozel Hesab1 olusturulmustur. Bu hesap kapsaminda riskli yap: sahiplerine kira yardimi
O0demeleri yapilmakta, Riskli yap1 sahipleri ve kiracilari i¢in doniisiim i¢in bankalardan
kullanacaklar1 kredilere kati olarak kredi faiz destegi verilmekte, yerel yonetimlere
doniisiim amagli ekonomik destekler saglanmakta, ller Bankasi, Belediyeler ve TOKI

kurumlarina rezerv yapi alanlari i¢in ¢esitli 6demeler yapilmaktadir.

Calismamizda, Istanbul depremi icin dngoriilen senaryo depremleri dikkate alinarak
olusmas1 dngériilen maddi kayiplar JICA Raporu, BU-ARC Raporu, Istanbul Deprem
Master Plan1 ve Istanbul Olasi Deprem Kayip Tahminleri Raporu verileri 1s1ginda
belirlendikten sonra bu kayiplarin 6306 sayili Kanun kapsaminda gergeklestirilen
dontisiim faaliyetleri ¢ercevesinde ne kadar bedelle ne kadar kaybin bertaraf edildigi
hesaplanarak 6denen bedellerin fizibil olup olmama durumu degerlendirilmistir. Bu
degerlendirmeyi yapabilmek icin oncelikle Istanbul &zelinde 6306 sayili Kanun
kapsaminda uygulanan doéniisiimiin ihtiya¢ duyulana kiyasla ne oranda gergeklestiginin

hesaplanmas1 gerekmektedir.

6.1. ISTANBUL ILi ICIN DONUSUM GERCEKLESME MIiKTARININ
HESAPLAMASI

6306 sayili Kanun yiiriikliige girdikten sonra, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan
kentsel doniisiim faaliyetlerinin gergeklestirilmesinde rol alan tim paydaslarin
kullanabilecegi web tabanli bir yazilim gelistirilmistir. Bu yazilim ile kanun kapsaminda
gerceklestirilen tiim faaliyetler teknolojik imkanlardan istifade edilerek stireci hizli ve

etkin uygulanmasina imkan saglayacak bir altyapi olusturulmustur. Afet Riski Altindaki
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Alanlarin  Doniistiiriilmesi  Yazilimi1 olarak isimlendirilen bu programa kisaca
ARAAD.Net adi verilmistir. Riskli yapr tespiti yapan lisansh kuruluslar, Cevre ve
Sehircilik i1 Miidiirliikleri, kentsel déniisiimde yetkilendirilmis belediyeler ve Bakanlik,
ARAAD.Net yazilimi ile tek cati altinda ve biirokratik tikanikliklar1 minimuma

indirecek bi¢cimde kentsel doniisiim siirecini yliriitme imkanina sahip olmustur.

Su anki hali ile ARAAD.Net yazilimi iizerinden riskli yapi tespiti i¢in lisanslandirilmis
kuruluglar ve teknik personellerin yetkilendirme islemleri, riskli yapilarin tespiti,
denetlenmesi ve onay islemleri ve riskli yap1 ve alanlarda ikamet edenlere 6denen kira
yardimi islemleri yapilmaktadir. Test agamas1 devam eden ve yakin gelecekte kullanima
gececek Yap-Net modilu ile de, yakin gelecekte yapilarin riskli yapi analizleri
yapilabilecek, bu sayede yapilarin risk degerlendirmesini gerceklestiren lisansl firmalar
tarafindan ti¢lincii parti bir yazilima ihtiya¢ duyulmadan dogrudan ARAAD.Net sistemi

tizerinden yapilarin risk analizleri yapilabilecektir.
6.1.1. Alan Bazinda Doniisiimii Gerceklestirilen Yapilar

Cizelge 6.1’de 6306 sayili Kanun yayinlandigi giinden 2017 yili basina kadar gegen
siirede, Istanbul ilinde ilan edilen riskli alanlar, bulunduklar ilgelere gore kategorize
edilerek alan biyiikliikleri, biinyelerinde bulundurduklari bina ve bagimsiz birim
adetleri gosterilmistir. Burada sunulan veriler Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Altyapi ve
Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigli Doniisiim Alanlar1 Daire Baskanligi

kayitlarindan temin edilerek sunulmustur.

Cizelge 6.1. Istanbul ilinde riskli alan ilan edilen alanlara ait bilgiler.

. Alan TESPIT EDILEN
ILCE PROJE ADI Biiytikliigii
(Hektar) Bina Bag_n_nmz
Birim

1 Atagehir Icerenkdy 1,80 49 97
2 Bagcilar Cinar, Indnii, Sancaktepe, Yavuzselim 22,07 195 1.158
3 Bageilar Ooztepe, Kemalpasa. Demirkap:, 31,03 633 3.369
4 Basaksehir Ziya Gokalp Mah. 41,00 985 2.370
5 Bayrampasa Vatan Mah. 23,00 1.086 5.682
6 Besiktas Etiler -Rumeli Hisar1 Mah. 3,20 8 ?
7 Beyoglu Ornektepe Siitliice 2,50 95 300
8 Beyoglu Hacihiisrev (Istiklal Mah.) 8,80 259 615

64



Cizelge 6.1. (devam) Istanbul ilinde riskli alan ilan edilen alanlara ait bilgiler.

_ Alan TESPIT EDILEN
ILCE PROJE ADI Biiytikligi . Bagimsiz
(Hektar) | BN | “girim
9 Esenler Atisalan HaVaall.’f\l/II'l; hve Atisalan Tuna 9,75 331 1580
10 Esenler Orugreis (1) 7,23 388 1.990
11 Esenler Orugreis (2), Ciftehavuzlar Mah. 12,95 209 1.173
12 Eyup Alibeykdy Mah. (Yesilpinar Mah. ) 2,36 56 170
13 | Gaziosmanpasa Baglarbas1 Mah. 7,56 250 596
14 | Gaziosmanpasa Sar1gél - Yenidogan Mah. 33,17 2.115 3.080
15 | Gaziosmanpasa | Pazarici, Mevlana, Karayollar1 Mah. 392,35 8.370 22.526
16 Gungoren Tozkoparan Mah. 58,00 814 6.436
17 Kadikoy Fikirtepe Vd. Mah. 134,00 6.341 17.728
18 Kadikoy Merdivenkdy Mh.(Sahrayicedit Mh.) 1,55 37 133
19 Kagithane Giirsel Mah. Caglayan Mevkii 2,36 53 225
20 Kartal Kordonboyu Mah. 14,02 134 2.337
21 Kartal Yunus Mah. 17,80 190 190
22 | Kiglkcekmece Kanarya Mah. 9,20 255 985
23 | Kiiclkcekmece Fatih Mah. 8,00 124 1.116
24 Pendik Bati1 Mahallesi 54,32 465 5.000
25 Pendik Kaynarca Mah. 5,24 26 393
26 Sariyer Derbent (Camlica) , Darligsafaka Mah. 27,97 972 1.584
27 Sariyer FSM Mah. (Armutlu) 140,62 3.556 5.400
28 Sultangazi Cumbhuriyet M. 18,50 109 1.197
29 Tuzla Igmeler M. 6,78 373 373
30 Uskiidar Burhaniye Mah. 1,77 48 142
31 Zeytinburnu Stimer M. 3,80 156 1.250
32 Zeytinburnu Seyit Nizam Mah. Nakliyeciler Sitesi 15,60 261 261
TOPLAM 34.528 113.456

6306 sayil1 Kanun kapsaminda Riskli Alan ilan edilen alanlarda, gerek Istanbul 6zelinde

gerekse Ulke capinda ilan edilen alanlar ile gergeklestirilebilen doniisiim oranlandiginda,

ilan edilen riskli alanlarin ¢ok diisiik oranlarda doniistiiriildiigii goriilmektedir. Bunun

sebepleri incelendiginde ise biiyiik cogunlukla uzun siiren yargilama siireleri veya yargi

karar ile iptal edilen riskli alanlarin tekrar iptale mahal vermeyecek sekilde ¢ok daha

detayli teknik veriler ile yeniden ilan edilmesi c¢alismalarinin uzun siirmesi oldugu

goriilmektedir. Ayrica yerel yonetimlerin doniisiim siireclerinde yasadiklar1 ekonomik

sikintilar veya doniisiim ihalelerindeki iptaller de siireci akamete ugratan ve alansal

bazda gergeklestirilen doniisiimiin gergeklesme miktarlarinin, beklenilenin ¢ok daha alt

seviyelerde olmasinin sebeplerinden sayilabilir.
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Sayilan sebeplerden dolayr Istanbul 6zelinde doniisiimiin gerceklestirme miktarinin
hesaplamasinda alan bazli gergeklestirilen doniisiim miktar1 dikkate alinmamis sadece

yap1 bazinda gergeklestirilen doniisiim miktar1 hesaplamalarda kullanilmistir.

6.1.2. Yap1 Bazinda Doniisiimii Gerceklestirilen Yapilar

Burada elde edilen veriler Araad.Net yazilimi iizerinden doniisiim faaliyetlerinin
basladig1 Mayis 2012°den 1 Ocak 2017 tarihine kadar, Istanbul il sinirlari biinyesinde
ilgeler bazinda riskli yap1 olarak belirlenen ve yikimi veya giiclendirilmesi

gergeklestirilen yapilarin adet ve metrekare bilgileridir.

Cizelge 6.2. istanbul ilinde riskli yap1 sayilar1 ve metrekare bilgileri.

fle Riskli B_ina Riskli Bina _
Adedi Toplam Metrekaresi

1 Adalar 5 2.179,30

2 Arnavutkoy 457 103.504,21
8 Atasehir 1.579 509.453,61
4 Avcilar 590 400.146,02
5 Bagcilar 2.194 1.001.235,21
6 Bahcelievler 1.768 1.397.634,28
7 Bakirkoy 744 794.267,85
8 Bagaksehir 6 10.205,99

9 Bayrampasa 1.493 567.476,74
10 Besiktas 255 215.078,65
11 Beykoz 53 16.400,01

12 Beylikdiizi 690 330.852,19
13 Beyoglu 659 361.428,99
14 Buylik Cekmece 341 149.164,62
15 Catalca 24 7.375,37

16 Cekmekoy 1.969 651.901,61
17 Esenler 1.808 695.715,75
18 Esenyurt 3.179 1.182.918,57
19 Eyip 4.009 847.706,50
20 Fatih 595 234.990,63
21 Gaziosmanpasa 1.183 367.382,68
22 Gulngoren 321 268.713,12
23 Kadikoy 3.412 6.010.109,69
24 Kagithane 2.759 1.078.197,51
25 Kartal 3.136 1.480.318,58
26 Kiglkcekmece 4.218 1.543.403,67
27 Maltepe 2.934 1.967.122,19
28 Pendik 2.545 931.124,79
29 Sancaktepe 2.892 780.412,55
30 Sartyer 136 70.643,86

31 Silivri 182 48.166,75
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Cizelge 6.2. (devam) istanbul ilinde riskli yap: sayilar1 ve metrekare bilgileri.

flce Riskli B_ina Riskli Bina _
Adedi Toplam Metrekaresi
32 Sultanbeyli 311 70.344,92
33 Sultangazi 1.781 592.588,50
34 Sile 29 7.730,75
35 Sisli 1.433 707.313,59
36 Tuzla 855 317.304,87
37 Umraniye 2.230 1.158.433,15
38 Uskiidar 1.310 672.785,75
39 Zeytinburnu 1.086 730.807,19
TOPLAM 55.171 28.282.540,21

6.1.3. istanbul I¢in Déniisiimiin Gerceklesme Miktarinin Hesaplanmasi

6306 sayili Kanun, yirirlige girdigi 16/05/2012 tarihinden bu yana Ulkemizdeki
doniisiim faaliyetlerinde en ¢ok dayanak alinan mevzuat oldugu goriilmektedir. 6306
sayili Kanun kapsaminda riskli yap1 ve riskli alan igerisinde doniistiiren yapilarin
tamami, yap1 bazinda, bagimsiz birim bazinda ve yapi metrekaresi bazinda Kentsel
Doniisiim Elektronik Yazilim Sistemi (ARAAD.Net) kayitlarinda bulunmaktadir ve bu
calismamiz i¢in donistiiriilen yap1 metrekare bilgilerinin verileri, ARAAD.Net yazilimi

veri tabanindan temin edilerek kullanilmistir.

Onceki bolimde bulunan “Beklenen Istanbul Depremi Igin Ongoriilen Kayip
Tahminleri” baslig1 altinda ¢esitli deprem senaryolarina gore yikilacak ve hasar gorecek
yapilara ait bilgiler, yap1 adedi bakimindan ve yaklasik metrekare bakimindan
bulunmustu. Incelenmis olan raporlar igerisinde en yakin tarihli olarak yaymlanmis olan
rapor, Istanbul olast Deprem Kayip Tahminleri raporudur ve 2009 yilinda
yaymlanmistir. 6306 sayili Kanun ise 2012 yilinda yiiriirliige girmis bir kanundur.
Buradan hareketle 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli olarak belirlenen tiim yapilarin,
onceki boliimde incelenmis olan raporlarda da yikilma veya agir hasar gérme ihtimali
bulunan yapilar igerisinde sayilacagi kabulii yapilmistir. Doniisiimiin gergeklesme
oranin1 hesaplama yontemi olarak ise, kentsel donilisiim kapsaminda doniistiiriilen
yapilarin metrekareleri, yikilacak ve hasar gorecek yapilar metrekareleri ile oranlanmasi
seklindedir. Hasar gorecek yapir metrekareleri ise Onceki boliimde Cizelge 5.10°da

dontistiiriilen yap1 metrekaresi de Cizelge 6.2°de gosterilmistir.
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Donitistiriilen Toplam Yapi Metrekaresi (6.1)

Doniistim Gergekl 0 =
onuzumbergeriesme Urant Hasar Beklenen Toplam Yap1 Metrekaresi

28.282.540 _ (6.1)

Doniisiim Ger¢eklesme Orani = 31985.694 = 0,34

Denklem 6.1°de gosterilen hesaplama ile 6306 sayili Kanun marifetiyle doniisiime
ihtiya¢ duyulan yapilarin %34’ liik kisminin doniistiiriildiigiinii gérmiis oluyoruz. Burada
elde ettigimiz bu degeri bir sonraki baglikta bertaraf edilen ekonomik kayiplarin

hesaplanmasinda kullanacagiz.

Burada belirlenen oran, sadece 6306 sayili Kanun uygulamalar ile doniistiiriilen yap1
metrekareleri ile Istanbul Olas1 Deprem Kayip Tahminleri Raporu verilerine dayanarak
yikilmasi veya hasar gérmesi ongdriilen yapr metrekarelerinin oranlanmasindan elde
edine bir orandir. 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesi kapsaminda veya 5366
sayilt Yipranan Tarihi Ve Kiiltliirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun kapsaminda doniistimii gercgeklestirilen
alanlar ile ve miiteahhit veya vatandaslarin 6306 sayili Kanun kapsaminda doniigiim i¢in
basvuru yapmadan gergeklestirdikleri dontisiim faaliyetleri, burada belirlenen sayisal
degerlerin ve bu calisma kapsaminin disinda kalmaktadir. Fakat sunu da unutmamak
gerekir ki burada belirlenen %34 degeri, doniistimii gergeklestirilen yapilar i¢erisindeki
metrekareleri biiyiik sanayi tesisleri, fabrikalar ve is hanlar1 gibi Olas1 Istanbul Depremi
Kayiplar1 Raporu’nda hesaplamalara katilmayan yapilarin olma ihtimalleri de
diisiiniildiiginde, bu oranin olabilecek en iyimser oran olarak diisliniilmesi uygun

olacaktir.

6.2. ISTANBUL ILINDE DONUSUM ICiN ODENEN BEDELLER IiLE
BERTARAF EDILEN EKONOMIK KAYIPLARIN KIYASLANMASI,
FAYDA - MALIYET ANALIZI

6.2.1. istanbul Ili icin “Déniisiim Projeleri Ozel Hesab1” Biinyesinden Yapilan
Odemeler

6306 sayili Kanun, igerdigi hiikiimler agisindan degerlendirildiginde, kentsel doniisiim
islemlerini gerceklestirmeye yonelik tesvikler ve riskliligi kesinlesen alan ve yapilar igin

cesitli yaptirnmlar1 biinyesinde barindirmaktadir. Kentsel doniisiim faaliyetlerinin
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finansal olarak desteklenmesi i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 biinyesinde Doniisiim
Projeleri Ozel Hesabi olusturularak kentsel doniisiim islemleri ile ilgili paydaslara kira
yardimi, faiz destegi, rezerv yapi alani tahsisine yonelik 6demeler gibi bagliklar altinda

ekonomik destekler yapilmis ve kaynak aktarimlari saglanmistir.

6306 sayilinin yiiriirliige girdigi 2012 yilindan 2017 yil1 bagina kadarki gecen yaklasik 5
yillik siire igerisinde doniisiim faaliyetleri ¢ergevesinde Bakanlikga 6denen butin
bedeller Altyapr ve Kentsel Doniisiim hizmetleri Genel Miidiirliigii Finansman Daire
Bagkanlig1 kayitlarindan elde edilmistir. Yillara bagh olarak Déniisiim Projeleri Ozel
Hesabindan istanbul ili 6zelinde yapilan 6demeler incelendiginde, en fazla kira

yardimlarina 6deme yapildigi, goriilmektedir.

Cizelge 6.3. Istanbul ili i¢in déniisiim projeleri 6zel hesabn biitgesinden doniisiim icin
Odenen bedeller.

Kira Yardimu 7.720.000,00
2012 Diger Odemeler 0,00
TOPLAM: 7.720.000,00
Kira Yardimu 11.669.000,00
2013 Diger Odemeler 268.575.067,32
TOPLAM: 280.244.067,32
Kira Yardimi 141.381943.94
2014 Diger Odemeler 5.673.109,42
TOPLAM: 147.055.053,11
Kira Yardimu 321.674.993,94
2015 Diger Odemeler 7.663.537,85
TOPLAM: 329.338.231,79
Kira Yardim 317.898.949,50
2016 Diger Odemeler 2.339.391,76
TOPLAM: 320.238.341,26
GENEL TOPLAM: 1.084.595.693,48 TL

6.2.2. Fayda/Maliyet Analizi

Bertaraf edilen ekonomik kayiplar kentsel donilisiim igin yapilan Odemler ile
oranlandiginda, burada elde edilen faydanin devlete ve dolayisiyla vergi miikelleflerine
olan maliyeti ile kiyaslamasi yapilarak yapilan bu 6demelerin sagladigi fayda miktar1 da

oransal olarak 6l¢iilmiis olacaktir.
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Bertaraf Edilen Ekonomik Kayip _ Fayda

(6.2)

Kentsel Déniisii icin 6306 sayili Kanun Kapsaminda Yapilan Odemeler ~ Maliyet

Bertaraf edilen ekonomik kayiplari, Denklem 6.1 ile belirlenen doniisiimiin gerceklesme
oraninin, beklenen ekonomik kayip ile carpilmas ile elde edilmistir. Bu deger “Fayda”
degerimize karsilik gelmektedir. Bu fayday: elde edebilmek i¢in Doniisiim Projeleri
Ozel Hesab1 biinyesinden Istanbul icin 6denen tiim harcamalarin tutar1 da “Maliyet”
bedeline karsilik gelmis, bu iki bedelin oranlanmasi ile de Istanbul igin 6306 sayili
Kanun kapsaminda gergeklestirilen is ve islemlerin tamaminin Fayda/Maliyet analizi

yaklagik olarak gerceklestirilmistir.

Dontisiim Gerceklesme Orani x Beklenen Ekonomik Kayip _ Fayda

Kentsel Déniisii Icin 6306 sayi1li Kanun Kapsaminda Yapilan Odemeler ~ Maliyet (6.3)

0.34x 56.980057.330 _19373.219492.20 _ . _
1.084.59569348 108459569348 °° = (6.3)

Denklem (6.2) ve Denklem (6.3)’te goruilen Fayda — Maliyet analizine gore, Doniisiim
Projeleri Ozel Hesabi kaynaklari kullanilarak yapilan 1 birim harcamaya karsilik,
yaklasik 18 birimlik fayda elde edildigi hesaplanmistir. 6306 sayili Kanun marifetiyle
gerceklestirilen kentsel doniisim ile ortadan kaldirilan ve saglanan fayda olarak
degerlendirilen ekonomik bedel, bu bedelin yaklasik olarak %5,5’lik kadarina tekabiil
eden kamu kaynagi kullanilarak saglanmistir. Burada, olas1 bir depremde meydana
gelmesi beklenen yapisal hasarlar kaynakli ekonomik kayiplarin yaklasik olarak
%34’lik kismmin 6306 sayili Kanun marifeti ile doniistiiriildiigi hesaplanmis, bu
%?34°liikk doniisiimiin 19.373.219492,20 TL degerinde ekonomik kayba karsilik geldigi
belirlenmistir. Belirlenen bu bedel, icin Déniisiim Projeleri Ozel Hesabi kaynaklari
kullanilarak 6denen 1.084.595.693,48 TL bedel ile oranlanarak kullanilan kamu

kaynaklarinin etkinligi degerlendirilmeye caligilmistir.
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7. SONUCLAR VE ONERILER

Bu calisma ile kentsel doniisimii dolayli ya da dogrudan ilgilendiren mevzuat
diizenlemeleri incelenerek doniisiim faaliyetlerine sagladigi katkilar ile doniistimiin
gerceklestirilmesi konusundaki basarilari veya basarisizlik sebepleri incelenmistir. Bu
incelemeler neticesinde Cumbhuriyet tarihinden giliniimiize dek c¢ikarilan yasalar ve
uygulanmaya calisilan kentsel doniisiim faaliyetlerinde ne yazik ki kayda deger bir
basarmin saglanamadigi goriilmistiir. 1999 yilinda gerceklesen depremlere kadar
kentsel doniisiim kavrami (lkemiz igin sadece gecekondu yapilarinin doniistiiriilmesi”
diisiincesi ile yiiriitilmeye calisilmis fakat kamu iradesinin doniisiim faaliyetleri i¢in
kararli tavir takinamamasi ve biitiinciil olarak kokli bir doniisim hareketinin
gergeklestirilememis olmasi sebepleri ile kentsel dontisiim isleri basariya ulasamamaistir.
Ayrica yine ylrlirlige koyulan imar aflar ile gecekondulagsmalar bir nevi kanun eli ile
tesvik edilmis ve kentsel doniisiime ihtiya¢ dogacak yeni mekanlarin ortaya ¢ikmasina

sebep olunmustur.

1999 yilinda meydana gelen 17 Agustos ve 12 Kasim depremleri biiyiik miktarda can ve
mal kayiplar1 sebep olmus, Ozellikle akademik camia tarafindan, depremin degil ¢iiriik
binalarin bu kayiplara sebep oldugu gergeginin her platformda dillendirmesi sayesinde,
bu sorunun riskli yapilardan kaynaklandigi bilinci olusmaya baglamistir. Bu depremler
yap1 giivenligi bilincinin olusmasinda hem Kanun koyucu irade hem de vatandaslarin
bilinglenmesi agisindan bir doniim noktast olmustur. Bu sebeple 2000 yil1 sonrasinda
ingsa edilen yapilarin Oncekilerle kiyasla depremlere daha dayanikli olacag:
varsayllmaktadir. Yap1 Denetim Kanunu’nun yiirtrliige girmesi, Dogal Afet Sigortalar
Kurumu’nun (DASK) kurulmasi gibi uygulamalar bu donemde uygulanmaya
baglanmistir. Ayrica Ulkemizin niifus olarak en biiyiilk ve ekonomik katma degerleri
acisindan lokomotifi niteligindeki Istanbul ilini bekleyen biiyik tehlikenin de farkina
varilmis, Istanbul’da meydana gelecek olas1 bir depremde meydana gelecek felaketin
boyutlar1 ve alinmasi gereken onlemler ongoriilmeye calisilmis ve bu amacgla JICA
raporu, Istanbul Metropolitan Bolgesi icin Deprem Risk Degerlendirmesi Raporu,
Istanbul Deprem Master Plani, ELER yazilimmnin gelistirilmesi gibi biiyiik capl

caligmalar gerceklestirilmistir.
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6306 sayil1 Kanun ile amaglanan; kamu kaynaklar1 kullanilarak yapilacak kiiclik ¢apta
tesvikler ve riskli yap1 donistiiriilmesi siirecinde yeni yap1 inga faaliyetleri i¢in resmi
kurumlarca alinan bedellerden yapilacak feragatler ile insanlar1 yapilarini doniistiirmeye
veya giiclendirmeye tesvik etmektir. Ulkemizdeki yap1 stoku diisiiniildiigiinde, riskli
smifina girecek yapilarin doniistiiriilmesi igin ¢ok biiyiik miktarda ekonomik bedellerin
O0denmesi gerektigi agiktir. Boylesi buyuk bir bedelin sadece kamu kaynaklar
kullanilarak karsilanmasi asla miimkiin degildir. Ayrica afetlere dayaniksiz insa edilen
yapilardan kaynakli meydana gelecek kayiplarda sorumluluk, devletten ¢cok daha fazla
olarak bu yapilar1 bu sekilde insa edenlerde ve yapi sahiplerindedir. Buradan hareketle
riskli yapilarin donistiiriilmesinde sorumluluk sadece devletinmis gibi tiim bu giivensiz
yapilarin dondstiiriilmesinde kamu kaynaklarinin  kullanilmasin1  beklemek, vergi

miikellefi vatandaslara yapilacak biiytlik bir haksizlik olacaktir.

Bu tez calismasinda, 6306 sayili Kanun kapsaminda yiiriitiilen faaliyetler ile Istanbul
Olast1 Deprem Kayiplari Raporu verilerinden faydalanilarak Riskli Yapt Tespit
Esaslari’na gore riskli yap1 sinifina girmesi ve depremde hasar gérmesi veya yikilmasi
beklenilen yapilarin ne kadarinin doniistiiriildiigii hesaplanmaya ¢alisilmis, 81.985.694
m? riskli yapi alanmnmn 28.282.540 kismunin doniistiiriildiigii hesaplanmistir. Buradan
6306 sayili Kanun kapsaminda yiiriitiilen faaliyetler ile doniisiim ihtiyacit bulunan
yapilarin %34°lik kisminin doniistiirildiigi yaklasik olarak hesaplanmistir. Bununla
beraber kentsel doniisiim faaliyetlerinin finansmani i¢in olusturulan Doniisiim Projeleri
Ozel Hesab: kullanilarak Mayis 2012 — Ocak 2017 tarihleri arasinda Istanbul &zelinde
kentsel doniisiim faaliyetleri i¢in ddenen bedellerin sayisal olarak ne kadar doniisiimii
finanse ettigi ve harcanan bu bedellerin ne kadarlik bir kaybi1 ortadan kaldirildigi
yaklasik  olarak  hesaplanmistir.  1.084.595.693,48 TL  o6demeye  karsilik
19.373.219492,20 TL degerinde yapisal kaynakli ekonomik kaybin ortadan kaldirildigi,
Altyapt ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidirliigiiniin paylasmis oldugu
harcama verileri ve Istanbul Olasi1 Deprem Kayiplar1 Tahmini Raporu’nda yer alan

bilgiler 1s1g1nda belirlenmistir.

Bu ¢alisma ile Déniisiim Projeleri Ozel Hesab1’nin Istanbul dzelindeki harcamalari i¢in
fayda maliyet analizi yapilarak 1 birim maliyete karsilik 18 birimlik fayda elde edildigi
goriilmiistiir. Buradan hareketle Doniisiim Projeleri Ozel Hesabi’ndan istanbul ilinde
gergeklestirilen doniisiim i¢in belirtilen zaman araliginda kullanilan kamu kaynaklarinin

fizibil ve etkin kullanildigi ve oldukg¢a yiliksek oranda fayda sagladigi sonucuna
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ulagilmigtir. 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu metninde, kanunun
amaci olarak “Kamu kaynaklarimn etkili, ekonomik ve verimli bir sekilde elde edilmesi ve
kullaniimasi” hilkmii yer almaktadir. Kamu biitgesinden harcanilan bedellerin tamami
icin fayda maliyet analizlerinin hazirlanmasi ve harcama sonrasi nicel verilerle geri
bildirimlerin hazirlanilarak kamuoyu ile paylasilmasi, hem vergi miikellefi
vatandaglarin devlete karsi giivenlerini artiracak, hem de harcama yapan iradelerin
kaynaklar1 ¢ok daha dikkatli ve maksimum fayda odakli kullanmalarin1 saglayacaktir.
Ne yazik ki yapilacak olan yatinmlarin kaynak-zaman ekseninde fayda-maliyet
analizleri yapilmadan gerceklestirilmesi, harcanilan bedellerin ¢ok daha diistigii faydalar
saglanmasina veya ¢ok uzun siirede harcanilan bedele karsilik gelecek faydalar elde
edilmesine sebep olmakta ve bu sekilde gerceklestirilen yatirnmlar kamu kaynaklarinin

israfi ile sonuclanmaktadir.

Calismamiza konu olan kentsel doniisiimiin mevzuat incelemelerinde hala daha bir
biitiinliiglin saglanamadigi, doniisiimiin basariya ulasamamasinin temel sebeplerinden
saydigimiz farkl kurumlara farkli yetkilendirilme durumunun devam ettigi ve ¢ikartilan
yeni kanunlarin oncekilerini lagvetmeyerek mevzuatsal karmasanin devam ettirildigi
gozlemlenmistir. Bu manada 6306 sayili Kanun’un da arzu edilen basariy1 saglamasi ne
yazik ki ¢ok miimkiin olmayacaktir. Benzer sekilde riskli yapi tespit siirecinde de belli
kriterlere uyan yapilarin 6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi eki olan
RYTE’ye gore yapildigi, belirlenen kriterler haricindeki kismmin DBYBHY’de 7.
boliimde yer alan “Mevcut Binalarin Degerlendirilmesi ve Giiglendirmesi” boliimiine
gore yapildigr goriilmektedir. Uygulama biitiinliigii acisindan 6zellikle yapidan bilgi
toplanmast ve malzeme Ozelliklerinin belirlenmesi gibi konularda birbirine ¢ok da
ortiismeyen bu iki yonetmeligin tek cati altinda toplanmasi yada en azindan yeni
yayinlanmasi1 planlanan deprem yonetmeliginde RYTE’ye yer verilmesi veya
yayinlanacak yonetmelikteki performans degerlendirme yontemlerinin
benzestirilmesinin hesaplamalar1 gergeklestiren teknik personel agisindan faydali

olacag diisiiniilmektedir.

6306 sayili Kanun’un uygulamalari, doniistim faaliyetlerini deprem tehlikesini bertaraf
etmeye odaklanarak gergeklestirmeye c¢alismaktadir. Yapi stokumuzun blyiuk
cogunlugunun igerisinde barman insanlarin can giivenligini tehlikeye atar nitelikte
olmas1 ve Istanbul 6zelinde beklenen biiyiikk depremin her an gerceklesme riski,

donlistim  faaliyetlerinin sadece deprem tehlikesini bertaraf etmeye yonelik
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gerceklestirilmesine sebep olmaktadir. Fakat ne yazik ki bu aciliyet ve beklenen
tehdidin biiyiikliigii, kentsel doniisiimiin biitiinciil ve bulundugu alani kapsayici nitelikte
gerceklestirilebilesini engellemekte, kentsel yasam Kkalitesini artirici, sehrin ihtiyag
duyacagi altyapilar, sosyal donati alanlar1 rekreasyon alanlar1 gibi alanlarin
olusturulmasinin ve kentin ihtiyaglarina uzun vade c¢oziimler sunacak nitelikte
uygulanmasinin Oniine gegmektedir. Kentsel doniisiimiin temel hedeflerinden olan
¢okiintii alanlarinin refah seviyesinin ve kentsel yasam kalitelerinin artirilmasi ve kentin
ihtiya¢ duyacagi mekanlarin tesisi amaglarina, riskli yapilarin yerinde doniistiiriilmesi
faaliyetleri ile ulagilamayacag aciktir. Bu sebeple kentsel doniisiim faaliyetlerinin alan
bazinda gerceklestirilmesi i¢in calismalar artirilmali, yerel yonetimlere riskli alan
teklifleri hazirlamalar1 i¢in tesvikler yapilmali, riskli alan ilaninda gorev alacak
personeller yetistirilmeli ve yerel yonetimde bu konuda ¢alisacak personellere egitimler
verilmelidir. Kent merkezinde bulunan ve yap1 bazinda gergeklestirilecek doniisiim ile
kentin sorunlarini daha da artirma riski bulunduran bdlgeler belirlenerek bu bolgeler
icin alan bazl1 doniisiim ¢aligmalar1 yapilmali ve kentsel doniisiim faaliyetlerinin sadece
yapilar1 depreme karsi giiclendirerek giinii kurtarma seklinde uygulanmasi yerine, sehrin

sorunlarina uzun vadede ¢oziime kavusturacak faaliyetlere odaklanilmalidir.

Kentsel donlisiim faaliyetlerinin gerceklesmesi asamasinda siirdiiriilebilirlik ilkelerinin
dikkate alinarak gerceklestirilmesine dnem verilmeli ve Siirdiiriilebilirlik Performansl
Kentsel Doniisiim Hakkinda Ydnetmelik taslaginin kapsaminin saglanacak desteklerin
daha da artinlarak uygulanmaya baslanmalidir. Bu sayede su tasarrufu yapan, su
kaynaklarmin geri doniistiirebilen, geri doniisebilir veya geri doniistiiriilmiis yap1
malzemeleri ile insa edilmis, kendi enerjisini yenilenebilir kaynaklar ile elde edebilen
yesil binalarin insa edilerek ekolojik yerlesim alanlarimin olusturulabilecektir. Yeni
yapilagsmalarda siirdiiriilebilirligin 6neminin her platformda anlasilmasi i¢in ve ekolojik
acidan hem Ulkemize hem de diinyamiza saglayacagi faydalar ve tasarruflar
diistintildiiginde, bu yonetmeligin kapsaminin ve ekonomik olarak saglayacagi
desteklerin daha da genisletilerek bir an 6nce yliriirliige girmesinde biiyiik fayda vardir.
Suarduralebilirlik ilkesinin 6ncelikli olarak kentsel doniisiim faaliyetlerinde ve genelde
tim insa faaliyetlerinde yayginlastirilmasi i¢in tiim bireyler ve kuruluslarin iizerine

diiseni yapmasi, artik diinyamiz ve gelecegimiz i¢in bir gereklilik olmustur.

6306 sayili Kanun kapsaminda oOzellikle yap1 bazli gergeklestirilen doniisiim

faaliyetlerinde, belediyelerce alinan harglara uygulanan muafiyetin tiim riskli yapilar
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icin uygulandig1 2016 yilinda kanun metninde yapilan degisiklik oncesi riskli yapi
tespiti i¢in yapilan basvurularin, kanun maddesinde yapilan degisik sonrasi sadece
ruhsatli yapilarin ruhsat metrekareleri kadarlik kismindan muaf olduklar1 dénemle
kiyaslandiginda, %25 gibi bir oranda daha fazla oldugu goriilmektedir. Ilk hali ile
Belediye gelirlerinde yasanan kayiplar ve kanunun suistimal edildigine yonelik
elestiriler olmasina karsin, yap1 bazinda gergeklestirilen doniisiim agisindan s6z konusu
muafiyetlerin kanun kapsaminda yapilan diger tesviklere kiyasla doniisiim faaliyetlerini
cok daha fazla tesvik ettigi goriilmistiir. Bu durum gbéz Oniinde bulundurularak,
doniisiim faaliyetlerini artirmak agisindan harglara yonelik getirilecek tesvikler veya soz
konusu harg bedellerinin belli bir kismmnin kredi faiz destegi uygulamalarina benzer
sekilde Cevre ve Sehircilik Bakanligi kaynaklarinca karsilanmasi, kentsel doniisiim

faaliyetlerine vatandasin ilgisini artirmak agisindan faydali olacaktir.
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