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OZET

Tiirkiye’de 1950°1i yillar sonrasi yasanan hizli kentlesme siireci, diizensiz geliserek
konut ve miilkiyet sorunu gibi temel kentsel sorunlara neden olmustur. Konut sorununa
yonelik ¢oziim iiretilememesi nedeniyle yasadisi yerlesimlerin sayisi artmig, zamanla
imar affi diizenlemeleriyle bu yerlesimlere yasallik kazandirilmaya ¢alisilmigtir. Konut
sorununa kosut olarak olusan miilkiyet sorunlu alanlara yonelik ise 6zel, kamu ya da
orman arazileri lizerinde “isgalci” durumunda olanlara tapu dagitilmasi hedeflenmistir.
Tiirkiye kentlerinde ve miilkiyet sorunlu alanlarda yapilagsmalarm biiyiik kismimin
deprem tehlike bolgelerinde, miithendislik hizmeti almadan, geleneksel yontemlerle ve
imara aykir1 bi¢imde insa edilmis olmalari, bu alanlarda doniisiimii bir gereklilik olarak
ortaya koymaktadir. Dolayisiyla miilkiyet sorunlu alanlarda gerceklestirilen tapu
dagitim siirecleri ile miilkiyetin yeniden diizenlendigi bir imar uygulamasi olan kentsel
doniisiimiin  birlikte ele almmasi hem yeni olusan miilkiyet dagitimlarini
kolaylastiracak hem de sagliksiz yapilarin doniisiim siire¢lerinin hizlanmasma olanak
tantyacaktir. BOylece vatandaslar “arsa” tapusu yerine “kat miilkiyet” tapusuna
kavusmus ve imara aykir1 yerlesimler yerini iskanli konutlara birakmis olacaktir. Bu
baglamda bu alanlarin doniisiimiinde yeni kentsel sorunlara yol agan “alan” esasli
uygulama yerine, imara aykir1 yerlesimlerde daha uygulanabilir oldugu diisiiniilen
“deger” esasli modelin uygulanmasi, yap1 yogunluklarini azaltmasi ve dagitimi daha
adaletli bir sekilde gergeklestirmesi agisindan Onem kazanmaktadir. Calisma
kapsaminda ele alman Sultanbeyli Ilcesindeki miilkiyet sorunlu alanlarda da tapu
dagitim siiregleri devam etmekte ve imara aykir1 olusmus bu alanlarda saglikli
konutlara erigim ag¢isindan kentsel dontisiim uygulamalarinin artacagi 6ngoriilmektedir.
Bu baglamda Ilgedeki kentsel doniisiim uygulamalarinin “deger” esasli modele gore
gerceklestirilmesi ve bu uygulamalarin tapu dagitim siirecleri ile birlikte ele alinmasi
irdelenmig, bu kapsamda degerlendirilmeler yapilarak ¢6ziime iliskin Oneriler

sunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Kentlesme, Miilkiyet, Kentsel Doniisiim, Deger Esasli Model,
Sultanbeyili.



ABSTRACT

The rapid urbanization process experienced in Turkey after the 1950s developed
unevenly and caused basic urban problems such as housing and property problems. Due
to the inability to find a solution to the housing problem, the number of illegal
settlements increased, and over time, these settlements were tried to be legalized with
zoning amnesty regulations. It is aimed to distribute title deeds to those who are
"occupant” on private, public or forest lands for the areas with property problems,
which occur in parallel with the housing problem. The fact that most of the
constructions in Turkish cities and areas with property problems have been built in
earthquake danger zones, without engineering service, with traditional methods and
contrary to zoning, which reveals a necessity for transformation in these areas.
Therefore, handling the title deed distribution processes carried out in problematic areas
and the urban transformation, which is a zoning practice in which the property is
reorganized, will both facilitate the newly formed property distributions and accelerate
the transformation processes of unhealthy buildings. Thus, the citizens will have the
"condominium™ deed instead of the "land" deed, and the settlements that are against the
zoning will be replaced by inhabited houses. In this context, the application of the
"value"-based model, which is thought to be more applicable in the settlements contrary
to zoning, instead of the "area"-based application that causes new urban problems in
the transformation of these areas, gains importance in terms of reducing the building
densities and realizing the distribution in a more equitable way. Title deed distribution
processes continue in Sultanbeyli District, which is handled within the scope of the
study, and it is predicted that urban transformation practices will increase in terms of
access to healthy housing in these areas that are contrary to zoning. In this context, the
realization of the urban transformation applications in the district according to the
"value" based model and the handling of these applications together with the title deed
distribution processes were examined, and in this context, evaluations were made and

suggestions for the solution were presented.

Keywords: Urbanization, Ownership, Urban Renewal, Value Based Model,

Sultanbeyli.



TESEKKUR

Bu tez caligmasinin planlamasinda, arastirilmasinda ve yiiriitiilmesinde biiyiik destegini

gordiigiim, tez danismanim Dr. Ogr. Uyesi Mustafa KURT a,

Giliniimiizde kentlesme siirecinin 6nemi bir olgusu haline gelen kentsel doniisiimiin
farkli bir bakis agisiyla ele alinmasinda bilgi, birikim ve deneyimleriyle bana yol
gosteren, degerli hocam Prof. Dr. Nihat Enver ULGER e,

Sultanbeyli Belediyesi biinyesinde yiiriitiillen kentsel doniisiim ¢alismalarinda gorev

alamama vesile olan Sultanbeyli Belediye Baskani Saym Hiiseyin KESKIN’e,

Sagladiklar1 bilgi ve verilerle ¢alismanin tamamlanmasinda onemli katkilart olan

Sultanbeyli Belediyesinde gorev alan ¢alisma arkadaslarima,

Egitim hayatim boyunca bana her zaman destek veren, biiyiikk emeklerle bugiinlere

gelmemi saglayan anne ve babama,

Bana ve hedeflerime her zaman saygi duyan, maddi ve manevi destegiyle her zaman

gii¢ veren sevgili esime ve her kosulda varligiyla beni motive edebilen kiymetli ogluma,

Sonsuz tesekkiirlerimi sunarim.



OZET .ottt |
AB ST RA CT .. e e e e e e aaaaaa e 1
TESEKKUR ....cooviititieeieteees et ee ettt sttt es st en st s ess ettt n et re s esanns "
(0] 0000) 21 Q1 51 25 2 ST v
TABLO LISTESI ...ttt W1
SEKIL LISTESI ...ttt sttt st VIII
SEMBOLLER VE KISALTMALAR ..ottt IX
1. ¢/ .. AN R Y A 1
1.1. Amag ve KapSam .........cc.ceeiiiiiiiiiiiiiiiee e 3
| 03 111<3 oo TP TP PP PPPPTRPPT 4
2. KAVRAMSAL CERCEVE......coiiiiiiiiiiiiiee st 5
2.1. Kent ve KentleSme ........ccooeeeieiiiiiiiieee e, 5
2.2. Miilkiyet Kavrami .........ccoeiiiiiiiiiiiiiiiieeesscciiiieecce e 7
2.3. Kent Planlama, imar Plan1 ve Imar Uygulama Y®ontemleri............... 8
2.4. Kentsel DONUSTM ......cccoeeeieieieii e, 12
2.4.1. Kentsel Doniisiim ve I1gili Kavramlar ...........c.ccooveeevivennnne, 12
2.4.2. Kentsel Doniistimii Gerektiren Genel Kosullar...................... 14
2.4.3. Kentsel Doniisiimiin Boyutlart ............oooovveiiiiinieiinceee 15
3. TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM......oooiiiiiiiceeeeeeee e 16
3.1. Kentsel Doniistimii Gerektiren Kosullar ............cccccoviiiiniiiiinnnnnnn. 16
3.1.1. KentleSme SUICCI . uuuuuuuurrurriiiiriiuiiinrninssnssnnnnnnnnnnnnnnnnnsnnnnnnn. 16
3.1.2. Kentlesme Sorunlarma YoOnelik Politikalar ...............cccccuvenes 19
3.1.2.1. 1923-1950 DONEMI.....vvveeeiiiiieeeiiiiieeeiiiiieeesiiiaeens 19
3.1.2.2. 1950-1980 DONEMI.....ovveeeiiiireeeiiiiieesiiiieeessiiaaeens 21

ICINDEKILER

v



3.1.2.3. 1980-2000 DONCMI.....cuvvveiiiieiiiieiiiie e 24

3.1.2.4. 2000 Sonrast DONem ..........ccccvvvvveeeeiiiiiiiiiiiieeeeenns 26

3.2. Kentsel Donilisiim Politikalart............ccevviiiiiiiiiiiiieciiiicce e 28
3.2.1. Kurumsal CergeVe .......ceeiiuurieeiiiiiieeiiiiiieessiiiee e 29
3.2.2. YASAl COICEOVE ...uvviiiiiiiiee et ettt 30

3.3. Kentsel Doniisiim Gergeklestirme Modelleri ...........ccevvviieeiiiiinnne. 34
3.3.1. Kamu Esasli Model..........ccccooviiiiiiiiiiiceee e 34
3.3.2. Anlagma Esasli Model ...........ccccccoiiiiiiiiiiiiiicees 35
3.3.3. Deger Esasli Model..........oooviiiiiiiiiiiciiccieccee e 36

3.4. Deger Esasli Imar/Kentsel Doniisiim Uygulamalarina Olanak Saglayan

Bir Degerleme Modeli: “Ulger Modeli”...........cocovvviviiiiiieiiececeeeeeeeae, 39

4.  DEGER ESASLI KENTSEL DONUSUM MODELININ

SULTANBEYLI’DE UYGULANMASI ......cooviieiieeeeceeeeeee e 42
4.1. Calisma Alani: Sultanbeyli........ccccccoiiiiiiiiiiiii e 42

4.1.1. Tarihsel Gelisim ve Niifus Yapist .......cccccvvvvvviieeiiiiiiiiniinnnnnn. 43

4.1.2. MULKIYEt YaPIST .utvvvriiiiieeiiiiiiiiiiiiee e e e st eea e s 46

4.1.3. Planlama SUIECT .......cccvvvviiiiiiiieiiiiee e 50

4.1.4. Yap1 STOKU...ooiiiiiiiiiiiiie et 52

4.1.5. Kentsel Doniisiim Uygulamalart ...........cccccvvviiiiiniiiiiiiinnnnnn. 54

4.2. Deger Esashi Kentsel Doniisiim I¢in Bir Uygulama............c............. 56

4.2.1. Meveut DUrum ANANZI .......ccoooveiiiiiiiseieee e 59

4.2.2. Katilim Degerinin Hesaplanmasi ...........ccccvvvvvieeiiiiiiivnnnnnnnn. 61

4.2.3. Toplam ingaat Maliyetinin Hesaplanmast...................co...o..... 64

4.2.4. Dagitim Degerinin Hesaplanmasi............cccccoovivieeniiinneennee, 66

5. SONUC VE ONERILER ......coooviiiiiiiecee ettt 70
KAYNAKCA ettt ettt et e et e e 74
ELER . ..t 82



EK-1: 2011/2266 Karar Sayil1 Bakanlar Kurulu Karari ............ccccceene.
EK-2: 7143 Sayili Kanun’un Gegici 1. Maddesi.........ccccoovveniiienineennnn.
(07463 2001 | OO

VI



Tablo 2.1:

Tablo 2.2:

Tablo 3.1:

Tablo 3.2:

Tablo 3.3:

Tablo 3.4:

Tablo 3.5:

Tablo 4.1:

Tablo 4.2:

Tablo 4.3:

Tablo 4.4:

Tablo 4.5:

Tablo 4.6:

Tablo 4.7:

Tablo 4.8:

Tablo 4.9:

TABLO LIiSTESI

Imar Uygulama YoOntemleri...........c.c.ovoveveveveuerereiieeeeieesenesee e, 10
Kentsel Doniisiim Uygulama Yontemleri. .........coocveveeiiiieieeniiiiinenns 13
Yillara gore 1V/ilge ve Belde/Koy niifusu, 1927-2019 (TUIK, 2021).17
Gecekondulagsmaya Iligkin Yasal Diizenlemeler, 1945-1960............. 22
Yasadis1 Yapilasmaya iliskin imar Affi Diizenlemeleri, 1980-2000. 25
Tiirkiye’de Tasmnmaz Degerleme Yontemleri. .......ccccooovevvvveeiiinnnennnn 38
Ulger Modeli Parametreleri. .............cvcevviveveereivereriireieeieseeeessnanens 40
Sultanbeyli Ilgesi Yillara Gore Niifus Durumu. ..........coeeevevevrevenennne. 45
Miilkiyet Yapisinin 2012 Yilina Ait Alansal Gorlinlimii. .................. 47
Sultanbeyli Ilgesindeki Yapilarin Mahallelere Gére Dagilim. .......... 53
Yillara Gére Yap: Ruhsat1 ve Yap1 Kullanma Izin Belgesi Sayist. ....54
Yillara Gore Yikim Ruhsatt Sayist. ......ccccvvvvvviiiiiiiiiiiiiii, 56
Ornek Proje Alan1 Katilim Degerleri ve Katilim Pay1 Oranlart. ........ 63
Ornek Proje Alani i¢in Toplam Insaat Alani ve Maliyeti. ................. 65
Ornek Proje Alani i¢in Proje Satis Geliri ve Paydaslara Dagilimu. ....66
Katilim ve Dagitim Sonuglarmi Gosteren Ornek. ..........coceevevenenee. 68

VI



SEKIL LISTESI

Sekil 3.1 Paylasima Esas Bir Finans Modeli / Ulger Modeli ..........c.cccccvvvennnne. 41
Sekil 3.2 Ulger Modeli Temel Hiyerarsisi.........ccoovovevrvrveverirerererererceccsieisenenenans 41
Sekil 4.1 Istanbul ili idari Sinirlar1 Haritas1 (Saygilt, 2018) .....c.ceveveeieennanan 42
Sekil 4.2 Sultanbeyli [lgesi Mahalle Haritast.........c.cccoveveveveevecereeeeecereeereneens 43
Sekil 4.3 Sultanbeyli Ilgesi Niifus DinamiKIeri ..........c.cccevevevervveeeeeeereeereneen 46
Sekil 4.4 Sultanbeyli Tlgesi 2012 Yilt Miilkiyet Yapisi.........cccoevvevereerrereernrnnen. 47
Sekil 4.5 Sultanbeyli Ilgesi 2020 Y1l1 Kadastral Durum Haritasi........................ 50

Sekil 4.6 1/5000 Olgekli Nazim ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planlarr ......51

Sekil 4.7 Sultanbeyli Ilcesi Uydu Goriintiisii (IBB, 1982-2017). .......cceovevenenee. 52
Sekil 4.8 istanbul Ili Deprem Tehlike Haritas1 (AFAD, 2021) .....ccccoveveveevenennae. 55
Sekil 4.9 Sultanbeyli Ilgesi Oncelikli Kentsel Déniisiim Alanlari....................... 58
Sekil 4.10 P1 Bolgesi Proje Etaplart Haritast...........evvvveviiiiiiiiiiiiiiiieen, 59

Sekil 4.11 Etap-1 icerisinde Yer Alan Proje Alanlar1 ve Ornek Proje Alani ....... 60

Sekil 4.12 Ornek Proje Alan1 Uygulama Imar Plant...........ccccoovevieevieevicevennnn, 61
Sekil 4.13 Ornek Proje Alan1 Konut Deger Bantlari...........ccc.ocvevveeveeevieivenennn. 62
Sekil 4.14 Ornek Proje Alan1 Tasarim Projesi Vaziyet Plani.............cccoevevenenee. 64
Sekil 4.15 Ornek Proje Alani1 Tasarim Projesi GOIseli .......ccovvveveveeereveeenennn. 65

VI



SEMBOLLER VE KISALTMALAR

2/A: 6831 sayili Orman Kanunu’nun 2. Maddesinin A Bendi
2/B: 6831 sayili Orman Kanunu’nun 2. Maddesinin B Bendi
AAD: Arsa ve Arazi Diizenlemesi

ABD: Amerika Birlesik Devletleri

AFAD: Afet ve Acil Durum Yo6netimi Bagkanligi

DOP: Diizenleme Ortaklik Pay1

TBMM: Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi

TEM: Trans European Motorway

TOKI: Toplu Konut idaresi Baskanligi



1. GIRIS

Tiirkiye'de sosyoekonomik nedenlerle 1950'i yillarda baslayan yogun gog¢ hareketleri,
kentsel niifusun ¢ok fazla artmasma ve barinma ihtiyacinin yetersiz kalarak konut
sorununun olugsmasina neden olmustur. Bu dénemde yasanan konut sorununa devlet
mekanizmasi tarafindan ¢oziim iretilememesi, kamu, orman ve 06zel miilkiyet
arazilerinin istila edilmesine ve gé¢menlerin bu araziler tizerinde kendi konutlarmi
yasadist yollardan Kkendilerinin yapmalarma sebebiyet vermistir. Gecekondulagma
slireci olarak bilinen bu donemde, kentler plansiz sekilde gelismis ve kentlerdeki imara
aykiri, sagliksiz ve niteliksiz yapilarin sayis1 artmustir (Karpat, 2019). Ayrica 6zel ve
kamu miilkiyetindeki arazilerin gégmenler tarafindan istila edilmesiyle arazi ile yap1
sahiplerinin farklilastig: ¢ift bashi bir miilkiyet yapis1 olusmus, dolayisiyla bu siiregte

yasanan konut sorunu beraberinde miilkiyet sorununa neden olmustur.

Bu kentsel sorunlara yonelik farkli donemlerde farkli yasal diizenlemeler yapilarak
¢Ozlim {iiretilmeye calisgilmistir. Yapilan ilk diizenlemelerin basinda gelen imar affi
niteligindeki diizenlemeler, bu yasadis1i yerlesimlere Yyasallik kazandirilmasi
maksadiyla ¢ikarilmig, ancak zamanla bu diizenlemeler amacmin disma ¢ikarak, bu
yapilarin bir rant aracina doniismesine Ve arazi mafyasi gibi yasadisi olusumlarmn siirece
dahil olmasina neden olmustur (Geng, 2014, s. 16). Kent merkezlerinde ekonomik
gerekgelerle tutunamayan gégmenlerin zamanla kent ¢eperlerine yonelmeleriyle ise bu
sorunlu alanlar daha da genislemistir (Zamanov ve Bahgelioglu, 2013, s. 7). Bu
alanlardan miilkiyet sorunlu olanlara yonelik ise arazide fiili kullanici olarak tespit
edilen hak sahiplerine tapularin dagitilmasi baslica uygulama araci olmustur (Saglam,
2006, s. 40).

Miilkiyet sorunlu alanlarda gerceklestirilen tapu dagitim siireglerinde hak sahipleri,
belirlenen tapu bedellerini 6demeleri durumunda tapu sahibi olabilmektedir. Ancak
imar mevzuatma uygun yap1 yapilabilmesi i¢in dncelikle tapu sahibi olunmasi gerektigi
belirtilmektedir. Dolayisiyla bu yerlesimlerdeki hak sahiplerinin imar planlar

cercevesinde imar mevzuatina uygun yapi yapabilmeleri, dncelikle tapu ddemelerini
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gerceklestirerek tapu sahibi olmalarina baghdir. Ancak hak sahiplerinin tapu
O0demelerini aksatmasi ya da gergeklestirememesi durumlarinda, sorunlar daha
karmasik bir hal alarak bu alanlarin doniisememesine neden olabilir. Bu yiizden
miilkiyet sorunlu alanlardaki kentsel doniisiim uygulamalarinin bu alanlardaki hak

sahiplerinin maddi olanaklari ile sinirh kaldig1 goriilmektedir.

Bu baglamda kente kazandirilmasi maksadiyla calisma yapilan bu gibi sorunlu
alanlarda devam eden tapu dagitim siireclerinin kentsel doniisiim uygulamalariyla
birlikte ele alinmasinin, hak sahiplerinin imar mevzuatina uygun, yapi kullanma izin
belgeli, saghkli konutlara ve kat miilkiyet tapularina erisimini kolaylastiracagi
diistiniilmektedir. Boylece miilkiyet sorunlu alanlarda gergeklestirilen “arsa tapusu”
dagitim siireci, “kat miilkiyet tapusu” dagitim siirecine doniisecektir. Dolayisiyla imara
aykir1 olugsmus olan bu alanlardaki doniisiim uygulamalarinda “alan” esasl uygulama
yerine, imara aykir1 yerlesimlerde daha uygulanabilir oldugu 6ngoriilen “deger” esaslh
modelin uygulanmasi, yap1 yogunluklarini azaltmasi ve dagitimi daha adaletli bir

sekilde gerceklestirmesi agisindan dnem kazanmaktadir (Ulger N. E., 2004, s. 6).

Calisma kapsaminda ele alinan Sultanbeyli ilgesi, 6zellikle 1980°1i yillarin sonlarinda
hem kirsal bolgelerden hem de kentsel bdlgelerden aldigr yogun goclerle sagliksiz
gelisen bir kentlesme siireci yasamustir. {lcede goglerle birlikte artan niifusun barmma
ihtiyaci, imara aykiri, altyap1 hizmetlerinden yoksun, ulasim imkanlar1 kisitli ve ¢arpik

yapilasmis yerlesimlerin olusumuna sebep olmustur (Isik ve Pinarcioglu, 2018, s. 272).

Bu siirecte hazine ve dzel miilkiyet arazilerinin “istila” edilmesi ise Ilcedeki en temel
sorunlarin basinda gelen cift bash bir miilkiyet yapisinin, dolayisiyla miilkiyet
sorununun olusmasma neden olmustur. Bu sorun, bugiine kadar Ilcedeki yapilasma,
yenileme ve doniisiim ¢alismalarinin niindeki en biiylik engel olmus olup, merkezi ve
yerel yonetimlerce yiiriitiilen galismalar (kamulastirma, trampa ve yasal diizenlemeler)
neticesinde hak sahiplerine tapu dagitimlarmma baslanmis ve bu engel ortadan

kaldirilmastir.



[lgedeki mevcut yap1 stokunun biiyiik kismini olusturan bu alanlar iizerindeki yapilarin
imara aykir1 sekilde insa edildigi gbz Oniinde bulunduruldugunda, bu yapilarin ihya
edilerek yenilenmesi ve doniisiim siireclerinin tamamlamasi gerektigi saglikli konutlara
erisim acisindan Onem kazanmaktadir. Miilkiyet sorunlarmin giderilmesiyle de bu

alanlardaki doniisiim uygulamalarinin artacagi 6ngoriilmektedir.

Bu baglamda yapilan calismayla Ilgedeki miilkiyet sorunlu alanlarda yapilan tapu
dagitim ¢aligmalari ile bu alanlarda gergeklestirilmesi 6ngoriilen “deger” esasli kentsel
doniisiim uygulama modeli birlikte ele alinarak irdelenmistir. Bu kapsamda belirlenen
ornek proje alani tizerinden degerlendirilmeler yapilarak ¢oziime yonelik Oneriler

sunulmustur.

1.1. Amac¢ ve Kapsam

Bu calisma, Sultanbeyli ilgesinde miilkiyet sorununa yonelik 2/B ve hisseli parsel
alanlarinda devam eden tapu dagitim siiregleri ile gergeklestirilmesi 6ngoriilen kentsel
dontisiim uygulamalarmi birlikte ele alarak, bu bolgelerde daha uygulanabilir oldugu

diistiniilen deger esasli kentsel doniistim uygulama modelini konu almaktadir.

Bu kapsamda ilgedeki sagliksiz konutlarm doniisiimii, hak sahiplerinin nitelikli
konutlara erisimi ve arsa tapusu yerine kat miilkiyet tapusuna sahibi olmalari saglanarak

tapu dagitimi ve doniisiim siireclerinin kisaltilmasi hedeflenmistir.

Calisma dort ana boliimden olusmaktadir. Calismanin birinci boliimiinde; ¢alismanin
amaci, kapsami ve yontemi belirtilirken, ikinci boliimde; kent, kentlesme, imar plani ve
uygulamalari, kentsel donisim ve milkiyet ile ilgili kavramsal ¢ergeve

olusturulmustur.

Ugiincii boliimde Tiirkiye’deki kentlesme siireci ve kentsel déniisiim olgusunu
gerektiren kosullar irdelenerek bu kapsamda {iretilen politikalar, yapilan yasal
diizenlemeler ve kentsel doniisimiin gergeklestirilme modelleri ile ilgili

degerlendirmeler yapilmstur.



Dérdiincii béliimde ¢aliyma kapsaminda ele alman Sultanbeyli Ilgesinin tarihsel
gelisimi, niifus ve miilkiyet yapilari, planlama siireci, yap1 stoku ve mevcut doniisiim
uygulamalar1 incelenerek kentsel doniisiimii gerekli kilan kosullar ortaya konulmustur.
Ayrica miilkiyet sorununa iligkin yapilan ¢aligmalar neticesinde hak sahiplerine tapu
dagitimi asamasina gelinen siireg, belirlenen 6rnek proje alani tizerinden incelenerek

kentsel doniisiim siireci ile birlikte ele alinmustir.

Calisma sonunda, kavramsal ¢erceve ve drnek proje alanina yonelik yapilan caligmalar
birlikte degerlendirilmis ve elde edilen bulgular ortaya konularak deger esash kentsel

doniisiim uygulamasina yonelik ¢6ziim Onerilerinde bulunulmustur.

1.2. Yontem

Bu c¢alisma kapsaminda literatlir arastirmasi yapilarak Kitap, sempozyum, dergi,
yayinlanmis tez, makale ve elektronik kaynaklardan yararlanilmis ve kent, kentlesme,

kentsel doniisiim ve miilkiyet kavramlar1 ele alinmastir.

Sultanbeyli ilgesinin tarihsel gelisimi ve mevcut durumu i¢in kitap, yaymlanmis tez ve
Belediye arsivlerinden, belirlenen 6rnek proje alani igin ise saha galismalariyla elde

edilen verilerden yararlanilarak degerlendirmeler yapilmstir.



2. KAVRAMSAL CERCEVE

2.1. Kent ve Kentlesme

Insanoglu, tarim devrimi ile birlikte ilk defa yerlesik toplum diizenine gegmis, genis
akarsu, vadi ve deltalar lizerinde cografyanin avantajlarindan faydalanarak genis
toplumsal ve siyasal birimler kurmustur (Sander, 2017). Yerlesik topluma gegisle
birlikte kentler olusmaya baglamis ve kentler, zamanla biiyiiyerek tarihin en kokli ve
uzun Omiirlii kiiltiir ve medeniyetlerini ortaya ¢ikarmislardir (Y1maz ve Ciftci, 2011,

S. 253).

Antik caglarda tutsaklik diizenine dayanan uygarligm iiriinii olan kentler, Orta ¢cagda
surlarla c¢evrili bir savunma gereksinimi ile ortaya ¢ikmis ve siyasal, kiiltiirel ya da
ekonomik islevlerin iirtinii olmuslardir. Sanayi devrimi ile birlikte teknoloji, ulasim ve
yonetim olanaklarmin {iriinii olarak ¢ok islevli hale gelen kent olgusu, sanayilesme

stireci ile birlikte ele alinmaktadir (Keles, R., 2017, s. 38-39).

Kentle ilgili demografik, islevsel ya da ekonomik, toplumsal ve yonetsel Olgiitler
kullanilarak farkli tanimlamalar yapilabilmektedir. Bu baglamda kenti birbiriyle ayni
anlami tasiyacak sekilde tanimlamak zordur. Ancak ozelliklerinin g¢ogunlugunu
kapsayacak bigimde kenti, ticaret, sanayi, hizmet gibi ekonomik etkinligi olan, tarimsal
uriinler de dahil her tiirlii Girtiniin dagitildigi, yogunlagsmis niifusun sosyal bakimdan
tabakalastig1, meslek gruplarinin artarak farklilastigi, merkezi ve yerel yonetimi temsil
eden ¢esitli kurumlarin yer aldigi, yerel, bolgesel ya da uluslararasi iliski aglarina sahip

heterojen bir toplum olarak tanimlayabiliriz (Bal, 2018, s. 32).

Kentlesme ise niifusu kdyden ve tarimdan koy disina yonlendiren itici etmenlerden,
koyden kopan niifusu kentlere tagiyan ulasim olanaklarini ifade eden iletici etmenlerden
ve koyiinden ayrilmaya hazir bulunanlar1 ekonomik ve toplumsal gerekgelerle kente
dogru yonelten ¢ekici etmenlerden olusan ve degisen bir niifus hareketidir (Keles, R.,
2017, s. 73).



Bu baglamda kentlesme, dar anlamda kent sayisinin ve kentlerde yasayan niifusun
artmasmni  anlatirken, kentlesme olgusu ekonomik-toplumsal degisimlerden
dogmaktadir. Bu yiizden kentlesmeyi sadece demografik tanimiyla ifade etmek yerine
ekonomik, toplumsal ve siyasal boyutlariyla birlikte genis anlamda: sanayilesme ve
ekonomik geligmeye paralel olarak kent sayismin artmasi ve kentlerin biiyiimesine
neden olan toplum yapisinda artan oranda is bolimii, orgiitlesme ve uzmanlagsma
meydana getiren, insan davranis ve iliskilerinde kentlere 6zgii degisikliklere yol acan

niifus birikim siireci olarak tanimlamak gerekir (Keles, R., 2017, s. 38-39).

Dolayisiyla kentlesmeyi besleyen en 6nemli etken, gog¢ hareketleri ile meydana gelen
niifus artiglaridir. Go¢ olgusu tiim zamanlarda ve tiim toplumlarda goriilen bir olgudur.
Tarim toplumunda savaslar, dogal afetler, iktidar baskilari, asir1 vergilendirme vb. gibi
nedenlerle zorunlu gégler 6ne ¢ikmaktayken; sanayi toplumunda emek ile sermayenin

arayiglarini yansitan yeni gog tiirleri ortaya ¢ikmistir (Bal, 2018, s. 140).

Sanayilesmenin isgiicli ihtiyacina yonelik olusan kentlesmeye "diizenli kentlesme",
dogrudan dogruya sanayilesme sonucu dogmamis olan kentlesmeye ise
"sanayilesmesiz kentlesme" veya "carpik kentlesme" denilmektedir. Tiirkiye'de
kentlesme, sanayilesme ile paralel olarak gerceklesmemistir. Hizli kentlesmenin

ardinda daha ¢ok tarimda makinelesme, kir issizligi, kan davalar1 gibi kirdaki niifusun

Goglerle birlikte niifusunda artis olan kentlerin biiyiimesi, hem kent g¢evresindeki
tarimsal alanlara yayilmayla hem de kentin yerlesik alanlarinin yogunluk ve
kullanimmin degismesiyle olur. Dolayisiyla kentlerin biiyiimesi, kent ¢evresindeki
toprak miilkiyetinin el degistirmesini gerektirebilmekte ve el degistirme siiregleri kamu,
0zel ve orman milkiyetinde bulunan arazilerin kullanima agilmasina neden

olabilmektedir (Tekeli, 2011, s. 279).



2.2. Miilkiyet Kavrami

Miilkiyet s6zciigii malikligi, sahip olmayi1 ifade etmektedir. Hukuki anlamda ise bir
esya lizerinde gercek veya tiizel kisilere mutlak bir egemenlik vermekte olup, herkes
karsisinda gegerli olan bir haktir. Diger bir ayni hak olan zilyetlik ise bir sey lizerinde
fiili hakimiyeti ifade etmektedir ve bu fiili hakimiyetin hukuk sinirlar1 igerisinde olmasi
gerekmez (Ulger N. E., 2010, s. 3-4). Yasanan carpik kentlesme siirecleri ise kamu,
6zel ve orman miilkiyetindeki arazilerin yapilasmalara agilmasimna, miilkiyet ile zilyetlik
sahiplerinin farklilastigi ¢ift basli bir miilkiyet yapismin, dolayisiyla miilkiyet
sorununun olusmasina neden olabilmektedir. Bu baglamda kentlesme siireglerinin

miilkiyet sorunlarinin olusumunda dogrudan etkisinin oldugu sdylenebilir.

Miilkiyet hakki, Insan Haklar1 Evrensel Bildirgesinin 17. maddesi ve Avrupa Insan
Haklar1 S6zlesmesi 1 No’lu Protokolii ile uluslararasi metinlerde yasal giivence altina
alinmistir. Bu metinlerde herkesin miilkiyet hakkima saygi gosterilmesi gerektigi
vurgulanmis ve bunun ne sekilde sinirlanabilecegine dair esaslar belirtilerek sinirlama

sartlar1 sunulmustur.

Pozitif hukukta agikca ve kolayca tanimlanmis bir kavram olmayan miilkiyet hakki ne
Anayasada ne de Medeni Kanunu’nda agik bir sekilde tanimlanmistir. Sadece doktrin
ve yargl kararlarinda verilen yetki veya Odevlerden hareketle tanimlanmis bir
durumdadir. Bu hiikiimlerden hareketle miilkiyet, hukuk diizeninin ¢izdigi sinirlar ve
verdigi 6devler igerisinde malike, seyi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
hakkimni saglayan ayni hak olarak tanimlanmaktadir. ilkel toplumlardan giiniimiize
miilkiyet algis1 toplumsal, felsefi, siyasi, ideolojik ilkelere bagli olarak siirekli

degisiklige ugramis ve miilkiyet tanimi da farklilasmistir (Seving, 2019).

Tiirkiye’de miilkiyet ve ona bagl haklar, Anayasa ve Medeni Kanun’la giivence altina
alinmig, miidahale kosullar1 belirlenmis ve hak ile 6devler birlikte tanimlanmustir.
Ayrica miilkiyet, tek kisi miilkiyeti ve birlikte miilkiyet olmak iizere ikiye ayrilmakta

olup, Anayasa’nin 35. maddesine gore herkesin miilkiyet ve miras hakkina sahip oldugu
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ve bu haklarin ancak kamu yarar1 amaciyla sinirlandirilabilecegi belirtilmektedir.
Bununla birlikte bir miilkiin, kamu yarar1 gerekcesiyle bedeli ddenerek malikin elinden
alintyor olmasi, bu hakkin esasen ekonomik bir hak oldugunu goéstermektedir (Ding,
2012, s. 45).

Kamu yarar1 temelde kisiye iliskin degil, bu kisilerin bir arada yasayarak olusturduklari
toplumun varligimi siirdiirmesine iligkin bir ¢ikardir. Roma Hukukundan beri kabul
goren anlayis, kamu yararmin bireysel yarara tercih edilmesidir. Ancak tercih edilenin
hangi gerekge ile ye§ tutuldugunun tatmin edici bi¢gimde ortaya konulmasi

gerekmektedir (Akinci, 2010, s. 610-613).

Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki topraklarin miilkiyeti ancak kamu yarar1 olursa,
ormanlar da oldugu gibi irtifaka konu olabilir ya da eski eserlerde oldugu gibi belli
kullanimlara tahsis edilebilir. Kamu miilkiyet tiiriiniin degistirilmesi o yerin bilim ve
fen bakimindan devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olmasi gereken yer niteligini
kaybettiginin saptanmasiyla ya da kiyilarda ve gecekondu alanlarinda oldugu gibi fiili
emrivakilerin 6zel yasalar ¢ikarilarak tanmmasi ile olmaktadir (Tekeli, 2011, s. 280-

281).

2.3. Kent Planlama, imar Plani ve Imar Uygulama Yontemleri

Insanlarin, yasamsal ihtiyaglarini karsilamas1 ve ortak yasam bdlgelerini olusturmalari
ge¢misten gliniimiize var olan tarihsel bir ihtiyagtir ve buna yonelik yerlesim yerlerinin
sahip olmas1 gereken temel niteliklerin belirlenmesinde planlamaya ihtiyag
duyulmaktadir. Yerlesim yerlerinin diizenli, saglikli ve estetik bir sekilde kurulmas,
mevcut durumlarinin iyilestirilmesi ve yasamsal ihtiyaglarmin karsilanmasina yonelik
hazirlanan diizenlemeler biitiiniine imar planlamas: denilmektedir (Colak ve Ongéren,
2015). Imar planlari, saglikli yasam kosullar1 olusturmak ve sosyal-kiiltiirel ihtiyaglari

karsilamak amaciyla iilke, bolge ve kent verilerine gore diizenlenmektedir.



Tiirkiye’de ise kent planlamasi mevzuati ¢ok sayida kurum ve kurulusun yetki alanina
girmekle birlikte imar plan1 alanindaki temel kanun 3194 sayili Imar Kanunu’dur. Bu
kanun ve ilgili yonetmeliklerinde, fiziki plan kademelenmesi ile bu planlarin yapim ve

onaylanmasina iliskin yetki ve yiikiimliilikler birlikte diizenlenmistir (Ersoy, 2007).

Imar planlar ile yeni kullanim kararlar1 getirilen miilkiyet dokusunun imar planlarina
uygun hale getirilmesini ve her tiirlii kentlesme faaliyetinin yapilmasimi saglayan
yontemler biitiiniine ise imar uygulamalari1 denilmektedir. Imar uygulamalarinin gercek
amaci, mevcut miilkiyetin, imar planinda tanimlanan arazi kullanim kararlar1
dogrultusunda, yeniden sekillendirilmesi ve tapuya tescil edilerek yeni miilkiyet
yapisinin olusturulmasidir (Tung, 2014). Dolayistyla miilkiyeti diizenlemenin hukuksal

ve teknik temeli imar planlar1 olmaktadir.

Tiirkiye’deki imar uygulama yontemlerini temelde tasinmaz sahiplerinin istegi ile
yapilan uygulamalar ve uygulayici idarelerin resen yaptiklari uygulamalar olmak {izere
iki baslik altinda incelemek miimkiindiir (Tablo 2.1). Tasinmaz sahipleri tarafindan
yapilan uygulamalar: siir diizeltmesi, ifraz/tevhit ve yola terk; tasinmaz sahiplerinin
talep ve rizasi aranmaksizin yapilan uygulamalar ise kamulastirma islemleri, kentsel

doniisiim ve Imar Kanunu 18. Madde uygulamalaridir.

Ayrica bir diger yontem olan Arsa ve Arazi Diizenlemeleri (AAD), daha énce imar
Kanun’un 18. maddesi igerisinde ele alinirken, 22 Subat 2020 tarihinde 31047 sayili
Resmi Gazetede yaymlanan Yonetmelik ile ayr1 bir baslik altinda toplanmistir. AAD,
kent planlamasi agisindan kullanigsiz yapiya sahip kadastro parsellerinin daha
ekonomik kullanilabilir bir yapiya doniisiimiinii saglayan bir planlama aracidir. Temel
ilkesi, bir diizenleme bolgesindeki mevcut kadastro parsellerinin tek bir kiitle haline
getirilerek -imar plani verilerine uygun olarak- yeni imar parselleri seklinde
diizenlenmesi ve yeniden mal sahiplerine geri verilmesi olmasinin yaninda kamuya ait

alanlarin kamu hizmetlerine sunulmasini saglamaktir.



Tablo 2.1: imar Uygulama Y6ntemleri

Yontem

Aciklama

Tasinmaz
Sahibinin
Istegiyle
Yapilan
Uygulamalar

Smir
Diizeltme

Iki parsel arasinda parsel kullanimini etkileyen bir sinirmn
olmasi halinde parsel sahiplerinin muvafakatiyle
gerceklestirilen diizeltme iglemidir

ifraz
(Ayirma) ve

Tevhit
(Birlestirme)

Ilgilisinin talebi iizerine, 3194 sayili Imar Kanunu 15.
Madde ve 16. Madde hiikiimleri dogrultusunda, tasinmazin
iki ya da daha fazla pargalara ayrilma iglemine ifraz
(ayirma) islemi; birbirine bitigik iki ya da daha fazla
tasinmazin tek bir parsel numarasi altinda birlestirilmesine
tevhit (birlestirme) islemi denilmektedir.

Yola Terk

Imar plan1 uygulamasinda, imar parselleri olusturulabilmek
adina parsel maliklerince bedelli veya bedelsiz, parselin
tamaminin ya da bir kisminin imar plani kullanim kararlari
dogrultusunda kamu yarar1 adina terk edilmesi islemidir.

idare
Tarafindan
Resen
Yapilan
Uygulamalar

Kamulastirma

Imar planlarinda kamuya ayrilan kentsel donat: alanlarinin
taginmaz sahiplerinin rizasi aranmaksizin bedeli karsiligi
miilkiyetinin kamuya gegmesi i¢in uygulanan isleme denir.
Anayasanin 35 ve 40°nc1 maddeleri hiikiimleri ile 2942
sayill Kamulastirma Kanunu kapsaminda yiiriitiiliir.
Kamulastirma iglemi, “kamu yarar1” dikkate alinarak
yapilir, ancak ¢esitli uygulamalar gostermistir ki “birey
yarar1” dikkate alinmadiginda ortaya ¢ikan hukuki sorunlar
ve taginmaz sahibine 6denecek bedelin pesin olarak
O6denmesi gibi gerekcelerle maliyeti yiiksek ve idareler
tarafindan baska segenek kalmadiginda uygulanan bir
yontemdir.

3194 sayih
Kanun 18.
Madde
Uygulamasi

Imar Kanunu 18. Madde hiikiimlerince imar hududu i¢inde
bulunan binali veya binasiz arsa ve arazilerin birbirleri ile,
yol fazlalar1 ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait
bulunan yerlerle birlestirilmesi; bunlarm yeniden imar
planina uygun ada veya parsellere ayirilmasi; miistakil,
hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine
dagitilmasi ve resen tescil islemlerinin yapilmasi
yontemidir. Bu islemleri yapmaya belediyeler; belediye ve
miicavir alan disinda ise valilik yetkilidir.

Kentsel
Doniisiim

Kentsel Doniisiim, miilkiyetle baslayan, insaat faaliyetleri
ile devam eden ve yine miilkiyetle biten bir siirectir; yeni

imar plani verilerine gore imara aykiri, yogun yapilasmis,
niteliksiz, altyapisi yetersiz yerlerdeki miilkiyetin yeniden
diizenlenmesidir. Bu baglamda kentsel doniisiim, 6zellikli
bir imar uygulamasidir.
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Basarisi, mal sahiplerine ait diizenleme Oncesi parsel deger dagilimi ile diizenleme
sonrast deger dagilimlarmin birbirine paralel olmasina bagli olan AAD, ancak boyle bir
yaklagimla esit bir dagitimm saglanmasini ve uygulamadaki haksizliklarin ortadan
kaldirilmasint miimkiin kilabilir. Daha adil bir uygulama igin, diizenleme Oncesi
kadastro ve diizenleme sonrasi imar parsellerinin segilecek uygun deger faktorlerine
gore degerlendirilmesi ve dagitimi ile ilgili “alan” yerine birim degeri esas alan yeni bir

hesaplama modeline ihtiyag¢ vardir (Yomralioglu T., 1992).

Dolayisiyla AAD uygulamalarinda alan esasli dagitim yerine deger esasima dayali bir
yontemin uygulanmasi; tasinmaz sahipleri agisindan adaletli bir dagitim seklinin
olugsmasimi, diizenleme sonrasi olusan rantin kamuya aktarilmasini ve arsa

spekiilasyonlariin 6niine ge¢ilmesini saglayacaktir (Kogoglu, 2019).

Ancak imar planlari ne kadar ayrintili ve titizlikle hazirlanirsa hazirlansin;
uygulanmadiklari, yeni miilkiyet ve onun kullanim bi¢cimi olarak tapuya tescil
edilmedikleri siirece; emek, kaynak ve zaman kaybindan baska yarar saglamazlar. Imar
planlarmin uygulamasi1 hazirlamasindan ¢ok daha zor ve karmasik bir siirectir.
Tiirkiye’de imar planlarmin yapimi konusundaki kanun ve yonetmelikler mevcut
planlama sorunlarinin ¢6ziimlenmesinde genel anlamda sorun yaratmaz. Burada sorun,
mevcut imar uygulama araglarinin gereksinimlere yanit verip verememesidir. Bu
nedenle imara aykiri, kagak yapilasmis ve yogunlugu belirli bir diizeye gelmis olan
yerlerde bagka bir imar uygulama seceneginin belirlenmesi zorunludur. Yogun
yapilasmus bu alanlarda, “alan” esasi yerine “deger” esitligine dayanan imar uygulama

ydnteminin uygulanmasi bu ihtiyaca yanit verecektir (Ulger N. E., 2013, s. 1).
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2.4. Kentsel Doniisiim

2.4.1. Kentsel Déoniisiim ve Tlgili Kavramlar

Kentsel Doniisiim olgusu ¢ok boyutlu yapisindan dolay: farkli disiplinler agisindan
farkli igeriklerle agiklanabilmekte ve ¢ok sayida farkli ifadelerle tanimlanabilmektedir.
Bu ifadelerin 6ziinde tahrip edilmis kent dokusunun degisim, doniisiim, canlanma,
hayat bulma gibi anahtar kelimelerle kente tekrar kazandirilmasi yatmaktadir. Bu
baglamda kentsel doniisimii kapsamli bir sekilde: zamanla eskiyen, kohneyen,
yipranan, sagliksiz/yasadisi gelisen ya da deger kaybina ugrayan kent dokusunun,
altyapismin sosyal ve ekonomik programlarla olusturulup, giiniin sartlarina uygun
olarak degistirilmesi, gelistirilmesi, yeniden canlandirilmasi ve bazen de yeniden

iiretilmesi olarak tanimlamak miimkiindiir (Ozden, 2016, s. 44).

Kentlesme sorunsalinin igerisinde arsa ve arazi diizenlemelerinde hukuksal ve teknik
olarak yeni diizenlemelere ve imar uygulama araglarma ihtiyag oldugunu belirten Ulger
(2010), carpik yapilasmis, kohnelesmis, afetlere ve kentsel risklere karsi duyarl,
altyapis1 yetersiz ve niteliksiz, yogun yapilagsmus, yasal ya da imara aykir1 yerlerdeki
miilkiyetin; yeni imar plani verilerine uygun olarak diizenlemesini kentsel doniisiim
olarak tanimlamaktadir. Dolayisiyla kentsel doniisiim, bir planlama, imar uygulama ve
yapim/inga siirecini ifade etmektedir. Bunun nasil yapilacagna iliskin uygulama
araglarinin yasal anlamda belirlenmesi, finansmanmin saglanmasi, uygulanabilir imar
planlarinin hazirlanmasi; olusacak olan yeni miilkiyetin dagitilmasi ve bunlarin tapuya
tescil edilmesi ise bir siireci anlatmaktadir ve bu siirecin adina ‘“kentsel doniisiim”

denilmektedir (Ulger N. E., 2010, s. 185).

Kentin kendi i¢ dinamiklerine bagli gesitli 6zellikler, kentsel doniisiim uygulamasinda
farkli miidahale tiirlerini gerektirebilmektedir. Kentte yasanan ekonomik anlamdaki
cokiislin, sosyal anlamdaki ¢Okiintliniin, fiziksel anlamdaki kohnelesmenin ya da
bunlarin birkaginm birden ayni1 uygulama alaninda bulunmasi durumunda farkli
uygulama yontemlerine ihtiya¢ duyulmaktadir.
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Bu uygulama yontemlerini alansal temizleme, yeniden canlandirma, yenileme-

yenilenme, yeniden gelistirme, yeniden tretim ve eski haline getirme-esenlestirme
(Tablo 2.2) olarak smiflandirmak miimkiindiir (Ozden, 2016, s. 147-161).

Tablo 2.2: Kentsel Doniigiim Uygulama Y dntemleri.

Revitalization)

Yontem Tamm ve A¢iklama
Cokiintiiye ugrayan bir kentsel alan par¢asindaki fiziksel dokunun
Alansal . . . o 1
. timiiyle ya da kismen yikilip yerine yeni bir dokunun getirilmesidir.
Temizleme (Urban o et .
Yasal agidan gii¢liikleri bulunmasi, kamulastirma ve satin alma bedelleri
Clearence) < L o . )
acisindan yiiksek maliyetli oldugu i¢in benimsenmemektedir.
Ekonomik sosyal ya da fiziksel agilardan bir ¢okiintii donemi yasayan
ya da bu dénem sonucunda terk edilmis kent pargalarinin, ¢okiintiiye
neden olan faktdrlerinin ortadan kaldirilmasi ya da tekrar hayata
dondiiriilmesidir.
Soylulastirma: Bir yenileme yontemi degil, yenileme siirecinin
. sonucudur. Kentsel yenilenen alanin temel karakterinde degisiklige yol
Yeniden . ool o .
acarak, diigiik gelirli niifus gruplarimin yerini iist gelir gruplarmin almasi
Canlandirma i . . <
(Revival- olarak tanimlanabilir. Alana yeni gelen niifus a¢isindan bakildiginda

olumlu birgok gelismeyi gagristirirken, alandan gidenler agisindan
yerinden edilme, diglanmiglik gibi duygusal siireclere karsilik gelen bir
kavramdir.

Kalitenin Yiikseltilmesi: Fiziksel ¢evrenin yore sakinlerince
iyilestirilmesi esasina dayandigi i¢in bdlgenin sosyoekonomik
ozelliklerinde belirgin doniisiimler yasanmamaktadir. Soylulagtirmaya
gore farki, miidahalenin distan degil, i¢ten gelmesidir.

(Redevelopment)

Yenileme- Tiim bir yerlesmenin kalitesinin yiikseltilmesi amaciyla yapilan fiziksel
Yenilenme miidahaledir. ki kavram da yikip, yeniden yaparak yenileme eylemini
(Renewal- icermektedir. 1950 ve 1960°larda Amerika’da gergeklestirilen eylem
Renovation) tiriidir.
Yeniden Mevcut yapilarm yikilarak kazanilan topragin yeni kullaniglara
Gelistirme ayrilmasidir. Biiylik maliyetlere gereksinme duymasi nedeniyle

elestirilmektedir ancak sikca bagvurulan yontemlerdendir.

Yeniden Uretim
(Regeneration)

Bozulmus, ¢okiintiiye ugramis alanlarda yeni bir dokunun yaratilmasi
anlamina gelmektedir. Yeni dokunun iiretimi esnasinda islah
edilebilecek alanlarin iyilestirilerek yeni dokuya kazandirilmasi da bu
stirecin bir pargasidir. Dilimizde de daha ¢ok kentsel doniisiim
anlaminda kullanilan kavram budur.

Esenlestirme
(Rehabilitation)

Bozulmalarin, sagliksiz ve niteliksiz gelismelerin basladigi, 6zgiin
niteligini heniiz kaybetmemis olan kentsel alanin yeniden eski haline
kavusturulmasidir. Bu yontemde, kentsel alana zarar veren tiim
olumsuzluklar ayiklanir. Tiim kentsel alanda uygulamasi zor bir
yontemdir; ancak alt dlgeklerde basarili sonuglara ulasabilecegi
sOylenebilir.
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2.4.2. Kentsel Doniisiimii Gerektiren Genel Kosullar

Kentler de tipki canli varliklar gibi dogup, biiyiiyen ve degisen toplumsal birimlerdir
ve zamanla eskiyen kent dokular1 yenilenme gereksinmesi yaratirlar. Bu gereksinim,
yapilarin fiziksel ve islevsel anlamda eskimesi ya da belli kent kesiminin deger kaybina
ugramasi sonucunda ortaya ¢ikabilmektedir. Eskiyen kent dokularinin yenilenmesi ise
kendiliginden olabildigi gibi belirli bir plana bagli olarak da gerceklesebilmektedir.
Ancak kendiliginden olan yenilemenin kent i¢in yarattigi maliyet de yliksek olmaktadir

(Keles, R., 2017, s. 416).

Sanayi devrimi sonrasi gelismis {ilke kentlerinde olusan sosyo-ekonomik ve mekansal
sorunlar1 agsmaya yonelik yeniden yapilandirma yaklasimi olarak ortaya ¢ikan kentsel
dontistim, kent dokusunda meydana gelen bozulmalara bir ¢dziim bulma araci olarak

ortaya ¢ikmistir (Koktiirk ve Koktiirk, 2007).

Kentsel doniisiimiin yapilmasmi zorunlu hale getiren sebepler ise gelismis ve
gelismekte olan iilkelere gore farklilik gostermektedir. Gelismis {iilkelerde kentsel
doniisim, sanayilesme sonrast donemi takip eden ilerleme kademelerini, sorunlarini,
sosyo-ekonomik ve mekansal enkazlarin iistesinden gelmeyi dnlemeye yonelik derin

bir yeniden yapilandirma tarzi olarak ortaya ¢ikmaistir.

Gelismekte olan {ilkelerde ise go¢ sonucu olusan gayrimesru yerlesim alanlarmin
dontstiiriilmesi, meydana gelen dogal afetler sonucunda tahribe ugrayan kentin bazi
kisimlarmin yeniden yapilanmasi, diisiik gelir diizeyine sahip insanlara ait konut
bdlgelerinin sagliklagtirilmasi ve tarihi 6zellikli kent merkezlerinin tekrar islevsel hale
getirilerek korunmasi gibi sebepler kentsel doniisiimii zorunlu kilmistir. (Doganay,

2016, s. 20-21).
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2.4.3. Kentsel Doniisiimiin Boyutlari

Kentsel doniigiimiin, yerlesim yerlerindeki yasadist olusmus ya da eskimis yapilarin
yikilarak bunlarmn yerine yenilerinin yapilmasi olarak goriilmesi, yani sadece fiziksel
boyutunun dikkate alimmasi, uygulama agisindan sorunlara yol agmaktadir. Doniisiim
uygulamalari, fiziksel boyutun yaninda ekonomik, sosyal ve yasal-yonetsel olmak

iizere farkli boyutlar1 i¢cinde barindirmaktadir.

Doniisiim uygulamalar: biiyiik maliyetler gerektirebilir, ancak uygulama sonunda elde
edilecek rant, bu bliyiik maliyetleri geri kazandirabilirse basarili sonuglara ulasilabilir.
Ozellikle dzel sektdriin rant elde edemeyecegi projeleri iistlenmesi beklenemez. Bu
nedenle, doniisim alanlarinda uygulama oncesinde fayda/maliyet analizlerinin
yapilmasi ve ekonomik boyutun dikkate alinmas1 gerekmektedir (Ozden, 2016, s. 91-
97).

Uygulamalarda oncelikle alanin fiziksel ve ekonomik boyutuna odaklanilmasi, bu
alanlardaki sosyal, kiiltiirel ve tarihi yapinmn g6z ardi edilmesine yol agmaktadir. Sosyal
baglarindan koparilarak gergeklestirilen doniisim uygulamalarinin  toplumsal
travmalara yol actig1 goriilmektedir. Dolayisiyla uygulama oncesinde sosyal boyutun
dikkate alinarak yerel halkin projeye katilimmnin saglanmasi daha sonra olusabilecek

sorunlarin 6niine gegilmesi agisindan énemlidir (Dirikog, 2016, s. 108).

Kentsel doniistimiin etkin bir sekilde uygulanabilmesi i¢in yasal diizenlemelere de
ihtiyag vardir. Bu yasalarin birbirini tamamlar nitelikte olmasi uygulama asamasinda
yasanilabilecek sorunlarin agilmasina yardimci olacaktir. Bunula birlikte doniisiimde
yonetsel yapida yetki karmasasi yasanmamasi adina yasal diizenlemelerle yetki

paylasiminimn yapilmasi son derece dnemlidir (Ozden, 2016, s. 97).

Bu dort temel boyutun kentsel doniisiim proje ve uygulamalari i¢inde yer almasi;
doniisiim siirecinde ve doniisiim sonrasinda ortaya ¢ikabilecek sorunlarin goz Oniinde
bulundurulmasi agisindan oldukga 6nemlidir ve saglikli bir doniisiim siireci ancak bu

sekilde gerceklestirilebilir (Doganay, 2016, s. 18).
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3. TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM

Tiirkiye’de kentsel doniigiim, bir planlama sistematigi igerisinde uygulanmamuis,
iilkenin i¢inde bulundugu baglamsal, sosyo-ekonomik, yonetsel ve fiziksel
degiskenlerin etkilesimi sonucu gerceklesmistir. Bu yilizden Tiirkiye’de kentsel
doniisim olgusu agiklanirken, kentlerin mekansal yapisinda meydana gelen olugsma
dinamiklerinin dikkate alinmasi ve bu kapsamda bir degerlendirme yapilmasi
gerekmektedir (Ataév ve Osmay, 2007, s. 58).

3.1. Kentsel Doniisiimii Gerektiren Kosullar

Tiirkiye’de kentlere miidahaleyi gerektiren baslica unsurlar: eski sanayi alanlarinin
degerlendirilmesi, kentsel alanda olusan ¢Okiintii bolgelerinin eski islevine
kavusturulmasi, tarihi alanlarin aslina uygun olarak korunmasi ve gecekondu
bolgelerinin doniistiiriilmesi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bunlara ek olarak 1999
Marmara ve 2011 Van Depremleri olas1 deprem risklerinin 6neminin vurgulanmasinda
etkili olmus ve dogal afetleri yeni bir olgu olarak ortaya ¢ikarmistir (Dirikog, 2016, s.
106).

3.1.1. Kentlesme Siireci

Ikinci Diinya Savas1 sonrast ABD sermayesi ve hiikiimetinin, Avrupa icin gelistirdigi
kalkinma programina 1947 yilinda Tiirkiye de dahil edilmistir (Keyder, 2017). Truman
doktrini ve Marshall plan1 ger¢evesinde tilkeye kisa siirede 40.000’den fazla traktoriin
girmesiyle tarimda makinelesme siireci baslamis ve is bulmada sikinti1 yasayan ¢ok
sayida tarim iscisi ve cift¢i, gecimini saglamak adimna tarim dis1 alanlara yonelmek
zorunda kalmustir. Ulasim ve iletisim imkanlarmin artmasiyla da bu kesimlerin kirsal

alanlardan kentlere dogru olan go¢ hareketleri kolaylagmistir (Bal, 2018, s. 157).
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Kentlerde yogun goglerle artan niifus ise Tirkiye’de ilk kentlesme siirecinin
yaganmasina neden olmustur. Ancak plansiz bir sekilde gelisen bu siireg, kirsal
yoksullugun kentlere tagindigi, maliyeti yiiksek, yapay ve sagliksiz bir kentlesmeyi
meydana getirmistir (Keles R. , 2010).

Tiirkiye’de kentlesme hareketlerinin gelisimi sosyo-politik agidan incelendiginde 1950
oncesi ve sonrasi yillardaki farkli donemlerden s6z etmek miimkiindiir (Tablo 3.1).
Diistik kentlesme donemi olarak adlandirilan 1923-1950 yillar1 arast donemde,
kentlerdeki niifus artislar1 kirsal alanlardan goclerle degil, kentlerin kendi i¢
dinamiklerine bagl olarak gerceklesmistir. 1950-1960 yillar1 arasinda kirsal ¢oziilme
kaynakli olarak meydana gelen kentlesme doneminde ise, koyden kente go¢ etmis olan
gocmen gruplar kentlerdeki gecekondulasma siirecini baslatmis ve bu dénemdeki

kentlesmeye bir¢ok kent hazirliksiz yakalanarak plansiz, saglksiz ve diizensiz

yerlesimler haline gelmislerdir (Yilmaz ve Ciftgi, 2011, s. 260-261).

Tablo 3.1: Yillara gore il/ilce ve Belde/Kdy niifusu, 1927-2019 (TUIK, 2021)

il Toplam iVilce Belde/Kdy II(/O%" Be'?o%“y
Genel Niifus Sayimlari
1927 13.648.270 3.305.879 10.342.391 24,2 75,8
1950 20.9471.88 5.244.337 15.702.851 25 75
1960 27.754.820 8.859.731 18.895.089 31,9 68,1
1970 35.605.176 13.691.101 21.914.075 38,5 61,5
1980 44.736.957 19.645.007 25.091.950 43,9 56,1
1985 50.664.458 26.865.757 23.798.701 53 47
1990 56.473.035 33.326.351 23.146.684 59 41
2000 67.803.927 44.006.274 23.797.653 64,9 35,1
Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi
2007 70.586.256 49.747.859 20.838.397 70,5 29,5
2012 75.627.384 58.448.431 17.178.953 77,3 22,7
2013 76.667.864 70.034.413 6.633.451 91,3 8,7
2019 83.154.997 77.151.280 6.003.717 92,8 7,2
2020 83.614.362 77.736.041 5.878.321 93 7,0
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1960-1970 yillar1 arasinda kirsal kesimin itici giiclindeki azalma ve Avrupa iilkelerine
yonelik is¢i goclerinin baslamasi, kirsal niifus i¢in ayri bir secenek olusturmus ve
kentsel niifusun artis hizinda bir duraksama olmustur. 1970-1980 yillarinda ise, tilkenin
icinde bulundugu siyasi, ekonomik ve sosyal karigikliktan dolay1 kentlesme hizi en
diisiik diizeye inmistir. 1980-1985 yillar1 arasinda hem Cumhuriyet tarihinin en yiiksek
kentsel niifus artist meydana gelmis hem de kentsel niifus kirsal niifusu ilk kez
gecmistir. Bu durumda 3030 sayili Bilyiikksehir Kanunu ile yeni yonetsel yapilarin
olusturularak kentsel alanlarin genisletilmesi ve kentsel niifusta yapay bir artisin
meydana gelmesi de etkili olmustur. 1985-2000 yillar1 arasinda Marmara Bolgesi’nde
artan sanayi faaliyetleri kentlesmeye yon veren en onemli faktor olurken, turizm ve
teror olaylar1 gibi farkli dinamikler diger bolgelerdeki kentlerin biiyiimesinde etkili
olmuslardir (Isik S., 2005).

2000 sonrast donemde de kentsel niifusta belirgin bir artis oldugu goriilmektedir. Ancak
bu donemdeki artis da 6360 sayili Kanun ile kdy ve beldelere mahalle statiisii verilmesi
ve biiyiiksehir statiisiindeki kent sayilarinin arttirilmasi, dolayisiyla kentsel alanlarin

genigletilmesi ve kentsel niifusta yapay bir artisin meydana gelmesi etkili olmustur.

Bu baglamda Tiirkiye’de yarim asirdan fazla bir ge¢misi olan kentlesme siirecinde,
kentsel formlar bozulmus, imara aykir1 yapilasmalar ve ¢okiintii alanlar artmus,
dolayisiyla kentsel doniisiim ihtiyact ortaya c¢ikmustir. Dolayisiyla Tiirkiye’de
kentlesmeye bagli olarak doniisiimiin ortaya ¢ikmasina neden olan temel olgulari; gog,
gecekondulagsma/yasadisi yapilasma, eski kent pargalarmin sorunlar1 ve dogal afetler
olmak {izere dort farkli grupta toplamak miimkiindiir (Ozden, 2016, s. 236). Ayrica
dontisimii gerektiren baslhica kosullar1 da ¢evresel, ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve

uluslararasi etkiler ile konut yetersizligi ve gecekondu sorunu olarak siniflandirmak

miimkiindiir (Alkan, 2019, s. 13).
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3.1.2. Kentlesme Sorunlarina Yonelik Politikalar

Tiirkiye’de kentlesmeyi ve kentlesme politikalarmi birbirinden kesin sinirlarla ayirmak
miimkiin olmamakla birlikte agirlikli olarak kullanilan dagitim yontemlerine gore 4 ana
donemden s6z etmek mimkiindiir: 1923-1950 yillar1 arasi, niifusun Onemli bir
boliimiiniin kirsal alanda yasadig1 ve yeniden dagitima konu olan miilkiyet bigiminin
agirlikli olarak kirsal toprak oldugu birinci donem; 1950-1980 yillar1 arasi, kirsal
alanlardan kentsel alanlara yonelik goglerin baslamasiyla birlikte kentlerde sayilari
artan go¢menlerin, miilk edinme siireglerine g6z yumularak yeniden dagitima konu
olan miilkiyet biciminin kentsel toprak oldugu ikinci donem; 1980-2000 yillar1 arast,
imar af ve haklar1 araciligiyla ¢ogaltilan miilkiyetlerin ve kentsel rantlarin dagitildig:
tictincti donem Ve son olarak metalasmamis mekanlarin emlak piyasasina dahil edilerek
arazi gelistirme ve kentsel doniisiim projeleriyle mekanin yeniden iiretilerek dagitimin

gergeklestigi 2000 yili sonrasi dordiincii donem (Cavusoglu, 2016).

Bu donemlerde Tiirkiye’de kentlesmeye bagli yapilagsmalarin plansiz, carpik ve
yasadist sekilde olustugu goriilmektedir. S6z konusu siireglerde farkli donemlerde
olusan yapilagsmalarin miidahaleyi gerektiren kosullar1 da birbirinden farkli olmustur.
Dolayisiyla kentsel sorunlara yonelik farkli donemlerde farkli politikalar tiretilerek

yasal diizenlemeler yapilmis ve bu ¢er¢evede ¢oziim iiretilmeye ¢aligilmustir.
3.1.2.1. 1923-1950 Donemi

Cumhuriyetin erken yillarindan itibaren ekonomik gelisimi saglayabilmek ve siyasal
ilerleme kaydedebilmek adina toprak reformu ve tarim kesiminin kalkindirilmasi milli
bir mesele olarak kabul edilmistir. Ancak Erken Cumhuriyet doneminde toprak
meseleleri ile ilgili daha ¢ok giinliik sorunlara yonelik ¢alismalar yapilmistir. Toprak,
ilk kez kapsamli bir yasal diizenlemeye 11 Haziran 1945°te kabul edilen 4753 sayili
Ciftciyi Topraklandirma Kanunu ile konu olmus ve bu kanun, 1973 yilinda “Toprak ve

Tarmm Reformu Yasas1” ile yiiriirliikkten kaldirilana dek 28 yil uygulamada kalmaistur.
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“Topragi isleyenlerin ona sahip olmasi, topraga sahip olanlarin da topraklarini islemesi
esas1 tizerinden Tirkiye yiirimek zorundadir” ifadesinin ilke olarak kabul edildigi
Kanun, iktisadi, siyasi ve sosyal nedenlerden dolay1 hayata gecirilememis, ¢iftcilere
yeterli toprak dagitimi yapilamamis, fonlarin yetersiz olmasindan dolay1 da dagitim
yapilanlara makine-donatim ve kredi destegi verilememistir. Boylece kiigiik ve
verimsiz toprak sahibi ¢ift¢i sayis1 artmustir. Isletme biiyiikliikleri agisindan verimli
olmayan boliinmeler, topraklarin kiralama veya satis yoluyla varlikli arazi sahiplerinin
eline gegmesine imkan vermis, dolayisiyla Kanun’un amacmin neredeyse tam tersi bir

durum hasil olmustur (Kayiran ve Metintas, 2018).

Dolayisiyla niifusun 6nemli bir boliimiiniin kirsal alanda yasadigi bu donemde, kirsal
alanda gecimini saglayan koyliilere kirsal topragin dagitilmasiyla bu niifusun kentlere
yigmlar halinde go¢ etmesinin ve buna baglh olarak gelisebilecek olan plansiz bir

kentlesmenin dnlenmeye ¢alisildigi sdylenebilir.

Bu donemde mekansal doniisiim stratejileri acisindan kentlere yonelik en 6nemli
girisim ise Ankara’nin bagkent ilan edilerek imar edilmesi olmustur. Bu kapsamda 1932
yilinda onaylanan Jansen planiyla Ankara’da modernligin kentsel ve mimari ikonlar1
haline gelen bir dizi park, spor tesisi ve rekreasyon alani insa edilmistir (Bozdogan,
2012).

Bu donemde Ankara disindaki kentlerde hizli bir biiylime olmamistir ancak bu kentlere
yonelik de planh bir gelisme ongoriilmiistiir. Bu amaclara yonelik 1930-1935 yillar
arasinda ¢ikarilan yasalarla yeni kurumsal diizenlemeler yapilmistir. Ornegin, 1930
yilinda ¢ikarilan 1580 sayili Belediye Kanunu ile belli biiytikliikteki kentlere imar plani
yapilmasi zorunlulugu getirilmis; boylelikle sadece kent pargalarinin planlamasiyla

yetinilmeyerek, kentlerin tamaminin planli gelisimi hedeflenmistir (Tekeli, 2009).

20



3.1.2.2. 1950-1980 Donemi

1950 sonrasinda kirsal bolgelerdeki ¢oziilmelerle kentlere dogru artan gogler, kent
toplumu i¢indeki gé¢menlerin sayilarmi arttrmis ve bu doénemde gdgmenlerin
kentlerdeki barmma ihtiyaglarina ¢dziim bulunamamistir. Dolayisiyla gégmenler bu
gereksinmelerini yasal kosullarin disinda gidermek amaciyla; kentlesme olgusunun

onemli bir boyutu olan "gecekondu" tipi konutlari insa etmislerdir.

Bu goriiniimiiyle gog¢-kentlesme siirecinin ve toplumsal yapimizin bir pargasi olan
gecekondu tipi konutlar ve bunlardan olusan mahalle ve bolgelerin artmasi, toplumsal
hukuk ag¢isindan, devlet’/kamuya ait kent topraklarmin, ormanlik alanlarin ve vakif
arazilerinin yasal olmayan yollardan istila edilmesine neden olmustur. Bu baglamda
gecekondu sorununun temelinde gog¢ ve yerlesme sorununun bulundugunu ve bu
sorunun kentlesme sorunlarinin yaraticist oldugunu sdylemek miimkiindiir (Cakir,

2011, s. 211-215).

Tiirkiye’de gecekondulagma, baslangigta barinma ihtiyaciin giderilmesine yonelik
masum bir ¢aba olarak algilanirken, zamanla “imar affi” niteligindeki yasal
diizenlemelerle arsa spekiilasyonlarina ve rant {retebilecek ticari bir araca
dontismiistiir. Bu agidan Tiirkiye’de gecekondulagsma olgusu ve bu olguyla miicadele,

kentlesme stlirecinin ve politikalarmin énemli bir bolimiinii olusturmaktadir (Geng,

2014, s. 16).

1945-1960 yillar1 arasinda gecekondulasmaya iliskin yapilan yasal diizenlemeler
incelendiginde (Tablo 3.2) bu dénemdeki politikalarin ii¢ 6zelligi 6ne ¢ikmaktadir:
Belediyelerin arsa satin almasi ve bunlar1 vatandaslara dagitarak gecekondulagsmanin
Oniline gecmeye c¢alismasi; gecekondu yapiminin yasaklanmasi ve dnceki donemlerde

yapilan gecekondularin yeni diizenlemelerle yasallastirilmasi (Keles, R., 2017, s. 551).
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Tablo 3.2: Gecekondulagsmaya iliskin Yasal Diizenlemeler, 1945-1960.

Yil Kanun No | Uygulama Simir1 Icerik

Mevcut gecekondularin durumunu
1948 5218 Ankara iyilestirme ve yeniden gecekondu yapacak
olanlara arsa saglama.

1948 5228 (")ncg Ankara Sonra | 5218 sayili Kanun ile arsa yardimi alanlara
Ulke Geneli konut kredileri destegi verilmesi.

Gecekondulagmanin 6nlenmesi ve

1949 5431 Ulke Geneli
yapilanlarin yikilmasi.

Belediyelere gegen arsalar {izerinde belediye
tarafindan konut iiretilmesi ve bunlarin
ihtiyag sahiplerine satilarak konut ihtiyacinin
giderilmesi. Ayrica 1953 yilina kadar yapilan
gecekondularin yasallastirilmasi, sonra
yapilacak olanlar ise yasaklanmasi.

1953 6118 Ulke Geneli

Belediye sinirlari igerisinde hazineye ait

1959 7367 Ulke Geneli ) - :
arsalarin belediyelere gegirilmesi.

Gecekondu sorunu, bu kapsamda ilk diizenli ve sistemli bir yasa olan 1966 tarihli 775
sayillt Gecekondu Kanunu'nda tanimlanmistir. 1950-1980 yillar1 aras1 donemde
kentlesme ve konut politikalar1, gecekondu olgusunu “sorun” olarak ele alip, ¢6ziimii
onleme, yikim, tasfiye, yenilestirme ve gecekondu dnleme bolgelerinde sosyal konut
yapma olarak goriirken, sonralar1 gecekondu olgusu konut agigini gideren bir “¢c6ziim”

olarak goriilmiis ve bu olguyla ilgilenilmemeye baslanmustir (Cakir, 2011, s. 215-216).

1960 yilinda Devlet Planlama Teskilati’nin kurulmasiyla gecekondu boélgelerinin
diizenli konut bolgelerine doniistiiriilmesi amaciyla yasal diizenlemeler yapilmis ve bu
diizenlemelerle gecekondularm yasallasmasina olanak saglanmistir. Ornegin, 6zellikle
kent merkezindeki ruhsatli az yogun ve az kath konutlarin ortadan kaldirilarak yerine
¢ok kath apartmanlarin yapilmasina ve miilkiyet haklarmin genisletilmesine olanak
saglayan 1965 tarihli 634 sayili1 Kat Miilkiyeti Kanunu bu yasal diizenlemelerden biridir
(Doganay, 2016, s. 43).
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Ayrica 1976 tarihli 1990 sayili Kanun ile 775 sayili Kanun’da degisiklik yapilarak 1973
yili sonuna kadar yapilan tim gecekondularin bagislanacagi ifade edilmistir.
Dolayisiyla plansiz ve yasadigi olusmus olan gecekondulara elektrik ve su
baglantilarmin imar aflariyla saglanmasiyla buralarda yasayanlari barinma sorununa,
planli, ruhsatli ve altyapi hizmetleri olan apartmanlarin insa edilmesiyle de gorece

maddi durumu daha iyi olanlarm barinma ihtiyacina ¢6ziim aranmustur.

Gergeklesen hizli kentlesme siireci ile olusan konut sorununun, hukuk dis1 yontemlerle
¢oziilmeye ¢alisilmasi, gecekondu sorunu ile birlikte miilkiyet sorunlarmin da
olusumuna neden olmustur. Miilkiyet sorunu, ¢ok ciddi ve ¢oziilmesi zor bir konu olma
niteligini tasirken, kentlerin etrafindaki arazilerin ¢cok biiylik bir kisminin devlete veya
belediyelere ait olmasi ve bu alanlarin ggmenler tarafindan “istila” edilmesi, bu
stirecte biiyilk toplumsal catigmalarin yasanmasinda engelleyici bir unsur olmustur

(Saglam, 2006, s. 40).

Baslangigta kentte yerel idarelerin yikimlarina karst bir tutunma c¢abasi gosteren
gecekondu sahipleri, yerel idareleri segmede etkin politik giiclere erisince mevcut
yapilariyla ilgili miilkiyet ve yapilasma hakki taleplerinde bulunmuslardir (Tercan,
2018a). Bu kapsamda yiiriitiilen ¢alismalardan en 6nemlisini orman sinirlari igerisinde
yapilan ancak orman niteligini kaybeden arazilerin orman smirlar1 disarisina

¢ikarilmasi islemleri olusturmaktadir.

Tirkiye’de orman smir1 disina ¢ikarma islemleri ilk kez 1956 tarihli ve 6831 sayili
Orman Kanunu ile 6ngorilmiis ve bu Kanun bugiine kadar 20 kez degisiklige
ugramistir. Bu Kanun’un 2/B maddesinde tanimlanan orman sinirlar1 digsina ¢ikarma
islemleri, kimilerine gére ormanlarin talan edilmesinin Oniinli agacagi1 gerekcesiyle
elestirilmis; kimilerine gore ise kent merkezlerini olusturan bu yerlesimlerde artik
orman varligindan s6z edilemeyecegi i¢in buralardaki miilkiyet sorunlarmin ¢dziimiine
katki sunacagi gerekgesiyle desteklenmistir. Dolayisiyla Kanun’un 2/B maddesi, iki

farklh goriisii olusturmaktadir (Ding, 2012, s. 9).
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Ancak arazileri fiili olarak kullanan kisilerin bu arazilerde tasarruf haklarmnin
bulunmamasinin miilkiyet ve sosyal sorunlara neden oldugu bir gercektir. Halihazirda
bu sorunlara yonelik 2/B arazilerinin fiili kullanicilara satisiyla ilgili islemler

gliniimiizde de devam etmektedir (Polat, 2012).
3.1.2.3. 1980-2000 Donemi

Ulkemizde 1980°li yillarin ortalarma dogru yeni bir kentlesme siirecine girilmistir.
Ozellikle diinyada etkisini gdsteren neoliberal politikalarm benimsendigi bu dénemde,
yeniden yapilanma calismalarma girisilmistir (Ozden, 2016, s. 262). Bu kapsamda
biiyiikk ¢apli konut uygulamalar1 hayata gecirilmis ve yerel yonetimlerin planlama
yetkileri arttirilmastir.

Bu agidan 1984 yilinda ¢ikarilan ve imar planlarini hazirlama ve onama yetkilerinin
biiyiiksehir ile ilge belediyelerine devredildigi 3030 sayil1 Biiyiiksehir Kanunu; 1985
yilinda ¢ikarilan ve yerellesme siirecine katkisinin yaninda belediyelerin planlama
yetkilerini bircok kurumla paylasmasma olanak saglayan 3194 sayili Imar Kanunu;

kentlerin yeniden yapilandirilmasi agisindan oldukga 6nemli yasal diizenlemelerdir.

Diger yandan bu donemde go¢ ve gecekondu kavramlar1 kimligini degistirerek yerini
“yasadis1 yapilasma” kavramima birakmistir (Diikkanci, 2013, s. 1). Artan yasadisi
yapilagsmalara karsilik yapilan yasal diizenlemelerde gecekondu tanimina gesitlilik
getirilmis ve biitiin kacak yapilar bu kapsamda degerlendirmeye alinmistir. Bu yasadis1
yapilarin imar affi diizenlemeleriyle yasal hale getirilmesiyle de konut ve miilkiyet

sorunlarina ¢oziim tiiretilmesi ve planli alanlarin olusturulmasi amaglanmistir (Tablo

3.3).

Bu donemde ayrica, konut ihtiyacmin giderilmesine yonelik kooperatif birlikleri
olusturulmus ve toplu konut uygulamalar1 yayginlastirilmistir. Bu kapsamda 1984
yilinda ¢ikarilan 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nun uygulamaya ge¢mesi, kent
ceperlerinde yeni konut alanlarinin ortaya ¢ikmasina ve gecekondu mahallelerinin

yeniden yapilandirilmasma imkan vermistir.
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Bununla birlikte kamu ve 6zel kuruluslar is birligiyle Tiirkiye’nin ilk kentsel doniisiim

projesi olan Portakal Cigcegi ve Dikmen Vadisi Kentsel Doniistim Projeleri 1989 yilinda

kamuoyuna sunulmustur (Bal S. , 2017).

Tablo 3.3: Yasadis1 Yapilasmaya liskin Imar Affi Diizenlemeleri, 1980-2000.

Yil

Kanun
No

Uygulama Sinir

icerik

1983

2805

Ulke Geneli

Gecekondu affinn giindeme geldigi ilk yasa. Gecekondular; muhafaza
edilecekler, islah edilerek muhafaza edilecekler ya da yikilacaklar
olarak smiflandirilmistir.

1983

2960

Istanbul-Bogazigi

Bogazici bolgesinde islah imar planlari ile imar mevzuatma aykiri
yapilasmis yapilarm bagislanmasi amaglanmigtir.

1984

2981

Ulke Geneli

2805 sayih Kanun yiiriirliikten kaldirilnustr. Gecekondular; korunacak,
islah  edilerek  korunacak, yasadan yararlanamayacak olarak
smiflandmiimugtr.  Haziran  1981’¢  kadar yapilan gecekondular
bagislanmistir. Bunlara once tapu tahsis belgesi verilmesi, ardindan
islah imar planlar ile tapu verilmesi 6ngoriilmiistiir. Gecekonduyla ilgili
en kapsamh yasal diizenlemedir.

1986

3414

Ulke Geneli

Gecekondularla ilgili yetkiler Tlge belediyelerine devredilmistir.
Gecekondu sahibinin arsasm ya da konutunu satmasma olanak
verilmistir.

1986

3290

Ulke Geneli

2981 sayih Kanuna agiklik getirerek, af kapsamma igyerlerini de dahil
etmig, boylece affin kapsammm genisletmistir. Kamu arazileri rayig
bedel yerine beyan esasma gore satimustir. Islah imar plam onaylama
yetkisi belediyelere devredilmistir.

1987

3366

Ulke Geneli

Kagak yapilan her yapi, “gecekondu” gibi yorumlanarak, bu yapilarm
sahiplerine islah bolgesi veya yakm ¢evresinden bagimsiz, hisseli veya
kat miilkiyeti esasma gore imar parseli satm alma hakki verilmistir.

1980’11 yillarda kentlere yonelik kurgulanan bu yasal altyapilarin hayata gecirilerek

mekanda somutlastiriimasi 1990’11 yillarda olmustur. Bu yillarda kenti konu alan ¢ok

sayida yasal diizenleme bulunmamaktadir ancak 1999 yilinda meydana gelen ve cok

sayida can ve mal kaybina neden olan Marmara Depremi ile birlikte olas1 deprem

riskleri yeni bir olgu olarak ortaya ¢ikmis ve kentsel doniisiim kavrami daha ¢ok

tartigilir hale gelmistir.
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3.1.2.4. 2000 Sonras1 Donem

Tirkiye’deki niifusun %90’dan fazlast deprem tehlikesi altindaki bolgelerde
yagamaktadir. Dolayisiyla mevcut yap1 stokunun biiyiik kisminin olasi deprem riskleri
karsisindaki zayif durumu, giiclendirme ya da kentsel doniisim uygulamalarmin
degerlendirilmesini zorunlu kilmaktadir. Ancak ekonomik sebeplerden dolay:

giiclendirme segenegi yaygin olarak kullanilmamaktadir (Ocal ve Ince, 2012).

1999 yilinda meydana gelen Marmara ve Bolu-Diizce depremlerinde 18.373 kisi
hayatin1 kaybetmis, 48.901 kisi ise yaralanmistir. 93.010 konut, 15.165 isyeri ise
yikilmig veya agir hasar almistir. 104.440 konut, 16.120 igyeri orta derecede, 113.283
konut, 14.656 isyeri ise hafif derecede hasar gormiistiir (Devlet Planlama Teskilati,
VIII. Bes Yillik Kalkinma Plani, 2000).

Her iki depremin yikici etkisiyle kentsel doniistim kavraminda deprem odakli bir
yaklasim 6ne ¢ikmis ve yapilan yasal diizenlemelerde bu kapsamda ele alinmigtir. Bu
depremler, yerlesim vyerlerindeki doéniisiimiin zorunluluguna isaret etmis, ancak
doniisim mevzuatinin yetersiz olmasi eyleme gegmede engel teskil ettigi igin kentlerde

yeniden yapilanma ¢alismalarma baslanmustir (Ozden, 2016, s. 271).

Ayrica bu donemde kentlerin geliserek genislemesiyle eski gecekondu alanlarinin kent
merkezlerinde kalmasi, Kent topragini daha az ve daha degerli hale getirmis ve
gecekonduyla miicadelede yeni bir noktaya gelinmistir. Bu noktada artik ¢oziimiin ad1

"kentsel doniisiim" olarak goriilmiistiir (Geng, 2014, s. 17).

Dolayisiyla bu donemde konut sunus bicimleri gesitlendirilmis ve 6zel sektor siirece
dahil edilerek liikks konut yapimi artmistir. Boylelikle kentlere goglerin artarak devam
etmesi ve konut taleplerinin degiskenlik gostermesi, kentsel bosluklarin konut
tiretimine agilmasina ve kentsel sagilmalara neden olmustur (Zamanov ve Bahgelioglu,
2013, s. 7). Bu sagilmalar ise kamu ve 6zel miilkiyet arazilerinin istila edilerek miilkiyet

sorunlu yerlesimlerin sayisinin artmasina neden olmustur.
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Tiirkiye’de orman kdyliilerinin magduriyetlerini gidermek ve ormanlarda yasanan arazi
uyusmazliklarma yasallik kazandirmak amaciyla yapilan orman sinirlar1 disina ¢ikarma
diizenlemelerinden bir digeri, 2012 yilinda ¢ikarilan 6292 sayili Kanun’dur. Ulke
genelindeki 2/B alanlarima yonelik olarak ¢ikarilan bu diizenlemeyle fiili kullanim
esasma gore kadastro tespitleri yapilan fiili kullanicilara tapu dagitimlarmin
gerceklestirilmesi ve bu alanlarda yasanan miilkiyet sorunlarina ¢6ziim tiretilmesi

hedeflenmistir.

Bu donemde yasadisi yapilara yasallik kazandirilmasina yonelik yapilan bir diger yasal
diizenleme ise 2018 yilinda cikarilan 7143 sayili Kanun’dur. Bu Kanunla (Imar
Kanunu’na eklenen gegici 16. Madde) “Imar Baris1” ad1 verilen diizenleme uygulamaya
konulmustur. Bu diizenlemede 31.12.2017 tarihinden 6nce ruhsat ve eklerine aykiri
veya ruhsatsiz yapilan yapilar i¢cin 31.10.2018 tarihine kadar bagvuru yapilmasi ve yap1
kayit bedelinin 6denmesi halinde “Yap1 Kayit Belgesi” verilecegi belirtilmistir.

Boylece bu belgeye sahip olan yapilara yasallik kazandirilmistir.

Ancak Imar Baris1 diizenlemesi afet ydnetimi, kentsel alanlarm planl gelisimi, kat
miilkiyeti ve hak sahiplerinin ileriye doniikk haklarinda sorunlar teskil edecegi
gerekgeleriyle birgok elestiriye konu olmustur. Diger yandan, bu diizenlemeyle
vatandaslarin kacak yapisi; yasal hale gelerek kamu hizmetlerinden faydalanabilmekte,
kat miilkiyet tapusuna sahip olabilmekte ve resmi satis ile ipotek islemlerine konu
olabilmektedir. Dolayisiyla vatandaslar agisindan iyimser sonuglar ortaya koymaktadir
(Usak ve Yalgn, 2019).

Kisaca bu diizenleme, “Yap1 Kayit Belgesi” bagvurusu disinda ayrica bir af bagvurusu
yolu 6ngdrmeyen, dogrudan miilkiyet hakki yaratmayan, kentsel doniisiim kararina dek
kullanim hakki taniyan, hazine ve belediye tasinmazlari tizerindeki yap1 kayit belgeleri
acisindan ise dolayli yoldan miilkiyet hakki kuran, “gegici” af niteliginde bir

diizenlemedir. Fakat gegmis drnekleri gibi bir imar affi degildir (Ozliier, 2018).
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3.2. Kentsel Doniisiim Politikalar:

Kentsel doniigsiimiin 6nemli bir unsuru konut faktoridir. Tirkiye’de gegmisten
giiniimiize istikrarli ve etkin bir konut politikasinin olmamasi, sorun teskil etmeye
devam etmektedir. 1950°1i yillardan beri siirdiiriilen konut politikalarinda, kentsel
alanlardaki goé¢menlerin miilk edinme siireclerine géz yumuldugu ve imar affi
niteligindeki diizenlemelerle kent topraklarnin ve konut iiretiminin bir arag¢ olarak

kullanildig1 goriilmektedir.

2000’11 yillardan sonra ise, ozellikle deprem riski karsisinda kentsel doniisim
olgusunun giindeme gelmesi, konut gereksinimlerine yonelik kentlesme ve konut
politikalar1 agisindan 6nemli bir unsur olmustur. Boylece farkli bicimlerde tanimlanan
kentsel doniisiim kavrammin, yasal diizenlemelerle uygulamaya yonelik derli toplu
bicimde tanimlanmasi ve bu kapsamda firetilen politikalarin yaninda kurumsal

cercevenin sekillendirilmesi gerektigi goriisii ortaya ¢ikmistir.

Tirkiye’de 2002 yili sonrasi yasanan degisimin ana eksenini, kentsel doniisiim
mevzuatinda yapilan yasal diizenlemeler olusturmaktadir. Bu dogrultuda ¢ok sayida
kanun yiiriirlige girmis ve yerel ydnetimlerin, TOKI’nin ve diger kurum ve
kuruluslarm yetkileri arttirilmistir. Acil Eylem Plani’nin Kentlesme ve Yerlesme alt
bashigi altinda izlenecek politikalar1 ortaya koyan 58. Hiikiimet, oncelikli olarak
kentlerde gecekondulasmanin Onlenmesini ve mevcut gecekondularin ortadan
kaldirilarak modern kent goriiniimiiniin olusturulmasini hedeflemistir. ikinci olarak
konut seferberliginin baslatilmasiyla dar gelirli vatandaslarin ev sahibi olmalarmi ve
kisa vadede insaat sektOriiniin canlanmasiyla {ilkedeki issizligin azaltilmasini

planlamistir (Dirikog, 2016, s. 47).

2020 yili itibariyle Tiirkiye’de 9,8 milyon yap1, 28,6 milyon konut bulunmakta olup,
niifusun yiizde 71'i deprem riskli alanlarda yasamaktadir. (TBMM Tutanaklar1, 2020).
2023 yilna kadar ise bu yapilarin 1/3°iine denk gelen 6,5 milyon bagimsiz birimin

yikilarak bunlarm yerine yenilerinin yapilacagi belirtilmektedir (Habibat 111 Ulusal
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Raporu, 2014). Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 2019 yilinda yayinladigi Kentsel
Doniisim Eylem Plani ¢ercevesinde ise iilkede bulunan 1,5 milyon konutun ve
Istanbul’da bulunan 300 bin adet bagimsiz béliimiin 5 yil i¢inde acil bir sekilde
dontistiiriilmesi  gerektigi belirtilmektedir (Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, 2019).
Dolaysiyla Tiirkiye’de kentsel doniisiime olan ihtiyagtan gerek ulusal gerekse

uluslararasi metinlerde 6zellikle bahsedilmistir.

3.2.1. Kurumsal Cerceve

Tirkiye’de kentsel doniisiimii merkezi ve yerel diizeyde yonlendiren ¢ok sayida kurum
ve kurulus bulunmaktadir. Merkezi diizeyde Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve Toplu
Konut idaresi (TOKI), yerel diizeyde ise Belediyeler, Biiyiiksehir Belediyeleri ve diger

kurumlar doniistimii yonlendirmektedir.

2004 yilindan itibaren kentsel doniisiim mevzuatmin olusturulmasiyla kurumsal yapiya
iligkin de diizenlemeler yapilmistir. Yerel diizeyde “Yerel Y onetim Reform Paketi” ad1
altinda diizenlemeler yapilarak yerel nitelikteki ihtiyaclar1 karsilayan il, ilce ve kdy
olarak Orgiitlenen yerel yonetimlere kentsel doniisiimle ilgili yetkilendirmeler
yapilmistir. 2004 yilinda c¢ikarilan 5216 sayili Biiyliksehir Kanunu ile 3030 sayih
Kanun ortadan kaldirilmis ve Biiyiiksehir Belediyelerine 5393 sayili Belediye

Kanunu’nda bulunan kentsel doniisiimle ilgili maddeleri uygulama yetKisi verilmistir.

2005 yilinda ¢ikarilan 5393 sayili Belediye Kanunu’nun kentsel doniisiimle ilgili olan
69’uncu ve 73’ilincii maddeleri, belediyeleri bu konuda yetkilendirmis, belediyelerin
gorev ve yetkilerine iliskin ¢alisma usul ve esaslar1 tanimlanmustir. 2012 yilinda
¢ikarilan 6360 sayili Kanun ile de il 6zel idareleri ortadan kaldirilarak biiyiiksehirlerde
gerceklestirilen donilisiim uygulamalarimin hizli ve sorunsuz sekilde yiiriitiilmesi
hedeflenmistir. Diger yandan merkezi diizeyde 2011 yilinda ¢ikarilan 644 sayilit KHK
ile Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 ile Cevre ve Orman Bakanlhig1 birlestirilerek Cevre
ve Sehircilik Bakanligi kurulmustur. Ve bu Bakanlik, tiim planlama ve kentsel
dontigiimle ilgili hususlarda yetkilendirilmistir.
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Bununla birlikte 2004 yilinda ¢ikarilan 5162 sayili Kanun ile 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu’nda degisiklik yapilmis ve Toplu Konut idaresi (TOKI) kentsel déniisiimiin
merkezi diizeydeki bir diger uygulayicisi olmustur. Yapilan yasal diizenlemelerle
TOKI, yalnizca toplu konut yapiminda degil, kdy ve kent yapilarinin yenilenmesinde
de is ve istihdam vyaratilarak gelisim amagli kredi verme konularinda da
yetkilendirilmistir. Ayrica TOKI, kentin &zel ve kamusal tiim miilkiyet alanlarinda
kendi kendine proje yapma ve onamada yetkili kilinarak hem kentlesme politikalarini
yonlendiren hem de yatirimlar1 ve ortakliklariyla sirket gibi hareket edebilen bir kurum
haline gelmistir (Yilmaz E. , 2010).

Kentsel doniisiime yonelik yetkili kurumlardan bir digeri de I¢ Isleri Bakanligi’na baglh
olarak kurulan Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanligi’dir. AFAD, 2009 yilinda
¢ikarilan 5902 sayili Kanunla sivil savunma ile afet ve acil durumlara iliskin hizmetleri
yiiriitmek tizere yetkili ve sorumlu kurum olarak kurulmustur (Tercan, 2018b). Ayrica
AFAD’a 6306 sayili Kanunla bir b6lgenin riskli alan ilan edilmesi asamasinda “goriis

bildirme” yetKisi verilmistir.

3.2.2. Yasal Cerceve

2004 yilinda ¢ikarilan ve kentsel doniisiim kavramini i¢eren ilk kanun olan 5104 sayili
Kanun ile Kuzey Ankara Girisi ve ¢evresindeki alanlarin kentsel doniisiim projesi
kapsaminda fiziksel ve g¢evresel durumlarinin gelistirilmesi ve saglikli bir yerlesim
yerinin olusturulmasi amaglanmistir. Dolayisiyla bu donemde kent biitiiniiyle ilgili
yapilan yasal diizenlemelerin yaninda kent pargalarinin doniisiimiine yonelik de yasal

diizenlemeler yapilmistir (Atadv & Osmay, 2007, s. 70).

2005 yilinda ¢ikarilan 5366 sayili Kanun ile sit alani olarak tescil ve ilan edilen
bolgelere iliskin esaslar belirlenerek bu alanlarin yenilenmesi, korunmasi ve yasatilarak
kullanilmas1 amaglanmistir. Bu alanlardaki déniisiimle ilgili ise TOKI, 11 Ozel Idaresi
ve Belediyeler yetkilendirilmistir. Kanun’un uygulamasina yonelik orneklerden biri
Istanbul’daki Sulukule Projesidir (Diikkanci, 2013, s. 83).
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2005 yilinda ¢ikarilan 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. Maddesi ise kentsel
doniisiimiin yerel uygulayicisi olarak belediyelere doniisim ve gelisim projelerini
uygulama yetkisi vermistir. Kanun’da kentsel doniisiim alanmnin en az 5, en ¢ok 500
hektar arasinda olmasi gerektigi gibi dlgiitler belirlenmistir. Bunun yaninda doniisiim
alaninda bulunan yapilarin tahliye, yikim ve kamulastirma islemlerinde anlagsma yolu

esas almmistir (Ozden, 2016, s. 286).

2010 yilinda ¢ikarilan 5998 sayili Kanun ile 5393 sayili Kanunun 73. maddesinde bazi
degisiklikler ~yapilmistir. Bu degisikliklerle belediyelere kentsel doniisiim
uygulamalarma yonelik imar uygulamasi yapma, doniisiim alanindaki degerleri tespit
etme, bu degerler iizerinden hak sahiplerine dagitimi gergeklestirme ve hasilat
paylasimini esas alan uygulamalar1 yapma yetkileri verilmistir (Ulger N. E., 2013, s.
2).

Boylece bir deger esash uygulama yontemi 6nerilmis ancak bu yonteme iliskin bir
uygulama yonetmeligi ¢ikarilmamistir. Dolayisiyla uygulamaya yonelik sorunlarin
devam etmesi nedeniyle 6nemli sayilabilecek bir kentsel doniisiim uygulamasi
yapilamamustir (Ulger N. E., 2020, s. 126).

5393 sayili Kanunda il¢e belediyelerine kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda
uygulamaya yonelik yetkiler verilse de aslinda siiregcte esas onama ve uygulama
yetkileri merkezi yonetime birakilmistir. Ornegin, kanunla uygulama islemleri ilge
belediyelerine verilirken, proje alaninin kentsel doniisiim alani ilan edilmesi yetkisi
Biiyliksehir Belediyelerine birakilmistir. Ayrica proje alani igerisinde kamu miilkiyeti
veya kullanimida olan yerlere iliskin uygulama yapilip yapilamayacagi kararlari

Bakanlar Kurulu’na birakilmistir (Diikkanci, 2013, s. 81).

1999 Marmara Depremi, kentlerde yeniden yapilanmanin zorunluguna isaret etmis,
daha sonra yasanan 2011 Van Depremi ise riskli ve yasadisi yapilarin yikilarak

donistiirilmesine yonelik daha somut adimlarin atilmasina sebebiyet vermistir.
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Bu baglamda 2012 yilinda ¢ikarilan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donitistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 6zellikle deprem riski sebebiyle ortaya ¢ikmis
olmasinin yaninda, bugiine kadar kentsel doniisiime yonelik ¢ikarilan en kapsamli yasal

diizenleme olma niteligini tagimaktadir.

2012 yilinda Kanun’un Uygulama Yonetmeligi de c¢ikarilmis ve bu yonetmelik
giinlimiize kadar bir¢ok degisiklige ugramistir. Bu Kanun’un temelinde, can ve mal
giivenligini koruma giidiisii vardir. Kanun’un uygulamasmin temelinde siirecin
vatandaglarla birlikte yiiriitiilmesi amaci glidiilmekte olup, siireg i¢erisindeki yardim ve
destekler disinda devlet, miimkiin oldugunca az miidahaleyi esas almaktadir (Ulger N.
E., 2013, s. 3).

6306 sayili Kanun kapsaminda gergeklestirilen projeler, uygulama bolgelerine gore
farkli uygulama yontemleri igermektedir. Riskli yapilarin bulundugu parsellerde kat
karsilig1 anlagsma esas1 uygulanmaktayken, biiyiik site veya riskli alan ilan edilen
bolgelerde, plan tadilatlarma dayali kat karsiligi veya hasilat paylasimi esash
anlagsmalar uygulanmaktadir. Deger esasli yontemin uygulandigi riskli alan 6rnekleri
de bulunmaktadir ancak bu projelerin uygulamalarinin kolaylastirilmasi adina kanun ve
yonetmelikte dagitima iliskin tariflerin ayrintilarmin bulunmasi gerekmektedir (Ulger

N. E., 2020, s. 126-127).

Kanun’da afet riskli alanlarm yani sira, bu alanlar disinda kalan arsa ve araziler de yer
almaktadir. Kanun’un amaci ise bu alanlarin iyilestirmesi, tasfiyesi ve yenilenmelerine
dair usul ve esaslarin belirlenmesidir. Uygulamalardaki yetkiler ise merkezi ve yerel

yonetimler arasinda paylastirilmistir.

Kanun’un igerisinde kentsel doniisiim uygulama alaninda yer alan riskli yapi, riskli alan
ve rezerv alan gibi tanimlar da bulunmaktadir. Bu kapsamda riskli yapi, ekonomik
omriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar riski tagiyan yapilari; riskli
alan, zemin yapis1 veya iizerindeki yapilagma nedeniyle can ve mal kaybina yol agma

riski tagiyan alanlari; rezerv alan ise yeni yerlesim alani olarak kullanilmak {izere
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belirlenen alanlar1 ifade etmektedir. Riskli yapilar, yap1 sahiplerinden herhangi birinin
basvurusuna istinaden Cevre ve Sehircilik Bakanlik tarafindan lisanslandirilmis olan
firmalara hazirlatilmis olan risk raporunun, Idareye sunulmasi ve bu raporun idare

tarafindan onaylanmasiyla tespit edilmektedir.

Riskli alanlar, 6nceden Bakanlar Kurulunca belirlenmekte iken, bu yetkiler 02.07.2018
tarih ve 700 sayili KHK ile Cumhurbaskanhigina devredilmistir. Rezerv alanlar ise
TOKI veya Idarenin talebine istinaden Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan ya da

ayn1 Bakanlik tarafindan resen belirlenmektedir.

Ayrica uygulamalarin finansal yapisina yonelik diizenlemeleri saglamak admna
“dontistim projeleri 6zel hesabr” olusturulmus ve bununla ilgili uygulama yonetmeligi
cikarilmistir. Kanun, genel olarak afetlerin, 6zel olarak ise depremlerin verecegi
zararlar1 azaltmayi amag¢ edinmesi ve donisiim siireglerinin hizlanmasina iliskin
hiikiimler igermesi agisindan olumludur. Ancak kentsel dontisiimiin sadece fiziksel ve
mekansal anlamlar yiiklenerek eski binalarin yikilip bunlarin yerine yenilerinin

yapilmasi olarak tarif edilmesi dogru degildir (Ulger N. E., 2013, s. 3).

6306 sayili Kanunda katilimin nasil yapilacagi anlatilmistir ancak dagitimin nasil
yapilacagi belirsiz, Uygulama yonetmeligi ise yetersizdir. Dolayisiyla kentsel doniisiim
uygulamalarinda doniisiimiin nasil yapilacagina iliskin uygulama yonetmeligine ve
tapuya tescil siirecinin ele alimdig1 kapsamli bir yasal diizenlemeye ihtiyag vardir (Ulger
N. E., 2020, s. 127).

Doéniisiim uygulamalarinda bagvurulan bir diger uygulama araci olan 2942 sayili
Kamulastrma Kanunu ile Idare, doniisiim alanmi smirlar1 icerisinde yer alan 6zel
miilkiyetteki bir arsay1 ya da yapiyr “kamu yararr” ilkesini gozeterek kamulastirir.
Ancak burada miilkiyetin yeniden diizenlendiginden s6z edilemez ve bu uygulamayla
miilkiyet tamamen ortadan kaldirilir. Dolayisiyla kamulagtrma islemi miilkiyetin

yeniden diizenlendigi bir uygulama araci degildir.
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Bu baglamda Tiirkiye’de, isgal, ¢arpik kentlesme, ¢evre kirliligi, kir-kent dengesizligi,
cevre bozulmasi, kentsel afetler vb. sorunlarm karsisinda, imar aflari, afet riski altindaki
alanlarin doniistiiriilmesi, 2/B arazilerinin dogrudan satigi, imar barisi vb. Yyasal
diizenlemelerle ¢oziim iiretilmeye g¢alisilmistir. Ancak, 5104 sayili Kuzey Ankara
Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu harig, yapilan ve ¢ikarilan higbir kanun dogrudan
kentsel doniigiime yonelik olarak tasarlanmamuistir. Dolayisiyla bu kopuk, daginik ve
parcali ¢dziim arayislarinin yeterli olmadig1 goriilmektedir (Ulger N. E., 2020, s. 115-
116).

3.3. Kentsel Doniisiim Gergceklestirme Modelleri

Kentsel doniisiim uygulamalarinda stirece dahil olan temel aktorler; kamu yonetimi,
ozel sektor, yerel halk ve sivil toplum kuruluslaridir. Tiirkiye’de ise TOKI-Belediye
veya TOKI-Ozel Sektér ile smirli kalmarak uygulamalarin yapildigi goriilmektedir.
Ancak etkili kentsel doniisiim uygulamalar1 i¢in kamu-6zel sektor is birliginin yaninda
yerel halkin projelere dogrudan katiliminin saglanmasi gerekmektedir (Zamanov ve
Bahgelioglu, 2013, s. 8-9). Bu baglamda kentsel doniisiimiin hem finansmanina yonelik
hem de paydaslariyla birlikte gerceklestirilmesinde, kamu, anlasma ve deger esash

modeller olmak tizere ti¢ temel modelden s6z edilebilir.

3.3.1. Kamu Esash Model

Kentsel doniisiim uygulamalarinda proje alaninda bulunan yapilarin tamaminin
yikilarak mevcut ingaat alan1 kadar yeni yapilarin yapilmasmi ve hak sahiplerine bu
yapilarin teslim edilmesini 6ngéren modeldir. Bununla birlikte bu modelde, arsasinda
yap1 olmayan hak sahiplerine de katilimdaki arsa alani kadar doniisiim sonrasi alan
verilmesi disiiniilmektedir. Tiim bu islemler igin gerekli olan maliyetlerin kamu
tarafindan karsilanacagini 6ngdéren bu model, kamu {izerinde kamulastirma ve satin
alma gibi yiiksek maliyete neden oldugu igin benimsenmemektedir (Ulger N. E., 2013,
s. 4).
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Tiirkiye’de kamu tarafindan gerceklestirilen doniisiim uygulamalarina bakildiginda;
bugiine kadar kira, tasinma ve kamulastirma yardimi olmak {izere vatandaslara ve
belediyelere toplam 15,5 milyar TL kaynak aktarildigi, sadece 2020 yilinda meydana
gelen dogal afetler nedeniyle vatandaslara 165 milyon TL destek saglandigir ve 12
milyar TL bedelinde 32 bin afet konut yapiminin ise planlandigi belirtilmistir. Ayrica
yatirim bedeli 39 milyar TL olan 110 bin konutun doniisiim uygulamalarina baslandigi,
TOKI tarafindan deprem doniisiimii kapsaminda bugiine kadar 164 bin konutluk kentsel
doniisiim projesinin hayata gegirildigi, yaklasik 54 bin konutun ise plan ve proje
calismalarinim devam ettigi ifade edilmistir (TBMM Tutanaklari, 2020).

Goriildiigii gibi tim maliyet ve riskleri alarak devletin riskli alanlarin doniigimiini
gerceklestirmesi miimkiindiir. Ancak Tiirkiye’de riskli oldugu ifade edilen yaklasik 7
milyon yapmin yikilip yeniden yapilmasi ya da giiclendirilmesi i¢in 100 ila 400 milyar
dolar arasi1 olacagi tahmin edilen bir finansman kaynaga ihtiya¢ vardir. Dolayisiyla
dontistim ihtiyaci olan bu alanlarm bir kisminin kamu tarafindan, bir kisminin ise 6zel
sektor ortakligryla dontistiiriilmesi, risk, kaynak ve maliyet paylasimi agisindan 6nem

kazanmaktadir (Kog, 2019, s. 273-281).

3.3.2. Anlasma Esash Model

Bu model, temel olarak ortakliktan elde edilen parasal kazang iizerine oturmaktadir.
Hak sahibi, yatirimci ve kamu/plan anlasmasina dayali olan bu modelde kat karsiligi-

hasilat paylasimi tizerinden paylagim esas alinir.

Burada hak sahibi ve yatirimci arasinda hasilat pay1 karsiliginda arsa satisi ya da kat
karsilig1 ingaat sozlesmeleriyle mevcut tasinmaz bedeline karsilik doniisiim uygulamasi

sonrast bagimsiz boliim verilmesi esas alinarak anlagsma yapilmaktadir.

Hasilat pay1 karsilig1 arsa satisi s6zlesmelerinde, arsa sahibi arsa bedelini nakit olarak
almak yerine bagimsiz bolim satigi gelirinin belli bir yiizdesini tahsil ederek

almaktadir. Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde ise yatirimei arsa bedeli karsiliginda
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belli sayida bagimsiz boliimii arsa sahibine vermektedir. Bagka bir ifadeyle arsa sahibi,
yatirimciya taginmazi iizerinde ingaat yaptirmakta ve isin bedeli karsiliginda para yerine

belli sayida bagimsiz boliim almaktadir.

Bu baglamda iki sozlesme tiiriinde de taraflar, hesaplarin1 kazang/deger {istiinde
kurgular ve karar verirler. Dolayisiyla arsa sahibi ile yatirimci arasindaki bu
ortakliklari kontrol edilememesi ya da daha fazla kazang elde etme istekleri, taraflar
arast anlagmazliklara ve kazang kayiplarina neden olmaktadir. Ayrica bu modelin
uygulanabilmesi i¢in yatirimcmin maliyet ve kar dengesini saglamasi adma imar
planlarinda tanimlanan imar izinlerinde plan tadilatlariyla yasal artislar yapilmaktadir.
Dolayisiyla bu modelin getirdigi en biiyiik risk, doniisiim alanlarinda ortaya ¢ikan
yiiksek katl binalarin getirdigi yogunlugun altyap1 sistemleri tizerinde biiyiik baskiya
neden olmasidir. Ayrica her proje arsasi iizerinde farkli imar izinlerinin s6z konusu
olmas1 kamu algismin yonetimini de zorlastirmaktadir. Kent genelinde biitiinciil bir
yaklasimin getirilmesi agisindan incelendiginde ise bu modelin siirdiiriilebilir olmadigi

goriilmektedir (IBB Kentsel Doniisiim Miidiirliigii, 2019).

Bu bakimdan anlagsma esasli model, anlagsmaya dayali, katilim ve dagitim degerlerinin
ayrintili olarak belirlenmedigi, genel Ol¢iitlere dayanan, ¢ok dar ve kii¢lik alanlarda ve
miilkiyet sorunlu olmayan yerlerde uygulanabilecek bir modeldir (Ulger N. E., 2013, s.
4).

3.3.3. Deger Esash Model

Bu modelde proje 6ncesi mevcut tasinmaz alani ile proje sonrasi paydaslara onerilecek
tasinmaz alani arasindaki iliskiyi anlatan ¢alismalarda hesaplamalar, mevcut deger
(katilim degeri) ve katilim pay1 oran1 (KPO) ile proje sonras1 hak sahiplerine verilmesi
ongoriilen deger (dagitim degeri) ve dagitim pay1 oran1 (DPO) parametreleri iizerinden

yapilmaktadir.
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Proje gelistirme mantig1 ile hak sahiplerinin miilkiyetindeki taginmazlarin degeri
(katilim degeri) ile yatirimcmnin insaat ve proje gelistirme maliyeti ortaya konularak
tiim gelir ve giderler hesaplanir. Katilim degerleri bir maliyet kalemi gibi esas alinarak
proje sonrasi elde edilecek olan gelir, projenin taraflari arasinda paylastirilir. Projenin
net bugiinkii degerine karsilik gelen toplam dagitim degeri ise dagitim pay1 oranlari
esas alinarak hak sahiplerine ve diger paydaslara verilecek olan konut ya da ticari
initelerle eslestirilir (Cevik, 2016). Boylece uygulama sonrasi paydaslar arasinda

“deger” esasina dayali bir dagitim gergeklestirilmis olur.

Bu modelde en 6nemli asama, tapu kiitiigiine kaydedilerek miilkiyetin yerine gegecek
olan, hak sahiplerinin arsa, bina ve enkaz degerleri toplamma karsilik gelen katilim
degerinin belirlenmesidir. Bu degerin katilimcilar tarafindan hukuk ve mesruiyet
cergevesinde kabul edilmesi, kentsel doniisiim uygulamalarinda istenen basarinin elde
edilmesi agisindan ¢ok 6nemlidir. Bu kadar 6nemli olan katilim degeri, bir¢ok etken ve
bu etkenlere bagli olan degiskenlerden olumlu ya da olumsuz olarak etkilenmektedir

(Ulger N. E., 2013, s. 5).

Tirkiye’de kohnelesmis, carpik yapilasmis, niifus yogunluguna bagli olarak altyap1
hizmetleri yetersiz, afet risklerine kars1 duyarli olan yapilarm bulundugu alanlardaki
imar uygulamalar1 “alan” esasina dayali olarak gergeklestirilmektedir. Ancak "alan™
ilkesine dayali mevcut arsa ve arazi diizenlemesi yontemi; {igiincli boyutu goz ardi
etmekte, katilimi saglamamakta, dagitimda siibjektif degerlendirmelere ve
adaletsizliklere yol agmakta; kisaca sosyal, hukuk ve teknik agidan sorunlara neden
olmaktadir. Bu sorunlari ¢dzebilecek bir yontem olan "esdegerlik" ilkesine dayali imar
uygulama yonteminin ise daha katilimci, adil ve basarili kentsel doniisiim

uygulanmalarina olanak saglayacagi diisiiniilmektedir (Gokce ve Salali, 2014).

Ancak tilkemizde deger esasli yontemin daha saglikli uygulanabilmesi i¢in gerekli olan
tasinmaz degerlemesi (Tablo 3.4) konusunda mevzuat ve yonetim agisindan gesitli

sorunlar bulunmaktadir (Yomralioglu vd., 2011).
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Dolayisiyla daginik olan taginmaz degerlemesi mevzuatinin yeniden ele alinarak
diizenlenmesi ve bu kapsamda gerekli yonetsel degisikliklerin de ivedilikle yapilmasi
gerekmektedir (Yomralioglu vd., 2011).

Tablo 3.4: Tiirkiye’de Taginmaz Degerleme Y ontemleri.

Yontem Aciklama

Yakin zamanda yapilan satis degerlerinin karsilastirilmasiyla degerlemeye
Kargilastirma | konu taginmazin rayi¢ degerinin tespit edilmesi islemidir. Uygulanabilirligi,

(Emsal) taginmazlarm giincel alim-satim degerlerinin ve karsilastirilabilir 6zelliklerin
elde edilebilirligine baghdir.

Tasmmazin yillik gelirinin tahmin edilmesi esasina dayanir. Bu yaklasimda
deger, tasinmazin ekonomik 6mrii boyunca yaratacagr gelirlerin bugiinkii
Gelir degeridir. Bu yontemde siirekli elde edilebilir gelir dikkate alimr. Bu
yontemin kullanilmasi i¢in 6n kosul olan pazara uygun tasinmaz faiz miktari,
maalesef lilkemizde yoktur.

Yapilarin degerlendirilmesinde kullanilan bir yontemdir. Ekonomik deger
dikkate alinarak taginmazin yapim ve elde edilme maliyetleri hesaplanir.
Varsa olumsuz degerlerin toplam maliyet degerinden ¢ikartilmasiyla
taginmazin o anki kesin degeri tespit edilir. Yeterli verilere sahip bir pazarda
daha az uygulanabilir olsa da karsilastirilabilir verilerin eksikliginin oldugu
durumlarda daha baskin bir yaklasimdir.

Maliyet

Kentsel doniisiim uygulamalarmin gerceklestirilebilmesinde en onemli olan
unsurlardan bir digeri de finansmandir. Ancak bu ihtiyaci karsilamaya yonelik emsal
artiglarmin yapilmasi, olasi bir arz fazlasina ve plansiz kentlesmeye neden
olabilmektedir. Saglikli bir konut politikasinin yiiriitiillmesi ve kentsel doniisiim
uygulamalarinin gergeklestirilebilmesi adina projelerin emsal artislar1 ile finansmani
yerine yatirimcilarin finans kuruluslar: ile bir araya gelmesini olanakli kilacak yeni

finans modellerinin gelistirilmesi gerekmektedir (Ulger vd., 2019, s. 181).

Giinlimiizde ise kentsel doniigiimiin finansman boyutunda, kredi ve kira yardimi gibi
uygulamalar, sermaye piyasasi araclar1 ve ¢esitli hukuki diizenlemeler bulunmakta
olup, taraflar arasinda daha ¢ok kat karsihigi/hasilat payir s6zlesmeleri ile anlagsma
saglanmaktadir.
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Ancak hem konut yetersizliginden hem de var olanlarin donistiirilmesi ihtiyacindan
dolay1, mevcut finansman araglarmin disinda yeni araglarin yiiriirliige konulmasi ve
yaygimnlastirilmas: gerekmektedir. Farkli finansman bigimlerinin yayginlastirilmasi ile
uygulamada saglanacak her tiirlii hukuki, ekonomik ve mali kolaylik, uygulamalarin
artmasina katkida bulunarak doniisiimden beklenen fiziki ve ekonomik gelismeyi
dogrudan; sosyal ve kiiltiirel gelismeyi ise dolayli olarak olumlu yonde etkileyecektir
(Kog, 2019, s. 268-293).

3.4. Deger Esash imar/Kentsel Doniisiim Uygulamalarina Olanak Saglayan Bir

Degerleme Modeli: “Ulger Modeli”

Kentsel doniisiim uygulamalarinda hem finansman sorununa ¢6ziim ireten hem de
deger esash uygulamalara olanak saglayan bir uygulama modeline ihtiyag¢ vardir. Ve
bu ihtiyaclara yonelik olarak gelistirilen Ulger Modeli, kagak yapilasmalardan kaynakli
miilkiyet sorunlarmi, toplum ve kamu tarafindan kabul edilebilir mesru alanda ¢6zen
ve saglikli doniisiim uygulamalari ig¢in olanak saglayan hem finans hem de degerleme
modelidir. Ancak degerleme standartlarinda tanimlanan temel degerleme
yontemlerinden biri olmayip, bu standart ve yontemleri kendine 6zgii hesap, istatistik

ve analizlerle gozeterek calistiran bir degerleme modelidir.

Ulger, N.E. ve Ulger B.C. tarafindan 2009 yilinda yapilan bir uygulama projesi
cercevesinde gelistirilmis olan Model, uygulama projeleri i¢in yeni bir degerleme
yaklasim1 onermektedir. Modelin uygulamaya iliskin detaylar1 ise Ulger, N.E.
tarafindan kaleme alinan “Tirkiye’de Arsa Diizenlemeleri ve Kentsel Doniisiim” adli
eserde bulunmaktadir (Ulger N. E., 2010). Agirlikli olarak emsal karsilastirma (pazar
yaklagimi) ve maliyet yonteminin kullanildigi Model, emsal verilerden elde edilen ham
deger carpanlarini, deger diizeltme etkeni, deger diizeltme degiskeni ve bu degiskenlere
karsilik gelen katsayilar yardimi (Tablo 3.5) ile anlamli bir araliga getirerek birgok
kamusal amag igin gerekli olan degerleme ¢alismalarini yapmakta ve deger haritalarini

iiretmektedir (Ulger vd., 2019, s. 181-183).
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Tablo 3.5: Ulger Modeli Parametreleri.

Parametreler

Aciklama

O giinkii piyasa kosullarinda, benzer tasinmazlarin gergek alim-

Ham Deger Carpani satim ve/veya kira degerlerinden elde edilen verilerin analizine
(HDC)/m2 Birim Fiyat1 | dayali olarak olusturulacak deger bantlarina esas ortalama m2
birim degerdir.
Deger Diizeltme Etkeni | Tek ve anlamli "net m2 birim fiyat1" belirlenmesi i¢in yapilacak
(DDE) diizeltme etkenlerine denir.

Deger Diizeltme Degiskeni
(DDD)

DDE iginde o etkene 6zgii olan degeri etkileyen farkli
nedenlere denir. Genel bir kavramdir. Bagimsiz birimin
degerini olumlu ya da olumsuz yonde dogrudan etkileyecek
durumlarin her birine, denir.

Deger Diizeltme Katsayisi

DDE'nin degisik durumlarini anlatan her DDD'ne karsilik olasi
etki oran1 ve miktar1 arastirilarak, simnanarak kabul edilmis
sayisal bir ¢arpandir.

Net Deger Carpant HDC ve Net DDK'nin ¢arpimindan elde edilir. Katilim ve
(Diizeltilmis Ham Deger | Dagitim degeri; bagimsiz birimin alani ile diizeltilmis "net m2
Carpani) birim fiyati/deger ¢carpaninin" ¢arpilmasi ile bulunur.
Modelde ilgili tasinmaz i¢in DDE ve degiskenlerine esas
Net Deger Diizeltme DDK'nin tiimii bir biitiin halinde isleme sokularak o taginmaza
Katsayisi ait net deger diizeltme katsayis1 hesaplanir. Katilim ve

Dagitimda bu degerler birbirinden farklidir.

Model, piyasadaki gayrimenkul ve gayrimenkule bagli haklarin (miilkiyetin) degerini

ilgilendiren durumlarda, kamu-hak sahibi-yatirimci ihtiyaglaria cevap verecek sekilde

ve deger esasli yonteme gore yapilacak imar/kentsel doniistim uygulamalarinda katilim

ile dagitim degerlerinin belirlenmesine yonelik olarak gelistirilmistir. Bir finans modeli

olarak Model, proje kapsaminda iiretilecek (konut, ticaret vb. alaninin) degerin

paydaslar arasindaki dagitimma iligkin sorulara cevap vermektedir (Sekil 3.1).

Modelde yasal ve fiili (mevcut alan) deger ikiligi ortadan kaldirilarak, o bagimsiz birim

icin tanimlanan tek bir “katilim degeri” belirlenmektedir. Klasik planlama yaklasimlari

ve imar planlar1 ile bugiine kadar ¢oziilemeyen kentsel doniisiim uygulamalarinda

katilim-dagitim dengesinin saglikl bir sekilde kuruldugu ve tasinmaz degerinin adil bir

sekilde paylastirildigi Model’in hedeflenen kentsel doniisiim ¢alismalarini basariya

gotiirecegi diisliniilmektedir. Modelin temel hiyerarsisi Sekil 3.2°de gdsterilmistir.
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SONUC/UZLASMA

Katihm
Alam

Hak Sahibi
Alan
Paylan

Haritalar

Cadde/Sokak
Bazinda Deger

Parsel Bazinda Deger Haritalari

4

TEKNIK/HUKUK
v
Katihm Déniis iim/Paylasim Dagitim
Degeri (Ulger Modeli) Degeri
Varsa
Diger
Yatirimci Proje
Alan + Paydaslary/
Paylan Taraflarimin
Alan
Paylan

Dagitim
Alam

Net
Deger
Carpani

Net
Deger
Carpani

Sekil 3.1 Paylasima Esas Bir Finans Modeli / Ulger Modeli

Sekil 3.2 Ulger Modeli Temel Hiyerarsisi

Toplam
Proje
Degeri

Ayrica bu Model, kentsel doniisiim master planlari i¢in 6n fizibilitelerin yapilabilmesi,

tasinmaz deger haritalarmin olusturulmasi, Kiitlesel (Toplu) Degerleme ¢aligmalarinin

yapilmasi, kentsel doniisiim uygulamasi yapilacak alanlarda ve imar uygulamalarinda

katilim-dagitim degerlerinin belirlenmesi gibi c¢alisma alanlar1 i¢in ayr1 ayri

gelistirilmis (Ulger vd., 2019, s. 181-195).
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4. DEGER ESASLI KENTSEL DONUSUM
MODELININ SULTANBEYLI’'DE UYGULANMASI

4.1. Cahsma Alam: Sultanbeyli

Sultanbeyli ilgesi, Tiirkiye nin en kalabalik niifusuna sahip ve ekonomik yonden en
gelismis ili olan Istanbul ili smirlar1 igerisinde yer almaktadir. Istanbul’un 39
ilgesinden birisi olan Ilge, Istanbul’'un Anadolu Yakasi’nda bulunmaktadir (Sekil 4.1).
5747 sayih Biiyiiksehir Belediyesi Smirlar1 Igerisinde Ilce Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun ile belirlenen Istanbul Biiyiiksehir
Belediye smirlar1 icerisinde su anki smirlar1 kesinlesmis olan Ilgenin yaklasik idari

smir1 29.10 km?dir (Sultanbeyli Belediyesi, 2021).

KIRKLARELI
/ 3,

TEKIRDAG

7 o R QP Penck §
ISTANBUL ILI HARITASI - 7 Yl { KOCAELI
ISARETLER K i . B f ¥
| MARMARA DENIiZi
utian N s
it sinrian 3 hemeten 7|
S G

Sekil 4.1 Istanbul ili idari Sinirlar1 Haritas: (Saygili, 2018)

Kuzeyinde Teferriic Dag1, giineyinde Aydos Dag1 bulunan Ilgenin kuzey ve batisinda
Sancaktepe, giineybatisinda Kartal, giineydogu ve dogusunda ise Pendik Ilgeleri ile
smir1 bulunmaktadir. Tlgenin biiyiik bir kismi, Omerli Baraji Igme Suyu Havza Sinirlari

icerisinde yer almaktadir (Sultanbeyli Belediyesi, 2021).
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Ilgede toplam 15 mahalle bulunmakta olup, Ilgenin ortasmdan gegcen TEM otoyolu,
kuzeyde; Adil, Mimar Sinan, Battalgazi, Ahmet Yesevi, Turgut Reis, Mecidiye,
giineyde ise; Hasanpasa, Abdurrahmangazi, Mehmet Akif, Fatih, Hamidiye, Yavuz
Selim, Aksemsettin, Orhangazi, Necip Fazil mahalleleri olmak iizere Ilceyi ortadan
ikiye ayirmaktadir (Sekil 4.2).

Ahmet Vesevill Teferristepe
i Devlet Ormant

= 20 '
Salgamh
Devlet Ormani

Sekil 4.2 Sultanbeyli Ilgesi Mahalle Haritas1

4.1.1. Tarihsel Gelisim ve Niifus Yapisi

Ilgenin kurulusu ana hatlariyla ii¢ doneme ayrilabilir: Ilcedeki miilkiyet bilgilerine ilk
kez ulagilan 1800’li yillarin sonlarindan baslanilarak bu arazilerin sorunlu bir sekilde
satiginin gerceklestigi 1954 yilina dek olan birinci donem; bu arsa satig islemlerinin
hemen ardindan agilan davalarin sonuglandigi 1984 yilina kadar olan ikinci donem; son
olarak da TEM otoyolunun bolgeden gecisi ile baslayan ve Ilgenin bugiinkii yapisini
olusturan 1985 sonras1 hizli gelisme donemi (Isik ve Pmarcioglu, 2018, s. 215).
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Ilgenin olusumunun tarihsel siireci incelendiginde ise, yerlesim alam1 olarak
tarihlenmesine zemin olusturacak en eski eserin Aydos Kalesi oldugu goriilmektedir.
Istanbul-Anadolu ticaret yolu iizerindeki en stratejik bolgeye XI. veya XII. yiizyilda
inga edilmis olduguna dair kalintilar bulunan Aydos Kalesi, ¢cevre bolgelerin idareci
konumundaki Aydos Tekfurlugunun da yonetim merkeziydi. 1328 yilinda Osmanli
hakimiyetine giren Kale, 1337 yilinda Izmit’in fethedilmesinden sonra &nemini
kaybetmis ve yiktirilmustir. 1350’lerde Uskiidar’in Osmanli hakimiyetine girmesiyle
birlikte Kale, stratejik 6nemini ve iis olma vasfin1 tamamen kaybetmis ve ¢evresinde

Tiirk yerlesim yerleri kurulmaya baslamistir (Engin vd., 2013, s. 15-27).

Giiniimiizdeki Sultanbeyli Ilgesini olusturan sahanin: Sultanbeyli Ciftligi, Demirci
Ciftligi ve Salgamli Ciftligi olmak iizere ii¢ ayri ¢iftlik ve meradan olustugu
anlagilmaktadir. Bu sahada yer alan Ciftlik, XIX. ylizyila kadar duragan gegirdigi
donemler sonunda Abdiilmecid doneminde Damat Mahmut Celalettin Pasa’ya ge¢cmis,
1890-1891 yilinda Bahriye Nazir1 Hasan Hiisnii Pasa tarafindan satin alimmustir.
Pasanin vefatindan sonra Ciftlik, 1911 yilinda Yahudi Kolonizasyon Birligi adina satin
almarak Birlik Bagkani Frans Filipson adli kisinin miilkiyetine ge¢mistir. Musevi
aileler yerlesip bir siire burada ikamet etseler de Isgal yillarinda ¢ikan asayissizlik

ortaminda buralar terk etmislerdir (Engin vd., 2013, s. 36-53).

Cumhuriyetin ilk yillarinda Miisliiman ¢iftgiler tarafindan kiralanan ¢iftligin bulundugu
bolgede 1957 yilinda idari bakimdan Kartal Ilgesine bagli Sultanbeyli Kéyii
kurulmustur. 1980’1i yillarda almis oldugu goclerle birlikte Sultanbeyli Koyii, 1987
yilida belde belediyesi olmus, TEM otoyolunun Ilgenin tam ortasindan gegmesinin de
etkisiyle 1990’larin bagindan itibaren aldigi yogun goglerle hizla biiyiimiis ve 1992
yilinda Istanbul ili idari yapisinda yapilan degisiklikle ilge statiisiinii almistir (Engin
vd., 2013, s. 137-147).

Ulkemizde 6zellikle ikinci Diinya Savasi sonrasinda baslayan kirsal bolgelerden
kentsel bolgelere dogru olan go¢ hareketleri, 1980°1li yillarda da devam etmis, kent

merkezlerinde tutunamayan gé¢menler, zamanla kent c¢eperlerine yonelerek kentsel
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sacaklanmalara yol a¢muslardir. Sultanbeyli Ilgesinin tarihsel olusum siireci
incelendiginde ise hem kirsal hem de kentsel bolgelerden gogler aldigr goriilmektedir.
Ozellikle 1950°1i yillarda ve 1980°li yillarda aldig1 bu yogun gdclerin etkisiyle Ilge,
kacak ve plansiz yapilagan bir yerlesim yeri olmustur (Isik ve Pinarcioglu, 2018, s. 272).

TUIK verileri incelendiginde (Tablo 4.1), Ilcenin 1960 ile 2020 yillar1 arasinda koy
statiisiinden 1il¢e belediyesi hiiviyetine kavusana kadar yasadigi niifus de§isimi ve
ozellikle 1985 ile 1990 yillar1 arasinda aldig1 goglerle niifusunda meydana gelen artis
goriilmektedir. 2007 yilina kadar niifusta yasanan bu artis hiz, 6zellikle bu yildan sonra

normal seyrinde devam etmistir.

Tablo 4.1: Sultanbeyli Ilgesi Yillara Gére Niifus Durumu.

Yerlesim Adi Yil Niifus
Sultanbeylik Koyii 1960 433
Sultanbeylik Koyt 1970 1.105
Sultanbeylik Koyii 1980 2.431
Sultanbeylik Koyii 1985 3.471
Sultanbeyli Beldesi 1990 82.298

Sultanbeyli Tlgesi 2000 175.700
Sultanbeyli Tlgesi 2007 272.758
Sultanbeyli Tlgesi 2010 291.063
Sultanbeyli Ilgesi 2015 321.730
Sultanbeyli Ilgesi 2019 336.021
Sultanbeyli Ilgesi 2020 343.318

2021 yili TUIK verilerine gore niifus dinamikleri (Sekil 4.3) incelendiginde ise en ¢cok
niifusa sahip olan mahallenin 34.668’lik niifus ile Battalgazi Mahallesi, en az niifusa
sahip olan mahallenin ise 12.845’lik niifus ile Aksemsettin Mahallesi oldugu
goriilmektedir. Ayrica %51,3’liik orani ile niifusun ¢ogunlugunu erkekler olusturmakta
ve 15-64 yas araliginda olan kisilerin toplam niifusa oran1 %67,6’ya denk gelmektedir.
Ilgedeki km?’ye diisen kisi sayismin 11.839 adet olmasi ise niifus yogunlugunun

fazlaligini belirtmesi agisindan dikkat ¢ekmektedir.
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SULTANBEYLI’'DE NUFUS DINAMIKLERI
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Sekil 4.3 Sultanbeyli Ilcesi Niifus Dinamikleri

4.1.2. Miilkiyet Yapisi

Sultanbeyli Ilgesinin miilkiyet yapisinin anlagilabilmesi igin éncelikle miilkiyete konu

olan arazilerin el degistirme siireclerinden ve miilkiyet sorunlu alanlarin olusumundan

bahsedilmesi gerekmektedir. ilcede goglerle birlikte artan niifusun barnma ihtiyaci,

imara aykir1 yapilasmalar1 artirarak, konut ve miilkiyet sorununa neden olmustur.

Plansiz bir sekilde gelisen Ilgedeki en temel sorunu olusturan 2/B ve cok hisseli

parseller alanlarindaki miilkiyet sorununun ¢oziimiine yonelik merkezi ve yerel

yonetimlerce cesitli calismalar yiiriitiilmiistiir.

[lgenin 2012 yilma ait miilkiyet yapis1 (Tablo 4.2) incelendiginde, Ilgede yaklagik 622

hektar kadar orman alanlarinin bulundugu; kadastral yollar, tescil dis1 alanlar ve Maliye

Hazinesine ait kadastral parsellerin ise yaklasik 162 hektar biiyiikligiinde oldugu

goriilmektedir.
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Tablo 4.2: Miilkiyet Yapisinin 2012 Yilina Ait Alansal Goriinimi.

Miilkiyet Alan (m?) Yiizde (%)

Cok Hisseli Parseller 8.853.815,15 30,59
2/B Alanlari 7.206.265,74 249

Uygulama Gormiis Parseller 5.031.846,81 17,39
Kadastral Parseller 493.362,63 1,7
Orman Alanlar1 6.221.301,87 215

TEM + Eski Ankara Asfalti 876.637,92 3,03
Kadastral Bogluklar 259.681,44 0,9
TOPLAM 28.942.911,57 100

Bununla birlikte miilkiyet sorunlu alanlar1 olusturan ¢ok hisseli parsellerin yaklasik 885
hektar, 2/B alanlarinin ise yaklasik 720 hektarlik bir alani olusturdugu goériilmektedir.
Buna karsilik imar uygulamasi gormiis parseller yaklasik 500 hektar kadardir.
Dolayisiyla 2012 yilina kadar Ilgenin sadece %17,39’luk kismmin imar uygulamasi
gérmiis ve imara agik parsellerden olustugu, %76,98’lik kisminin ise orman alanlari,

cok hisseli parsel ve 2/B alanlar1 gibi imara kapali alanlardan olustugu soylenebilir
(Sekil 4.4).

HAZINE PARSELLERI 2/B

HISSELI PARSELLER

IFRAZLI PARSELLER

ORMAN

Sekil 4.4 Sultanbeyli Ilgesi 2012 Y1l Miilkiyet Yapist
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[lgede miilkiyet sorunlu olan 2/B alanlarma ydnelik 2012 yilinda ¢ikarilan 6292 sayili
Kanun kapsaminda fiili kullanim esasina gore kadastro tespit ¢caligmalar1 yapilmis ve
yaklasik %25’°lik kismi olusturan bu alanlara yonelik miilkiyet c¢aligmalarina

baslanmustir.

Emlak istimlak Miidiirliigii verilerine gore 6292 sayili Kanun kapsaminda yapilan
caligmalarda 17.000 adet parsel tespit edilmistir. Bu ¢aligmalarla hak sahipleri tespit
edilerek tapu dagitim siirecine baslanmistir. Boylece 2012 yili itibariyle imar plan

caligmalar1 tamamlanan bu alanlarda ilk defa yapilagsma faaliyetlerine baslanmustir.

Ilgede yasanan miilkiyet sorununun ¢dziimiine yonelik yapilan bir diger ¢alisma ise ¢ok
hisseli parselleri kapsayacak sekilde diizenlenmistir. Yaklasik %31°lik bir alani
olusturan ¢ok hisseli parseller, biiyiik kisminda arazide zilyetligi bulunan kisilerin tapu
sahibi olmadigi, arazi tapularinin baska kisilere ait oldugu ¢ift bash bir miilkiyet
yapisina sahip olan yerlerdir. Miilkiyet yapisi itibariyle benzeri bulunmayan bir
biiytikliige sahip olan ¢ok hisseli parseller, uzun siiren idari ve hukuki stireglerin ortaya

¢ikardigi bir sorundur (Terzioglu, 2015, s. 30).

Merkezi ve yerel yonetim eliyle yiiriitiilen ¢esitli ¢alismalar neticesinde, ¢ok hisseli
parsellerdeki miilkiyet sorununun ¢6ziimiine yonelik ¢calismalara altlik teskil edecek ilk
somut yasal diizenleme, 2011 yilinda ¢ikarilan Bakanlar Kurulu Karar1’dir. Bu kararla
birlikte Ilcenin tamaminda yapilacak olan iyilestirme, yenileme ve doniisim
uygulamalarmi yiiriitmek adina Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 ile Maliye Bakanligi

yetkilendirilmistir (EK-1).

Bu kararda, uygulama smir1 olarak Ilgenin tamamu ifade edilmis olsa da aslinda bu
kararin uygulama alan1 ¢ok hisseli parsel alanlarim1 kapsamaktadir. Karar
dogrultusunda c¢ok hisseli parsellerde fiili kullanimi olmay1p hisse tapusu bulunan 6zel
ve tiizel kisilerin hisse tapularinin trampa yontemiyle kamulastiriimasi ve kamu eline

gecirilmesi hedeflenmistir (Terzioglu, 2015, s. 58).
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Boylelikle 2018 yilina kadar devam eden ¢alismalar neticesinde s6z konusu tapularin
kamu eline ge¢isi tamamlanmistir. Ancak daha sonra bu tapularin Sultanbeyli
Belediyesi admna tescili ve hak sahiplerine devri ile ilgili caligmalarin yiiriitiilmesi adina
yeni bir yasal diizenlemeye ihtiya¢ duyulmustur. Bu baglamda 2018 yilinda ¢ikarilan
7143 sayil1 Kanun’un Gegici 1. Maddesi bu gereksinime yonelik olarak diizenlenmistir

(EK-2).

2011 yilinda ¢ikarilan Bakanlar Kurulu Karar1 dogrultusunda Sultanbeyli Ilgesindeki
cok hisseli parsellerin tamami trampa yoluyla kamulastirilarak Maliye Hazinesi
uhdesine gegirilmistir. 7143 sayili Kanunun Gegici Madde-1 hilkmii ise acele
kamulastirma ile disarda kalan ve Maliye Hazinesi adina kayith olan hisseleri
Sultanbeyli Belediyesi uhdesine gegirmis, boylece hisseli parsellerdeki tek malikin
Sultanbeyli Belediyesi olmasi saglanmistir. Ayrica bu kanunla birlikte Belediye
uhdesine gecen tapulari arazideki tespit islemlerinden sonra dogrudan fiili kullanict

olanlara satis isleminin onii agilmistir (Efe, 2019).

Sultanbeyli Belediyesi Emlak Istimlak Miidiirliigii verilerine gore 31 adet ¢ok hisseli
parselde tespit ¢alismasi yapilmis olup, bu calismayla yaklasik 22.000 adet parsel,
60.000 adet hak sahibi tespit edilmistir. Tespit ¢aligmalarinin tamamlanmasiyla,

tapularin tescil ve satis islemlerine baglanmistir.

Boylelikle Sultanbeyli Ilgesindeki 2/B ve ¢ok hisseli parsel alanlarindaki miilkiyet
sorunu ¢Ozilmiis ve bu alanlarin yapilasma, yenileme ve doniisiim g¢alismalarimin
oniinde bir engel kalmamistir. Miilkiyet baglikli calismalarin tamamlanmasi neticesinde
Ilgenin tamaminda tespitler yapilarak yeni kadastral parseller olusturulmustur (Sekil
4.5). Bu kapsamda Sultanbeyli Belediyesi verilerine gore bugiine kadar toplam 40.704
adet imar parseli olusturulmus ve yaklasik 24.000 adet tapunun hak sahiplerine satis

islemi gerceklesmistir.
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KARTAL ILCESI

Sekil 4.5 Sultanbeyli Ilcesi 2020 Y1li Kadastral Durum Haritas1

4.1.3. Planlama Siireci

Sultanbeyli, 1987 yilinda Belde Belediyesi olarak kurulmus ve 1992 yilinda Ilge
Belediyesi olmustur. ilcede imar planlari, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu’nun yiiriirliige girdigi 2004 yilina kadar Belediye Meclisince kabul edilip,
Belediye Baskanliginca onaylandiktan sonra yiiriirlige girmekteyken, 5216 sayili
Kanun’la birlikte imar planlarin1 yapma ve onama yetkisi Biiyiiksehir Belediyesine

devredilmistir.

[lgede 1992-1997 yillar1 arasnda mevzi imar planlar1 ve bu planlara dayali yapilan
parselasyon planlarinin bir kismi agilan davalar sonucu iptal edilmis ve sonug olarak
200-250 ha’lik alanda mevzi imar plan1 uygulamasi yapilmistir. Miilkiyet sorununun
¢dziimiine yonelik 1996 yilinda hazirlanan Islah imar Plani da ¢6ziim olusturmamis,
ancak mevzi imar planlar1 ile parselasyonu yapilan parsellerde imar planmin tatbik
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edilmesine olanak saglanmustir. Ilgenin tamamini kapsayan ilk plan, 1999 yilinda 6zel
bir firmaya hazirlatilmis, ancak bu plan Belediye Meclisi tarafindan kabul edilmemis

ve yirirliige girmemistir (Agirman, 2014, s. 64).

2004 yilinda ¢ikarilan Biiyiiksehir Kanunu ncesi 1/5000 dlgekli Nazim imar Plan, Tlge
Belediyesince hazirlanmig ve yiiriirlige konulmus; 2009 yilinda ise Biiyiiksehir
Belediyesince hazirlanarak ayn1 yil yiriirliige girmistir. Yapilan bdlgesel
degisikliklerle birlikte 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plan1 2020 yili itibariyle lgenin
geneli iizerinde uygulanmaktadir. Nazim Imar Plan1 dogrultusunda hazirlanan 1/1000
olcekli Uygulama Imar Plan1 ¢alismalarina baslanmis ve etaplar halinde calismalar
yapilmistir. 2010 yilinda bolgesel olarak yapilmaya baslanan Uygulama Imar Plani
caligmalari, Mecidiye Mahallesinin bir kismma iliskin yapilan ¢alismalarla birlikte

tamamlanmustir. (Sekil 4.6).

1/5000 Olgekli Nazim imar Plani 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam

Sekil 4.6 1/5000 Olgekli Nazim ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planlar1
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4.1.4. Yap1 Stoku

Cumbhuriyetin ilk yillarinda c¢iftlik bulunan bolgedeki ilk yapilagmalar, 1957 yilinda
Sultanbeyli Koyli’'nlin kurulmasiyla baslamistir. 1980°li yillarda biiylik niifus
hareketlerinden etkilenen bélgede gecekondu sayilari artmis, ozellikle TEM

otoyolunun Ilgenin tam ortasindan gegmesiyle Sultanbeyli, 1985 sonrasindan itibaren

kacak yapilagmalarin arttig1 bir yerlesim yeri olmustur (Sekil 4.7).

Sekil 4.7 Sultanbeyli Ilgesi Uydu Gériintiisii (IBB, 1982-2017).

Emlak Istimlak Miidiirliigii 2020 yil1 verilerine gore ilgede farkli kat yiiksekliklerine
sahip toplam 38.392 adet yap1 bulunmaktadir (Tablo 4.3). Ilgedeki mevcut yapi sayisi
ve kat adetleri incelendiginde ¢ok katli yapilagsmalarmn fazla oldugu sdylenemez ancak
yapt yogunlugunun Ilge yiizdlgiimiine gore belli bir doluluga ulastigi da goze

carpmaktadir.
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Tablo 4.3: Sultanbeyli Ilgesindeki Yapilarin Mahallelere Gore Dagilim.

Mabhalle Tek Kath 2-3-4 Kath 5 Kat ve Uzeri Toplam
Abdurrahmangazi 907 1967 459 3333
Adil 344 757 877 1978
Ahmet Yesevi 737 1925 436 3098
Aksemsettin 831 947 148 1926
Battalgazi 1360 2263 634 4257
Fatih 613 1504 192 2309
Hamidiye 860 1820 164 2844
Hasanpaga 594 1103 250 1947
Mecidiye 755 1623 246 2624
Mehmet Akif 856 1678 558 3092
Mimar Sinan 1175 1199 415 2789
Necip Fazil 762 1121 292 2175
Orhangazi 569 1007 92 1668
Turgut Reis 395 1169 341 1905
Yavuz Selim 825 1470 152 2447
Toplam 11583 21553 5256 38392
Yiizde (%) 30,17% 56,13% 13,70% 100%

2020 y1l1 sonu, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii verilerine gére ruhsatli yapilarin sayisinin
3.490 adet oldugu; Yap1 Kontrol Miidiirliigii verilerine gére ise bu yapilardan 1.277
adedine yap1 kullanma izin belgesi verildigi goriilmektedir. Dolayisiyla mevcut yapi
stokunun %91’lik boliimiinii, miithendislik hizmeti almamis, geleneksel yontemlerle

insa edilmis ve imara aykir1 yapilar olusturmaktadir (Tablo 4.4).

Ilgede uzun yillar siiren miilkiyet sorunlari, bu yapilarin imara aykir1 olusmasinda
onemli bir etken olmustur. Ancak bu sorunlarin giderilmesi ve tapu dagitimlarinin
artmastyla bu alanlardaki ruhsath yapi sayilarinda da artis oldugu goriilmektedir.
Ozellikle 2/B alanlarindaki miilkiyet sorununa yonelik 2012 yilinda gikarilan 6292
sayili Kanunla birlikte bu alanlarda yapi ruhsati sayilarinda artis oldugu; bir diger
sorunlu alanlardan ¢ok hisseli parsellere yonelik ise 2018 yilinda ¢ikarilan 7143 sayili
Kanun sonrasinda tapu dagitimlarmin gergeklesmesiyle bu alanlarda da ruhsath yap1

sayilarinda artis olacagi diistiniilmektedir.
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Tablo 4.4: Yillara Gore Yapi Ruhsat1 ve Yap: Kullanma Izin Belgesi Sayisi.

Yil Yapi Ruhsati Yapi Kullanma izin Belgesi

1990-2005 194

2006 36

2007 25 2

2008 41

2009 10

2010 55 7

2011 38 9

2012 110 13

2013 75 38

2014 142 35

2015 315 55

2016 533 85

2017 779 242

2018 529 277

2019 378 219

2020 230 295

Toplam 3.490 1.277

4.1.5. Kentsel Doniisiim Uygulamalar

[Igedeki mevcut yapilarm biiyiik kismmim imara aykir1 ve miihendislik hizmeti almadan
insa edilmis olmasi ve Ilgenin 2021 Tiirkiye Deprem Tehlikeleri Haritasida (Sekil 4.8)
en bilyiik yer ivme degerlerine sahip olan alanlar iizerinde bulunmasi, Ilgeyi deprem
tehlikesi altinda riskli bir konuma itmektedir. Dolayisiyla deprem tehlikesi karsisindaki
bu riskli durumlarin giderilmesine ydnelik Ilgede uygulanan kentsel doniisiim

calismalarinda artis olacagi ongoriilmektedir.

Bu kapsamda yiiriitiilen ilk caligma, 31.12.2009 tarihinde TOKI tasinmazlarmin da
bulundugu, Mimar Sinan ve Battalgazi mahallerinin bir kismini da i¢eren bolgenin
Gecekondu Doniisiim ve Proje Alani olarak ilan edilmesi olmustur. Ancak kentsel
donlisiim uygulamalarmma yonelik olan bu ¢alisma kapsaminda herhangi bir proje

yuriitiilmemistir (Agirman, 2014, s. 70).
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Bakanlar Kurulunun 06.11.2011 tarih ve 2011/2266 sayili Karar1 geregince ise
Sultanbeyli Ilgesi iyilestirme, yenileme ve doniisiim alam ilan edilmis, Maliye
Bakanlig ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi ise flgedeki miilkiyet sorunlu alanlara
yonelik ¢aligmalar1 yapmak tizere yetkilendirilmistir. Bu Karar, kentsel doniisiimle
ilgili olsa da aslinda ¢ok hisseli parsellerdeki miilkiyet sorununun ¢dziimiine yonelik
olarak ¢ikarilmistir. Bu kapsamda yiiriitiillen c¢alismalarla ¢ok hisseli parsellerin

kamulastirma iglemlerine baglanmstir.

Tarkiye Deprem Tehlike Haritalari
Interaktif Web Uygulamasi

Enlew:A1. 0699761 Boylan:20. 6340868

Sekil 4.8 istanbul ili Deprem Tehlike Haritas1 (AFAD, 2021)

Giiniimiizde ise Hasanpasa Mahallesinde 107 bina ve 386 bagimsiz boliimiin yer aldig:
bolgede 6306 sayili Kanun kapsaminda alan bazli kentsel doniisiim caligmalari
yuriitiilmektedir. Ayni kanun kapsaminda parsel bazli yiiriitilen doniisiim
uygulamalarinda ise Yap1 Kontrol Miidiirliigii verilerine gore 2012 yilindan 2020 yilina
kadar yaklasik 800 yap1 icin riskli yapi tespit bagvurusu yapilmis, 890 yapiya yikim
ruhsat1 diizenlenmis ve 1923 adet bagimsiz boliim i¢in deprem tehlikesi karsisindaki

riskli durumlar ortadan kaldirilmistir (Tablo 4.5).
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Tablo 4.5: Yillara Gore Yikim Ruhsati Sayisi.

2014 | 2015 | 2016 2017 2018 2019 | 2020 | Toplam

Yikim Ruhsati 4 52 110 310 217 76 121 890
Sayisi
Bagumsiz 10 | 109 | 238 | 611 | 461 | 184 | 308 | 1921

Boliim Sayis1

Iicede doniisiimii tamamlanan yapilar ile mevcut yapr stoku karsilastirildiginda
dontistimiin ¢ok diisiik seviyede gerceklestigi goriilmektedir. Bu durumun en 6nemli
nedeni olan miilkiyet sorunlarinin giderilmesiyle, yeni parselasyon ¢alismalar1 yapilmis
ve olusan yeni kadastral yapida imar parselleri olusturulmustur. Boylece olusan yeni
imar parsellerindeki tapularin da dagitilmasiyla imar mevzuatina uygun yapilagsmalarin
oniindeki en biiylik engel ortadan kalkmigs ve bu alanlardaki sagliksiz yapilarin
doniistiiriilerek kente kazandirilmas1 olanakli hale gelmistir. Dolayisiyla 2/B
alanlarinda oldugu gibi, ¢ok hisseli parsel alanlarindaki tapu dagitimlarinin artmasinin

dontistim uygulamalarini da artiracagi diistiniilmektedir.

4.2. Deger Esash Kentsel Doniisiim Icin Bir Uygulama

Ulkemizde mevcut imar uygulamalar1 “alan” esasina dayali olarak
gerceklestirilmektedir. Ancak bu yontem, {izerinde yapilasma olmayan alanlarda
uygulamay1 kolaylastirirken, imara aykiri, kagak yapilasmis ve plansiz gelismis
alanlarda uygulandiginda yeni sorunlara neden olmaktadir. Bu baglamda imar
uygulamalarinda deger esasli yontemin uygulanmasi, yap1 yogunluklarini azaltmasi ve
dagitim adaletli bir sekilde gerceklestirmesi agisindan dnem kazanmaktadir. (Ulger N.

E., 2004, s. 6).

Caligma kapsaminda ele alman Sultanbeyli Ilgesi, plansiz gelismis, yap1 yogunlugu
bakimindan belli bir doluluk oranina ulagsmis ve mevcut yapilarin bityiik kismi imara
aykiri olugmus bir yerlesimdir. Dolayisiyla Ilgenin bu yapisi, kentsel déniisiim
uygulamalarinda “deger” esasl bir yaklagimin dne ¢ikmasini zorunlu kilmaktadir. Bu
yizden ¢aligma kapsamindaki doniisim uygulamalarinda “deger” esasli yaklasim
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dikkate alinmis ve hem deger esasli uygulamalara olanak saglamasi hem de imara
aykirihigin oldugu alanlarda katilim-dagitim dengesini saglikli bir sekilde kurabilmesi

nedeniyle Ulger Modeli’nden yararlanilmistir.

Ilgede kentsel doniisiime ugrayacak alanlar1 miilkiyet yapisina gore: miistakil parseller
(%17,39), 2/B alanlar1 (%24,9) ve ¢ok hisseli parsel alanlar1 (%30,59) olmak tiizere ii¢
farkli grupta toplamak miimkiindiir. Bu alanlardan miilkiyet sorunu yasanmamis olan
miistakil parsellerin doniislimii, mevcut yasal diizenlemeler c¢ergevesinde
yuriitiilebilmekte, ancak anlagsma esasina dayali gergeklestirilecek doniisiim
uygulamalarinda paydaslar arasindaki paylasima iliskin anlagsmazliklar sorun
yaratabilmektedir. Ge¢miste miilkiyet sorunu yasanmis olan, ancak bu sorunun
giderilmesiyle tapu dagitim islemleri devam eden 2/B ve ¢ok hisseli parsel alanlarinda
ise, tapularmi satin alan hak sahiplerinin doniisim uygulamalari meri mevzuat
hiikiimleri ¢ergevesinde yiiriitiilebilmektedir. Ancak bu alanlarda hak sahibi olup, tapu
O0demesini gergeklestiremeyen vatandaslarin hukuki durumlarindaki siirecin belirsizligi
ve fiili durumlara gore gergeklestirilen parselasyonlar sonucu olusan bazi imar
parsellerinin yapilasmaya miisait olmamasi gibi durumlar, ¢esitli sorunlarin olusmasina
neden olabilmektedir. Ciinkii miilkiyet sorununun ¢6ziimiinde arazideki fiili
kullanimlar iizerinden parselasyon yapilarak olusan yeni kadastral yapida, fiili durumun
imar parseli kriterlerine uygun olup, olmadig: dikkate alinmamustir. Dolayisiyla yeni
kadastral yapida olusan parsellerin bircogu ideal yapilagsma kosullarini tasimamakta ve
dogal olarak iizerindeki yapilar yenilenememektedir. Bu durumda mevcut yapilarin
yenilenme siireci, olusan yeni parsel yapilarindan olumsuz etkilenmekte ve yapilagsma
kriterleri bakimindan sorun teskil etmektedir (Ak¢ay ve Koramaz, 2020). Bu baglamda
bu parsellerin doniisiimiinde biitlinciil bir yaklagim esas alarak parsel bazli doniisiim
yerine alan bazli doniisiimiin uygulanmasi bir zorunluluk olarak ortaya ¢ikmaktadir.
Ayrica 2/B ve ¢ok hisseli parsel alanlarinda devam eden tapu dagitim siireglerinin
uzamasi ya da tapu 6demelerinin gergeklesmemesi halinde ortaya ¢ikabilecek sorunlari
onlemek i¢in kentsel doniisiim uygulamalar ile tapu dagitim siireglerinin birlikte ele

almmas1 Onem kazanmaktadir.
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Bunun i¢in jeolojik veriler gozetilerek Ilgenin tamami i¢in bina envanteri ¢ikarilarak
yap1 yogunluklarma, fonksiyonlarina ve miilkiyet yapilarma gore doniisiim oncelikli
alanlar belirlenmelidir. Bu alanlarin doniisiimii de etaplar halinde gergeklestirilmelidir.
Ancak hem tapu dagitim siirecinde olmalar1 hem de yap1 yogunluklarinin fazlaligi, 2/B
ve ¢ok hisseli parsel alanlarini doniisiim uygulamalarinda daha oncelikli bir konuma
itmektedir. Uzerinde yaklasik 17 bin yapmin bulundugu ve 200 bin kisinin yasadig1 cok
hisseli parsellerin ise miilkiyet sorununun da ¢oziilmesiyle doniisiim uygulamalarinda
ilk olarak ele alinacagi diisiiniilmektedir (Sultanbeyli Belediyesi, 2012). Boylece
caligma kapsaminda bu kriterlere dayanarak gozleme dayali olarak kabaca doniisim
oncelikli alanlar belirlenmistir (Sekil 4.9).
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Sekil 4.9 Sultanbeyli Tlgesi Oncelikli Kentsel Déniisiim Alanlar:
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4.2.1. Mevcut Durum Analizi

Bu ¢alismada hem ¢ok hisseli parsellere yonelik devam eden tapu dagitim asamasinda
olmasi, hem de yap1 yogunlugu bakimindan belli bir doluluk oranina ulasmis olmasi
nedeniyle oncelikli alan olarak belirlenmis olan, P1 bolgesi igerisinde yer alan 6rnek

proje alani iizerinden deger esasli kentsel doniisiim uygulama modeli irdelenmistir.

P1 bolgesi, 7143 sayil1 Kanun’un 2018 yilinda yiiriirliige girmesinden 6nce 1534 parsel
numarali ¢ok hisseli parsel alanin1 kapsamakta olup, Mimar Sinan ve Battalgazi
Mahalleleri smirlar1 icerisinde ve TEM otoyolunun kuzeyinde yer almaktadir (Sekil
4.10).

Sekil 4.10 P1 Bolgesi Proje Etaplar1 Haritas1
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Bu bdlgenin ¢evresinde Sultanbeyli Devlet Hastanesi, AYTOP Gidacilar sitesi, sanayi
sitesi, Belediye ek hizmet binasi, kiiltiir merkezi, kapali spor salonu, sebze meyve hali
ve egitim dgretim kurumlar1 bulunmaktadir. Kadastral alan1 486.564,78 m?, parsel tapu
alan1 276.062,00 m? ve DOP oran1 %30,69 olan P1 bdlgesi icerisinde 851 adet yap1
bulunmaktadir. Yapilan parselasyon islemleriyle ortalama biiyiikliigii 289,85 m? olan
1253 adet imar parseli olusturulmus ve belirlenen hak sahiplerine bu parsellerdeki

tapularmn dagitim islemlerine baglanmistir.

Bolge, 1/1000 6lgekli K-2 Bolgesi uygulama imar plani sinirlari igerisinde kalmakta ve
bu plan notlar1 hiikkiimlerine gére Konut Alanlar1 igin TAKS:0,40, E:1,05 olarak
uygulanmaktadir. Doniisiimiin 4 etap halinde gergeklestirilmesi Ongoriilen P1
bolgesindeki 6rnek proje alani, Etap-1 i¢erisinde yer almaktadir. Etap-1 ise 6rnek proje

alani ile birlikte 5 adet proje alanindan olusmaktadir (Sekil 4.11).

Sekil 4.11 Etap-1 Igerisinde Yer Alan Proje Alanlar1 ve Ornek Proje Alan
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Ornek proje alani, 8816, 8817, 8820, 8821 ve 8822 numarah adalar1 kapsayan alandan
olusmakta olup, ¢alisma kapsaminda bu alan tiizerindeki deger esasl kentsel doniisiim
uygulama modeline yonelik irdelemeler ve degerlendirmeler yapilmistir (Sekil 4.12).
Calismada yeni parselasyon plan1 yapilarak bir arazi gelistirme yontemi
uygulanmamustir. Bunun yerine mevcut imar plani verilerine gore yapilarin doniistimii

esas alinmis ve proje gelistirme mantig1 ile uygulama yapilmistir.
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Sekil 4.12 Ornek Proje Alan1 Uygulama Imar Plani

4.2.2. Katihm Degerinin Hesaplanmasi

8816, 8817, 8820, 8821 ve 8822 numarali adalar1 kapsayan 6rnek proje alani, toplam
11.580,21 m?’lik bir alani kapsamakta ve igerisinde 44 adet yapi, 45 adet parsel
bulunmaktadir. Bu alan igerisinde yer alan adalardan, 8816 numarali ada, 2.857,35
m?*’lik bir alan1 kapsamakta ve igerisinde 11 adet yap1, 12 adet parsel bulunmaktadir.

8817 numaral ada, 2.670,18 m?’lik bir alan1 kapsamakta ve igerisinde 15 adet yap1, 11
61



adet parsel bulunmaktadir. 8820 numarali ada, 2.658,79 m?’lik bir alan1 kapsamakta ve
icerisinde 6 adet yap1, 8 adet parsel bulunmaktadir. 8821 numarali ada, 1.692,89 m?’lik
bir alan1 kapsamakta ve igerisinde 4 adet yapi, 7 adet parsel bulunmaktadir. 8822
numaral1 ada ise 1.701,00 m?’lik bir alan1 kapsamakta ve igerisinde 8 adet yap1, 7 adet

parsel bulunmaktadir.

Bu alan igerisinde yer alan tasmmazlarin Katilim degeri hesabinin ilk asamasini,
bolgeye yonelik saha tespit c¢alismalari olusturmaktadir. Yapilan saha tespit
calismalarinda serbest piyasa kosullarindaki alim-satim fiyatlarindan yararlanilmis ve
konut fonksiyonlu olan bu alandan elde edilen emsal verileri 1s181inda, iizerinde yap1
bulunan (dolu) ve bulunmayan parseller (bos) g6z 6niinde bulundurularak iki ayr1 deger
band1 olusturulmustur (Sekil 4.13).

Sekil 4.13 Ornek Proje Alan1 Konut Deger Bantlar
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Bu deger bantlarindan elde edilen m? birim degerlerinin (ham deger ¢arpani) tasinmaz
alanlartyla carpilmasiyla elde edilen degerlerin, Ulger Modeli parametreleri (Tablo
3.5) yardimiyla elde edilen deger diizeltmek etkeni (DDE), deger diizeltme degiskeni
(DDD) ve bu degiskenlere karsilik gelen deger diizeltme katsayilar1 (DDK) yardimiyla

diizeltilmesiyle her parsel i¢in ayr1 ayr1 katilim degerleri bulunmustur.

Tim parseller (bos ve dolu) i¢in bulunan katilim degerlerinin kendi aralarinda
toplanmasiyla ise 6rnek proje alanina ait toplam katilim degeri 17.903.335,38 TL olarak
hesaplanmistir (Tablo 4.6).

Tablo 4.6: Ornek Proje Alan1 Katilim Degerleri ve Katilim Pay1 Oranlart.

8816 Ada 8817 Ada 8820 Ada 8821 Ada 8822 Ada
Katihm Katihm Katihm Katihm Katihm Katihm Katihm Katihm Katihm Katihm
Parsel Degeri Payr Degeri Payr Degeri Payr Degeri Payr Degeri Pay1
(TL) Oram (TL) Oram (TL) Oram (TL) Oram (TL) Oram

1 353,181.85 |0.101987 | 77,212.28 |0.019423 | 666,196.00 | 0.12562 | 659,333.97 | 0.243536 | 523,747.62 | 0.213391

2 101,888.80 [0.029422| 86,513.43 |[0.021763| 268,096.55 |0.050553 | 592,081.69 |0.218696 | 474,952.50 | 0.193511

3 570,417.89 |0.164718 [ 1,076,718.42| 0.270851 | 580,440.03 | 0.109449 | 126,000.00 | 0.04654 | 92,081.38 | 0.037517

4 510,807.06 |0.147504 [ 69,376.38 |0.017452 | 315,347.18 | 0.059463 | 147,333.04 | 0.05442 | 451,758.66 | 0.184061

5 274,428.00 [0.079246 | 449,415.05 [0.113051 | 498,923.70 |0.094078 | 496,605.08 | 0.18343 | 266,723.33 | 0.108671

6 96,950.30 [0.027996 | 361,254.76 |0.090874 |1,040,257.22|0.196154 [ 357,000.00 | 0.131864 | 338,134.50 | 0.137767

7 183,801.62 [0.053076 | 693,665.44 [0.174493| 744,898.24 | 0.14046 | 328,978.62 |0.121514 | 307,002.60 |0.125083
8 103,969.01 [0.030023| 77,976.76 |[0.019615 |1,189,120.83|0.224224 0.00 0 0.00 0
9 97,910.21 [0.028273| 100,939.61 | 0.025392 0.00 0 0.00 0 0.00 0
10 100,911.10 | 0.02914 | 474,299.79 (0.119311 0.00 0 0.00 0 0.00 0
11 978,652.36 | 0.282603 | 507,951.53 | 0.127776 0.00 0 0.00 0 0.00 0
12 90,080.99 | 0.026012 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0
Toplam|3,462,999.19 1 3,975,323.45 1 5,303,279.75 1 2,707,332.40 1 2,454,400.59 1

Ornek proje alan1 i¢in katilim degerinin hesaplanmasindan sonra, her bir hak sahibi i¢in
kentsel doniisiim uygulamasi sonras1 dagitima esas olacak olan katilim pay1 oranlari
bulunmustur. Bu islem esnasinda, 6rnek proje alaninda yer alan adalarmn her biri kendi
icerisinde degerlendirilerek her hak sahibinin katilim pay1 orani, bulunduklar1 adaya

gore hesaplanmistir.
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4.2.3. Toplam Insaat Maliyetinin Hesaplanmasi

Proje gelistirme yontemine gore insaat maliyetlerinin hesaplanabilmesi i¢in 6ncelikle
insa edilebilecek toplam insaat alaninin bulunmasi1 gerekmektedir. Bunun i¢in mevcut
imar plan1 verilerine gore biitiin adalar ifraz edilerek her adada iki ayr1 parsel
olusturulmustur. Bu parseller {izerinde insa edilecek olan yapilarin vaziyet planlari ise

U seklinde belirlenmistir (Sekil 4.14).

Sekil 4.14 Ornek Proje Alan1 Tasarim Projesi VVaziyet Plan

Her adada iki ayr1 yap1 olacak sekilde tasarim projeleri kurgulandiktan sonra (Sekil
4.15) yapilarin ingaat alanlar1 hesaplanmistir. Bu agsamada plan notlar1 hiikiimlerine
gore maksimum ingaat alanlarinin ortaya ¢ikarilmasi hedeflenmistir. Plan notlarinda
belirlenen emsal harici alanlarin (¢at1 piyesi, acik ve kapali ¢ikmalar) da hesaba

katilmasiyla her bir yapi, kat adedi 7 olacak sekilde tasarlanmaigtir.
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Sekil 4.15 Ornek Proje Alani1 Tasarim Projesi Gorseli

Plan notlar1 hiikiimleri gergevesinde her bir adada yer alan yapilarin insaat alanlari,
8816 ada icin de 7.366,64 m?, 8817 ada icin 6.945,90 m?, 8820 ada icin 6.872,76 m?,
8821 ada igin 4.779,72 m? ve 8822 ada icin 4.791,76 m? olacak sekilde hesaplanmustir.

Boylece ornek proje alanmin tamami i¢in insa edilebilecek toplam ingaat alani

30.756,78 m? olarak bulunmustur (Tablo 4.7).

Tablo 4.7: Ornek Proje Alani i¢in Toplam ingaat Alam ve Maliyeti.

Ortalama . . - Satilabilir

Parsel Insa Edilecek Blr_l m Alan

Ada No | Alan (m2) Emsal | DOP | Kapah Alan | Maliyet S
Alam (m2) (TL/m2) Maliyeti

(m2) (TL)
8816 | 2,857.35 | 1,428.68 | 1.05 | 0.31 7,366.64 1,800.00 | 13,259,952.00
8817 | 2,670.18 | 1,335.09 | 1.05 | 0.31 6,945.90 1,800.00 | 12,502,620.00
8820 | 2,658.79 | 1,329.40 | 1.05 | 0.31 6,872.76 1,800.00 | 12,370,968.00
8821 | 1,692.89 846.45 1.05 | 0.31 4,779.72 1,800.00 | 8,603,496.00
8822 | 1,701.00 850.50 1.05 | 0.31 4,791.76 1,800.00 | 8,625,168.00
Toplam | 11,580.21 - - - 30,756.78 - 55,362,204.00
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Proje insaat maliyetlerinin hesaplanmasmda III. Sinif B Grubunda yer alan konutlar
icin Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan 2021 yili i¢in agiklanan Mimarlik ve
Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklagik Maliyetleri
Hakkindaki Teblig’deki birim insaat maliyeti (1.800,00 TL/m?) degeri esas alnmig
(Resmi Gazete, 2021) ve ornek proje alani iizerinde satilabilir alanlarin maliyeti

(toplam insaat maliyeti) 55.362.204,00 TL olarak hesaplanmistir.

4.2.4. Dagitim Degerinin Hesaplanmasi

Ingaatlarm toplam alani ve maliyetleri hesaplandiktan sonra, 6rnek proje alam
cevresindeki alim-satim fiyatlarinin aragtirmasi yapilarak yeni insa edilen konut
projelerindeki satis degerleri elde edilmistir. Bu degerler dogrultusunda proje alaninda
insa edilecek konut fonksiyonlu bagimsiz boliimler igin insaat birim m? satis fiyati
5.000,00 TL/m? olarak kabul edilmistir. Bu degerin insa edilecek insaat alanlar1 ile
carpilmasiyla da projeden elde edilecek olan toplam gelir her ada i¢in ayr1 ayri
hesaplanmistir. Bu baglamda 6rnek proje alanindaki tiim adalarda yer alan insaatlardan

elde edilecek olan toplam gelir 153.783.900,00 TL olarak bulunmustur (Tablo 4.8).

Tablo 4.8: Ornek Proje Alani i¢in Proje Satis Geliri ve Paydaslara Dagilimu.

Insa 1 Birim o Paydaslara | \q 0| Sahibi | Yiiklenici | Belediye
Ada | Edilecek | oo | cjro (T | Indirgeme Kalan | b 1%45] | Payr [%50] | Pay [0/2/5]
No Kapah (TL/m2) Oram (0,17)( Bugiinkii (TL) (TL) (TL)

Alan (m2) Deger (TL)

8816 | 7,366.64 | 5000.00 | 36,833,200.00 | 6,261,644.00 | 30,571,556.00 | 13,757,200.20| 15285,778.00| 1,528,577.80
8817 | 6,945.90 | 5000.00 | 34,729,500.00 | 5904,015.00 | 28,825485.00 | 12,971,468.25| 14,412,742.50| 1,441,274.25
8820 | 6,872.76 | 5,000.00 | 34,363,800.00 | 5:841,846.00 | 28,521,954.00 | 12,834,879.30| 14,260,977.00| 1,426,097.70
8821 | 4,779.72 | 5,000.00 | 23,898,600.00 | 4,062,762.00 | 19,835838.00 | 8,926,127.10 | 9,917,919.00 | 991,791.90
8822 | 4,791.76 | 5,000.00 | 23,958,800.00 | 4,072,996.00 | 19,885,804.00 | 8,948,611.80 | 9,942,902.00 | 994,290.20
Toplam] 30,756.78 | - | 153,783,900.00] 26,143,263.00| 127,640,637.00| 57,438,286.65| 63,820,318.50| 6,382,031.85

Piyasada uygulanan gecerli dlgiitler esas alindiginda projeden elde edilen toplam gelirin
paydaglar arasindaki dagihmi: %45 tasmmaz sahiplerine, %50 yiikleniciye ve %5
belediyeye olacak sekilde diizenlenmistir. Projenin yaklasik 12 ay gibi bir siirede
bitecegi varsayilmis, yillik indirgeme oraninin (%17) da dikkate alinmasiyla toplam net

dagitim degerleri, paydaslar i¢in ayr1 ayr1 hesaplanmaigtir.
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Tasinmaz sahipleri i¢in hesaplanan net dagitim degerinin, her tasinmaz sahibi igin
hesaplanan katilim pay1 oram1 (KPO) degerlerine gore dagitilmasiyla da tasmmaz

sahiplerinin teorik dagitim degeri bulunacaktir.

Daha sonra bu teorik dagitim degerlerine karsilik gelen Teorik Dagitim Alanlar1 (TDA)
hesaplanarak bagimsiz boliimlerin paydaslar arasindaki dagitimi yapilacaktir. Bu
calismada paydaslara onerilen bagimsiz boliim alanlari, Net Dagitim Alan1 (NDA)
seklinde ifade edilmistir. Dagitim asamasinda ise ¢esitli nedenlerle esdegerligin
saglanamadig1 durumlarda katilim ve dagitim alanlar1 arasindaki farklar para ile

denklestirilecektir.

Dolayisiyla, TDA>NDA olmas1 durumunda, hak sahiplerine proje sonrasinda katilim
degerinden fazla bir yer verildigi icin para almarak; TDA<NDA olmasi durumunda ise
hak sahiplerine proje sonrasi katilim degerinden daha az bir yer verildigi igin para

verilerek dagitim yapilacaktir.

Ornegin 8821 ada i¢inde bulunan 1 numarali parsel sahibi i¢in dagitimin nasil yapildig:
incelendiginde, 8821 numarali ada i¢in projeden elde edilen toplam gelirin
23.898.600,00 TL olarak bulundugu goriilmektedir. Yillik indirgeme oraninin da
dikkate alinmasiyla bu ada i¢in elde edilecek olan toplam net dagitim degeri,
19.835.838,00 TL olarak hesaplanmaktadir. Bu degerin %45°lik boliimii taginmaz
sahiplerine paylastirildiginda ise bu ada i¢indeki tasinmaz sahiplerine kalan net dagitim
degeri 8.926.127,10 TL olarak bulunmaktadir (Tablo 4.8).

8821 ada 1 numarali parsel sahibi i¢in katilim degeri hesabinda (Tablo 4.6) bulunan
Katilim pay1 orani (0,243536) esas alinarak dagitim yapildiginda ise, bu parsel sahibinin
dagitim degeri 2.173.833,29 TL olarak hesaplanmistir. Dolayisiyla 6rnek proje
alaninda yapilan kentsel doniisim uygulamasiyla 1 numarali parsel sahibinin
659.333,97 TL olan katiim degerinde doniisiim uygulamasi sonrasit 1.514.499,32
TL’lik bir deger artis1 oldugu goriilmektedir. Dolayisiyla doniisiim uygulamasi

sonrasinda parsel sahibinin tasmmazi daha degerli hale gelmistir.
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Elde edilen bu dagitim degerinin insaat birim m? satis degerine (5.000,00 TL)
boliinmesiyle de bu parsel sahibinin dagitim degerine karsilik gelen teorik dagitim alani
(TDA) 434,77 m? olarak bulunmustur (Tablo 4.9).

Tablo 4.9: Katilim ve Dagitim Sonuglarini Gosteren Ornek.

KATILIM DAGITIM
H_al_( Proje D?{gltl.m Onf rilen Onerilen Uzlasma| Uzlasma
- Sahibine Degerine Bagimsiz -
Katihm | Katihm| Dagitim Ortalama - Bagimsiz | Sonrasi| Sonrasi
Ada |Parsel - - Kalan f Esas Béliim .
Degeri Pay1 Degeri . birim m2 Senaryo Boliim Kalan Kalan
No | No Dagitim o Alan Alam L o
(TL) Orani (TL) . degeri Degeri Alan Deger
Degeri | 0y | [TDA] INDAL |\ “ry | m2) | (D)
) (m2) (m2)
1 400.00 |2,000,000.00| 34.77 |[173833.29
8821 1 |659,333.97|0.243536(8,926,127.10|2,173,833.29( 5,000.00 | 434.77 — .
2 500.00 |2,500,000.00| -65.23 [-326,166.71

Bu asamada parsel sahibinin TDA>NDA ya da TDA<NDA olmasi durumlarindaki iki

farkli dagitim senaryosundan birisini tercih etmesi gerekmektedir:

Senaryo 1: Bu durumda, parsel sahibinin, her biri 100 m?biiyiikliigiinde, toplam 400,00
m?’ye karsilik gelen, 4 bagimsiz boliime sahip olmayi talep ettigi varsayilmistir. Bu
dagitim isleminde, parsel sahibine kendisine verilmesi gerekenden 34,77 m? daha az bir
alan verildigi igin, bu alana karsilik gelen 173.833,29 TL’lik 6demenin kendisine

yapilmas1 gerekmektedir.

Senaryo 2: Bu durumda ise parsel sahibinin, her biri 100 m? biiyiikliigiinde, toplam
500,00 m?’ye karsilik gelen, 5 bagimsiz boliime sahip olmayi talep ettigi varsayilmistir.
Bu dagitim isleminde, parsel sahibi, kendisine verilmesi gerekenden 65,23 m? daha
fazla bir alan talep ettigi i¢in, bu alana karsilik gelen 326.166,71 TL’lik 6demeyi
kendisinin yapmasi gerekmektedir. Bu gibi satin alma islemlerinin oldugu durumlarda
ise, satin almalar kamu tarafindan kredi destekleri saglanarak siibvanse edilmelidir.
Ayrica dagitimdaki borglandirma ya da taksitlendirme esaslar1 belirlenirken, konut
kredisi veren bankalar, piyasa kosullari, kamuya ait konut sirketleri ve 6zel konut

sirketleri olan konut kuruluslarinin 6deme kosullar1 dikkate alinmalidir. (Ulger N. E.,

2004, s. 64).
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Bu 6rnekte tagmmaz sahibi ile anlasma saglanarak bir dagitim yapildigi varsayilmistir
ancak her uygulamada proje olanaklar1 ve anlasma kosullarina gore daha farkli
segenekler sunulmalidir. Dolayisiyla en iyi ve en verimli kullanim kosullarinin

belirlenmesi adina her projeyi kendi i¢inde degerlendirmek gerekir.

Tiim bu iglemlerin sonrasinda ise dagitim degerlerine gore belirlenen yeni miilkiyetler
tapuya tescil edilir ve mevcut yapilarm yikim isleri tamamlanir. Son asamada ise yeni
projenin yapimina iligkin (yap1 ruhsati vs.) islemler tamamlanarak yapim (insaat)

islerine baslanilir (Ulger N. E., 2010, s. 207).

Sultanbeyli Ilgesinde miilkiyet sorunu yasanmis olan ¢ok hisseli ve 2/B alanlarindaki
hak sahiplerine tapu dagitim islemleri devam etmektedir. Ornek proje alam olarak
belirlenen alanda ise hak sahipleri belirlenen tapu bedellerini (TB) heniiz 6demedikleri
icin katilim degeri hesabinda bu bedel dikkate alinmamistir. Ancak farkli doniisiim
uygulama alanlarinda tapu 6demesini yapmis olan hak sahiplerinin katilim degeri
hesaplanirken bu bedellerin (TB) de dikkate alinmasi gerekmektedir. Boylece daha adil

bir paylasim ger¢eklesmis olacaktir.

Bu baglamda 2/B ve cok hisseli parsel alanlarindaki miilkiyet sorununun ¢dziimiine
yonelik yiiriitiilen tapu dagitimi siireci, bu alanlarda gerceklestirilmesi Ongoriilen
kentsel doniisiim uygulamalariyla birlikte ele alindiginda, “arsa tapusu” yerine “kat
miilkiyeti tapusu” dagitim siirecine doniismiis olacaktir. Ayrica bu alanlarda imara
aykiri, miithendislik hizmetleri almamais, geleneksel yontemlerle insa edilmis, niteliksiz
yapilar yerini, saglikli ve daha degerli konutlara birakacaktir. Boylece yeni kadastral
yapida ideal yapilasma kosullarma uygun olmayan ayni haklar “kat miilkiyeti

uygulamalar1” ile sorunsuz ve aktif kullanima kavusmus olacaktir.
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5. SONUC VE ONERILER

Ulkemizde saghksiz gelisen kentlesme siireci, konut ve miilkiyet sorunu gibi temel
kentsel sorunlara neden olurken, ayni zamanda imara aykir1, plansiz, yogun yapilagmis
alanlarmn ve deprem risklerine karsi duyarl: yerlesimlerin olusumunda 6nemli bir etken
olmustur. Bu sorunlarin giderilmesine yonelik yapilan ¢aligmalar ve deprem tehlikesi
altindaki alanlarin yenilenmesi ihtiyaglari, kentsel doniisim olgusunu bir gereklilik

olarak giindeme getirmistir.

Ancak 6zellikli bir imar uygulamasi olan kentsel doniisiimiin nasil yapilacagina dair
uygulama araglarinin  belirsizligi, finansman eksiklikleri, imar planlarinin
uygulanmasindaki zorluklar ve olusacak yeni miilkiyetlerin dagitimindaki
yetersizlikler, doniistime iliskin saglikli sonuglar elde edilmesini zorlastirmaktadir.
Insaat maliyetlerinin karsilanmasi ve uygulama éncesi bagimsiz bdliimlerin, uygulama
sonrasi olusacak olan yeni bagimsiz boliimleri tamamlamasi ihtiyaglar1 ise doniisiim
uygulamalarindan istenen kisi/yogunluk ilkesinin saglanmasina engel olmaktadir
(Alkan, 2019, s. 80). Ayrica farkli beklentiler nedeniyle uzlasiyr dnleyen paylasim

sorunu da uygulamalar1 zorlastiran bir diger 6nemli etkendir.

Ulkemizde konumu itibariyle cok degerli ve yap1 yogunlugu bakimindan emsal artisina
gerek olmaksizin, piyasa dinamikleriyle doniisebilecek bir¢ok alan bulunmakta olup,
yap1 yogunlugu imar planlarinin tasima kapasitesinin oldukca iizerinde, sosyal/teknik
altyap1 ve sosyal donati1 bakimidan yetersiz olan alanlar da bulunmaktadir. Burada
sorun, deger artislarmin olagan dis1 farkliliklar géstermesi nedeniyle finansal ¢ikmazi

olan, bu gibi alanlarm doniistiirilememesidir (Keles E. , 2017).

Kentsel doniistim projelerinde karsilagilan imara aykirilik, miilkiyet sorunlar1 ve ¢ok
sayida hak sahibiyle muhataplik gibi riskler de yatirimcilart projelerden
uzaklagtrmaktadir. Bu ylizden finansal kaynak olanaklar1 artirilarak yatirimcilarin
projelerde yer alma istekleri ve finansal alternatiflere erisimleri kolaylastirilmalidir
(Ulger N. E., 2020, s. 239).
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Bu baglamda kentsel doniisiim uygulamalarinda uygulama sonrasi ortaya ¢ikan kentsel
zenginligin hak sahibi, kamu ve yatirimci arasindaki paylasiminda imar haklarinin
degil, olusturulan degerin esit sekilde dagitimi, yani imar haklarinin arazi tizerinden
dagitilmasi yerine, deger tizerinden dagitilmasi anlayigmin getirilmesi gerektigi goriisii
one ¢ikmaktadir. Deger esasli yontemin temel ilke olarak belirlenmesi ve hazirlanacak
degerleme raporlarmin giivenilir olmas1 sayesinde adalet duygusu pekistirilmis ve
dagitim sorunu da ¢oziilmiis olacaktir. Ancak bu yontemin uygulanabilmesi igin
kullanilacak degerleme yaklasimlarmin net bir sekilde ortaya konulmasi, yasal
diizenlemelerin yapilmasi ve mevcut sistemde kapsamli bir degisiklik yapilarak deger

esasli bir sistemin insa edilmesi gerekmektedir (Giingor ve 2019, s. 261-262).

Tiirkiye’de imara aykirilik olmasaydi, belki deger esasli yonteme olan ihtiyacin
aciliyeti bu kadar giindeme gelmeyebilirdi ancak imara aykirilik bir sistem sorunu
olarak bugiine gelmistir ve uygulamalarda daha saglikli sonuglarin iiretilmesi adina bu

sorunun gdz dniinde bulunduruldugu ¢oziimler iiretilmelidir (Ulger vd., 2019, s. 181).

Calisma kapsaminda ele alinan ve yap1 stokunun biiyiik kismini imara aykir1 yapilarin
olusturdugu Sultanbeyli Ilgesinde uygulanabilecek olas1 deger esash kentsel doniisiim
uygulamasinin sonuglar1 ornek proje alani tizerinden degerlendirildiginde ise:
mevcuttaki imara aykir1 yapilarin yerini saglikli ve planli/ruhsath yapilara biraktigi,
yeni kadastral yapida ideal yapilasma kosullarina uygun olmayan ayni haklarin ‘“kat
miilkiyeti uygulamalar1” ile sorunsuz ve aktif kullanima kavustugu, miilkiyet sorunlu
alanlarda devam eden tapu dagitim siireglerinde “arsa” tapular1 yerine ‘“kat miilkiyeti”
tapularinm dagitilmasiyla doniistim uygulama siireglerinin kisaldigi, donati alanlarmnin
zenginlestigi, tasinmaz degerlerinde artis oldugu ve kamuya doniisiim projelerinde

kullanilmak tizere kaynak aktarildig1 goriilmektedir.

Ayrica olas1 doniisiim uygulamasmda hak sahiplerinin mevcut alanlarinda meydana
gelebilecek kiiglilmelerin proje kapsaminda getirilen segenekler ile telafi edilebildigi
goriilmektedir. Dolayisiyla kentsel doniisiim uygulamalariyla hak sahipleri altyapili,

donati alanlarina sahip, daha yasanabilir ve daha degerli konutlara erisebilmektedir.
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Calismada yasal ve fiili (mevcut alan) deger ikiliginin ortadan kaldirarak, bagimsiz
birimler icin tanimlanan tek bir katilim degerinin belirlenebilmesi, Ulger Modeli
parametreleri yardimiyla miimkiin olmustur. Dolayisiyla imara aykiriligin ve miilkiyet
sorunlarinin bulundugu bu gibi sorunlu alanlarda bu modelden yararlanilarak deger
esaslt kentsel doniisiim uygulamalarinin yapilmasi, katilim-dagitim dengesinin saglikli
bir sekilde kurulmasi ve paydaslar arasinda daha adil bir paylasim yapilmasi agisindan

Onemlidir.

Bu baglamda Ulke genelindeki bu gibi sorunlu alanlarda yapilacak tiim deger esaslh
imar/kentsel doniisim uygulamalarmda Ulger Modeli’nin kullanilmasi, hem
uygulamay1 kolaylastrmast hem de hukuksal ve mesruiyet temelinde ¢oziimler
iretmesi agisindan One c¢ikmaktadir. Bir baska deyisle, deger esasli imar/kentsel

doniisiim uygulamalarinin en uygun modelinin Ulger Modeli oldugu sdylenebilir.

Cok genis alanlarda yapilacak kentsel doniisiim projelerinin gergeklestirilmesinde yeni
finansal araglara gerek oldugu agiktir. Bu kapsamda gayrimenkul yatirim ortaklhigi,
gayrimenkul yatmwrim fonu, kira sertifikasi, imar hakki transferi sertifikasi ve
gayrimenkul sertifikasi gibi gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglar1t doniisiim

projelerinde yeni finansal araglar olarak kullanilabilirler (Ulger N. E., 2013, s. 3).

Ayrica doniisiim uygulamalar1 sonucu olusan olagandis1 deger artiglarinin kamuya geri
dondiiriilmesi adina fon benzeri yapilar olusturulabilir ve finansal ¢ikmazi olan

projelerin siibvanse edilmesiyle projelerin devamlilig1 saglanabilir (Keles E. , 2017).

Bununla birlikte deger esasli uygulamalarda hak sahibinin tiim haklar1 katilim degeri
ve katilim pay1 orani ile menkul degere doniistiiriilerek ve tapuda beyanlar hanesine
serh diisiilerek tapu giivencesine almabilir. Boylelikle tapu gilivencesine alinan her
degerin, menkul olarak bagka bir alanda dagitimda kullanilmak iizere karsilig
saglanabilir. Menkul degere doniistiiriilen tiim haklar ikincil piyasalarda islem

gorebilecek araclara doniistiiriilebilir.
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Dolayisiyla kentsel doniisiim uygulamalarinda miilkiyetin katilimda ve dagitimda bir
degeri, yani finansman kaynagi ifade ettigi anlasilmaktadir. Yani miilkiyet ile deger bir
biitiindiir. Bu nedenle kentsel doniisiim stratejisi kurgusunda miilkiyet finansal girdi

olarak ve diizenlenme 6znesi olarak tanimlanmahdir (Ulger N. E., 2020, s. 240).

Ayrica doniisiim uygulamalarinda ilgili katilimcilara bagimsiz boliim yerine menkul
deger veya trampa ile bagka bir yerden tasinmaz verilmesi, bir konut devri, bir konutta
Oliinceye kadar iskan hakki, konut insasi i¢in yapi (list) hakki, dmiir boyu aylik gelir ve
baska birisi ile kabule dayali yapili/yapisiz parselde dagitim yapilmasi gibi baska
olanaklar da sunulabilir. Bu olanaklarin saglanabilmesi i¢in belediyeler yapili/yapisiz
arsa ve araziler edinmeli, rezerv alan stoklamali ve gerekli durumlarda bu alanlardan
yararlanmalidir. Imar planlar1 hazirlanirken, uygulama igin finansman olanaklarmin
arastirilmasi icin deger haritalar tiretilmeli ve imar tiizesi taginmaz degerlemesine

iliskin hiikiimler igcermelidir (Ulger vd., 2019, s. 247).

Belediyeler bu tiir uygulamalara Onciiliik ederek vatandaslarin siirece katilimini
saglamakla birlikte, ortaya cikacak projeyle tasinmaz mal piyasasinin ve altyapili,
cagdas, diizenli yerlesimlerin olusumuna olanak tanryabilirler (Ulger N. E., 2004, s.
66). Uygulanacak model, doniisiim ile hedeflenen amaca da hizmet etmelidir. Higbir
model, taraflar olmadan hayata gecirilemez. Dolayisiyla doniisiimiin saglikli sonuglar
verebilmesi adina kamu kuruluslari, 6zel sektor ve hak sahiplerinin siirece aktif

katiliminin saglanmas1 gerekmektedir.
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EKLER

EK-1:2011/2266 Karar Sayih Bakanlar Kurulu Karan

6 Ekim 2011 PERSEMBE Resmi Gazete Sayi : 28076

BAKANLAR KURULU KARARI

Karar Sayvis1 : 2011/2266
Istanbul 1li, Sultanbeyli ilgesinde bulunan bazi alanlarda yiiriitiilecek iyilestirme, yenileme ve déniisiim
uygulamalar1 kapsaminda Cevre ve $ehircilik Bakanligr ile Maliye Bakanliginin yetkilendirilmesine iliskin ekli
Kararn yiirtirliige konulmasi; Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 16/9/2011 tarihli ve 102533 sayil1 yazisi lizerine,
29/6/2011 tarihli ve 644 sayili Kanun Hitkmiinde Kararnamenin 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (g) bendi ile

13/12/1983 tarihli ve 178 sayil1 Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 13 {incii maddesine gore, Bakanlar Kurulu’nca
26/9/2011 tarihinde kararlagtirilmstir.

KARARNAMENIN EKI
KARAR

Yetkilendirme

MADDE 1 — (1) Istanbul ili, Sultanbeyli Ilgesi sinirlar1 icerisinde bulunan ve ekli kroki ile listede smir
ve koordinatlar1 gosterilen alanda, 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda
Kanun Hiitkmiinde Kararnamenin 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (g) ve (1) bentleri ile 7 nci maddesinin
birinci fikrasinin (e) bendine gore iyilestirme, yenileme ve doniigiim uygulamalar1 yapilmasi, bu alanda kalan
taginmazlarin 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine gore kamulastirilmasi, gerektiginde bu islemlerin
2985 sayili Toplu Konut Kanunu hiikiimlerine gére Toplu Konut Idaresi Bagkanh@ma yaptirilmasi, belirtilen
islemler ile uygulama sirasinda iiglincli kisilere devir ve temliki gereken tasinmazlarla ilgili islemlerin
yiiriitiilmesi amactyla Cevre ve Sehircilik Bakanligi yetkilendirilmistir.

(2) Birinci fikrada belirtilen alan sinirlari icerisinde kalan Hazinenin 6zel miilkiyetindeki veya Devletin
hiikkiim ve tasarrufu altindaki taginmazlar ile kamulastirma suretiyle edinilen tasinmazlarin uygulamalar
kapsaminda degerlendirilmek iizere Cevre ve Sehircilik Bakanliginin talebi {izerine tahsisi, trampa yoluyla
yapilacak kamulastirmalar igin ihtiya¢ duyulan Hazinenin 6zel miilkiyetindeki taginmazlarin tespiti ve temini,
tiglincii kisilere devir ve temliki gereken taginmazlarla ilgili tapudaki iglemlerin Cevre ve Sehircilik Bakanliginin
talebi lizerine yiiriitiilmesi, uygulama sonucunda kamu hizmetlerine ayrilan veya ihtiya¢ kalmayan tagmnmazlarin
herhangi bir isleme gerek olmaksizin tahsislerinin kaldirilmasi amaciyla Maliye Bakanlig yetkilendirilmistir.

(3) Birinci ve ikinci fikralarda belirtilen uygulamalar kapsaminda ihtiya¢ duyulan 6denegin, gerektiginde
ilgili idareye aktarilmak tizere Maliye Bakanlhig: biit¢esinin ilgili tertibine konulmasina iliskin iglemler Maliye

Bakanliginca yiiriitiiliir.
Yiiriirlik
MADDE 2 - (1) Bu Karar yayimu tarihinde yiiriirliige girer.
Yiiriitme

MADDE 3 —(1) Bu Karar hiikiimlerini Cevre ve Sehircilik Bakani ile Maliye Bakani miistereken
yiiritiir.
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EK-2: 7143 Sayih Kanun’un Gegici 1. Maddesi

18 Mayis 2018 CUMA Resmi Gazete Sayi : 30425

KANUN

VERGI VE DiGER BAZI ALACAKLARIN YENIiDEN YAPILANDIRILMASI iLE
BAZI KANUNLARDA DEGISIiKLIiK YAPILMASINA
ILISKiN KANUN
Kanun No. 7143 Kabul Tarihi: 11/5/2018

GECICI MADDE 1- (1) 26/9/2011 tarihli ve 2011/2266 sayili Bakanlar Kurulu Kararina ekli kroki ile
siirlart gosterilen alanda bulunan ve iyilestirme, yenileme ve doniisiim uygulamalari kapsaminda bulunan
taginmazlar bu maddenin yiirtirliige girdigi tarih itibariyla iyilestirme, yenileme ve doniisiim uygulamalar
yapilarak fiili kullanicilara devredilmek iizere talebi halinde tapuda ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini
kisitlayan veya yasaklayan serhe iliskin muvafakat aranmaksizin Sultanbeyli Belediyesi adina tescil edilir. Bu
tasinmazlarla birlikte daha dnce bu kapsamda Maliye Bakanliginca Belediyeye devredilen taginmazlar, zilyetleri
veya fiili kullanicilart tespit edilmek ve varsa lizerindeki muhdesatin kime veya kimlere ait oldugu ve kim veya
kimler tarafindan kullanildig1 kadastro tutanaginin beyanlar hanesinde gosterilmek suretiyle 21/6/1987 tarihli
ve 3402 sayil1 Kadastro Kanununun ek 4 iincii maddesi hiikiimlerine gore kadastrosu yapilarak Belediye adina
tescil edilir.

(2) Bu kapsamda bulunan taginmazlarin kullanicilarina ve/veya muhdesat sahiplerine satis islemlerinde
19/4/2012 tarihli ve 6292 sayili Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman
Sinirlart Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satisi Hakkinda
Kanunun 6 nct maddesi hiikiimleri hak sahipliginin diisiiriilmesine iliskin hiikiimler haricinde kiyasen uygulanir.
Satisa konu edilecek taginmazlarin rayi¢ bedellerinin belirlenmesinde; varsa iizerindeki muhdesata bedel
belirlenmeksizin 6292 sayili Kanuna gore daha 6nce Maliye Bakanliginca satilan taginmazlarin rayi¢ bedelleri
emsal alinir.

(3) Bu madde kapsaminda kalan tasinmazlardan; fiili kullanimi bulunan tapu maliklerine fiilen
kullandiklar1 alanlar, Belediyeye devredilen hisselerinden yiizde kirk oraninda kesinti yapilmak suretiyle, fiilen
kullammi bulunmayan veya kullandigi alandan fazla hisseye sahip olan tapu maliklerine ise, Belediyeye
devredilen hisselerinden yiizde kirk oraninda kesinti yapilmak suretiyle 6ncelikle kullanicisi olmayan parseller
tam ve/veya hisseli olarak Belediyece bedelsiz olarak dogrudan devredilir. Bu alanlarin yetmemesi halinde kalan
hisseler hakkinda 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanununun acele kamulagtirmaya iligkin
hiikiimleri uygulanir. Bu yerlerden 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayil1 Imar Kanununun 18 inci maddesine gore bir
daha kesinti yapilmaz. Uygulama sonucunda tahsil edilen bedellerden Hazine paymna isabet eden tutar
kamulastirma icin yapilan masraflar disiildiikten sonra ilgili Hazine hesaplarina aktarilir.

(4) Bu maddenin uygulanmasina iligkin usul ve esaslart belirlemeye Belediye yetkilidir.

Yiiriirliik

MADDE 27- (1) Bu Kanunun;

a) 13 {incli maddesi 1/6/2018 tarihinde,

b) 14 {incii maddesi 6/4/2018 tarihinden itibaren gecerli olmak iizere yayimi tarihinde,

c) 18 inci, 19 uncu, 20 nci ve 21 inci maddeleri 1/1/2019 tarihinde,

¢) Diger maddeleri yayimu tarihinde,

ylirlirliige girer.

Yiiriitme

MADDE 28- (1) Bu Kanunun;

a) 26 nc1 maddesini Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi Bagkani,

b) Diger hiikiimlerini Bakanlar Kurulu, yiiriitiir.
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OZGECMIS
[Ikdgrenim ve ortadgrenimini Istanbul’da tamamladi. 2013 yilinda Sakarya
Universitesi Insaat Miihendisligi béliimiinden mezun oldu. 2015 yilinda Okan
Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Kentsel Déniisiim béliimiinde yiiksek lisans
O0grenimine bagladi. 2017 yilinda askeri vazifesini yerine getirmek iizere yiiksek lisans
Ogrenimine ara verdikten sonra, 2018 yilinda tekrar ayn1 {iniversite ve ayn1 boliimde
yiksek lisans Ogrenimine bagladi. 2013 yili Aralik ayindan itibaren Sultanbeyli

Belediyesinde Kontrol Miihendisi olarak gorev yapmaktadir.
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