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Kentsel Donilisim ve Gelisim Proje Alanlar1 igerisinde gerek belirlenen alanda
doniistiiriilmesi gereken mevcut yapilasmanin yogunlugu, arazi fiyatlarinin yiiksekligi,
miilkiyet deseninde ¢ok hisselilik nedenleriyle proje maliyetlerinin yiikselmesi, gerek de
elde edilecek kentsel rant talebinin yiiksekligi planlamaya olumsuz sekilde yon
vermektedir. Bu alanda yapilacak yeni planlamada yap1 kalitesi yliksek ancak kentsel
yasam kalitesi diisiik kent parcalar1 olugsmaktadir. Dolayisiyla Plan Yapim
Yonetmeliklerine aykir1 diizenlemeler, imar uygulamalar1 ve hak kayiplar1 nedeniyle
miilkiyete iligskin islemler bir¢cok yasal sorunlar1 ortaya ¢ikarmakta ve projeler istenen
basariya ulasamamaktadir. Bu calismada tarihsel siire¢ icerisinde kentsel doniisiim
kavrami ile bu kavrama iligkin alt basliklara iligkin ilgili mevzuat incelenmistir. Mevcut
yontemlerin hukuki ve mekansal problemleri ¢é6zmede yetersiz kalmasi yeni yontem
arayislarina yoneltmektedir. Heniiz lilkemizde yasal diizenlemelerde yerini alamamis
olmakla birlikte bir¢ok iilkede uygulanan ve imar hakki transferi olarak nitelendirilen
imar haklarinin, bir bagka projeye transferinin saglanmasi yontemi ile kentsel doniisiim
alanlarinin planlanmasina yeni ve daha insancil bir boyut kazandirilmasi konusu teknik
ve hukuki boyutlariyla bu ¢alisma ile ortaya konacaktir. Konu giincel bir 6rnek tizerinde
de irdeleneme imkani bulmaktadir. Erzurum ili Palandoken Ilgesi Sinirlar1 dahilinde
bulunan ve Eski Imar-Iskan Bloklar1 olarak adlandirilan alanda gerceklestirilmeye
caligilan kentsel doniisiim projesinde hak sahipleri ve proje ortaklarinin sayica fazlaligi
nedeniyle ortaya ¢ikan yapilasma yogunlugu, maliyetlerin yiikselmesi, miilkiyet
haklarinin gasp edilmesi gibi nedenlerle bir ¢ok hukuki sorun ortaya ¢ikmis, davalar
acilmis ve projenin tamamlanamamasiyla sonuglanmistir. Ortaya ¢ikan c¢esitli hukuki
sorunlar irdelenerek Imar hakki transferi yontemi ile bu projede yeni bir ¢dziim
arayisina gidilebilir mi sorusuna bu ¢alismayla yanit aranacaktir.

Anahtar kelimeler: Imar Hakki Transferi, Kentsel Déniisiim, Erzurum, Imar-
Iskan Bloklari, Yasalar
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Both the intensity of existing buildings to be converted in the designated area, the
increase of land prices, the increase in the cost of the project because of very shares in
the ownership patterns within Urban Regeneration and Development Project Areas and
the raise of urban rent demand to be obtained direct planning negatively. The parts of
town, the quality of build is high but the quality of life in urban is low, consist in the
new planning will be made in this area. Thus, the arrangements contrary to making plan
regulations, development applications and processes related to ownership due to loss of
rights find out lots of legal issues and the projects can’t reach the desired success. The
concept of urban regeneration in the historical process and the legal legislation of
subtitles for this concept were investigated in this study. Existing methods are
insufficient to solve legal and spatial problems so it directs them to the search for new
method. The transfer of development right is not exist in legal regulation in our country
but in lots of countries, development rights which known as the transfer of development
rights will be legal, healthful, and technic application with transferring these rights to
another project. The subject can be examined in an actual sample. In the area which is
located within the boundaries Palandoken district of Erzurum and is called Old
Development-Settlement Blocks, the urban renewal project is being pursued has some
problems because of the preponderance of right holders and project partners. These are
construction density, higher costs, usurpation of property rights. These problems have
caused a lot of legal issues and lawsuits have been filed and it has resulted in the
completion of project. The resulting variety of legal issues will be examined and 1n this
project, the question ,there is a new solution or not, will be answered with the method of
the transfer of development right.



Keywords: Erzurum, District Development-Settlement Blocks, The Transfer Of
The  Development  Right, Areas Of  Urban Regeneration, Laws
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1. GIRIS
Hizl1 kentlesme altyap1 sikintilari, sosyal problemler, diizensiz yapilagma, dengesiz
niifus dagilimi1 ve ekonomik problemleri beraberinde getirmekte, ortaya yapi kalitesi
diisiik, sosyal imkanlar1 kisith, yapilasma ve yasam bakimindan giivensiz kent
parcalarinin olusmasina neden olmaktadir.
Kentlerde ortaya c¢ikan bu tablo insanoglu ve yonetimleri yeni arayislara itmektedir.
Ozellikle son donemde yasanan dogal afetlerin kentlere etkileri diinyada daha once
konusulmaya baslanmis bir kavrami Tiirkiye’de de duyulur hale getirmistir.
Ulkemizde “Kentsel Doniisiim” olarak adlandirilan bu kavram bircok amaci iginde
barindirmakla birlikte esasta “kentsel ¢Okiintli alanlarin1” yasanabilir kilmak, ortadan
kaldirmak yenilemek ve sagliklastirmak gibi alt basliklarla anilan ve yasal zemine
oturtabilmek adina siirekli degisen uygulama yontemleri ve yasal diizenlemeleri i¢eren
bir sekle doniismektedir.
Kentsel Donilisim ve Gelisim Proje Alanlari igerisinde gerek belirlenen alanda
dontistiiriilmesi gereken mevcut yapilasmanin yogunlugu, arazi fiyatlarinin yiiksekligi,
miilkiyet deseninde ¢ok hisselilik nedenleriyle proje maliyetlerinin yiikselmesi, gerek de
elde edilecek kentsel rant talebinin yiiksekligi planlamaya olumsuz sekilde yon
vermektedir. Bu anlarda yapilacak yeni planlamada yap1 kalitesi yiiksek ancak kentsel
yasam Kkalitesi diisiik kent parcalart olusmaktadir. Dolayisiyla Plan Yapim
Yonetmeliklerine aykiri diizenlemeler, imar uygulamalar1 ve hak kayiplar1 nedeniyle
miilkiyete iliskin islemler birgok yasal sorunlar1 ortaya ¢ikarmakta ve projeler istenen
basartya ulasamamaktadir. Mevcut yontemlerin hukuki ve mekansal problemleri
¢ozmede yetersiz kalmasi yeni yontem arayislarina yoneltmektedir.
Literatlirde kentsel yenileme olgusunu tanimlayan ¢ok sayida ifade bulunur. Bunun
nedeni kavramm kendisinin ¢ok boyutlu yapisidir. Bu yiizden de kentsel yenileme,
“zaman iginde eskimis ve yipranmis kent dokularinin, giiniin sosyal ve ekonomik
sartlarina uygun olarak degistirilmesi veya yenilenmesini saglayan siiregtir” (Atalik ve
dig., 1985 akt. Ozden, 2016) seklinde tanimlanmistir. Kentsel yenileme, mevcut
dokunun doluluk ve bosluk oranlarinin degerlendirilerek yenilenmesi, mevcut ve yeni
yapilacak yapilara iligkin kararlarin alinmasi, korunacak yapilara iliskin koruma
kriterlerinin  saptanmasi, ulagim agimin gézden gecirilmesi, alanin yeniden

islevlendirilmesi, toplumsal yenilemeyi odagma alarak, sosyal profile iligkin



politikalarin belirlenmesi gibi son derece Onemli ve kapsamli hedefleri olan bir
uygulamadir (Ozden, 2016).
I. Amacg

Bu ¢alisma ile heniiz {ilkemizde yasal diizenlemelerde yerini alamamis olmakla birlikte
bir¢ok iilkede uygulanan ve imar hakki transferi olarak nitelendirilen imar haklarinin,
bir baska projeye transferinin saglanmasi yontemi ile kentsel doniisiim alanlarinin
planlanmasina yeni ve daha insancil bir boyut kazandirilmasi konusu teknik ve hukuki
boyutlariyla ortaya konacaktir. Ortaya ¢ikan gesitli hukuki sorunlar irdelenerek imar
hakki transferi yontemi ile bu projede yeni bir ¢6ziim arayisina gidilebilir mi sorusuna
yanit aranacaktir. Ayrica mevcut yasal diizenlemelerin uygulama asamalarinda bir¢ok
bosluga neden oldugu, yalnizca “yik” kavramina detaylarina haiz yasalarin “yap”
derken diger yasalar1 nasil yok saydigi irdelenecektir. Kisisel haklarin temellerinden
olan miilkiyet hakkinin korunmasi, sosyal problemleri giderebilir, ¢6ziim kent
planlarinin bilimsel, mesleki ve yasal unsurlarin muhafazasi, biitiinciil ¢oziimle tiim
kente iligkin ulasim, ekonomi, estetik, sosyal ihtiyaclarin bir arada karsilandigi
olabildigince bir ideal ¢oziim ve siireci daha iye gotiirebilecek yeni bir model kurgusu
ortaya konacaktir. Calismada ele alinan 6rnek projenin de bu yeni modelle ¢oziime
ulagabilirligi denenecektir.

Il.  Kapsam

Konu giincel bir dérnek iizerinde de irdeleneme imkani bulmaktadir. Erzurum Ili
Palanddken ilgesi Smirlar1 dahilin de bulunan ve “Eski Imar-iskan Bloklar1” olarak
adlandirilan alanda gergeklestirilmeye calisilan kentsel doniisiim projesinde hak
sahipleri ve proje ortaklarinin sayica fazlaligi nedeniyle ortaya c¢ikan yapilasma
yogunlugu, maliyetlerin yiikselmesi, miilkiyet haklarinin gasp edilmesi gibi nedenlerle
bir ¢ok hukuki sorun ortaya ¢ikmig, davalar agilmis ve projenin tamamlanamamasiyla
sonuglanmistir. Bu ¢alisma ile kentsel dontisiim alanlarinda doniisiim yontemleri olarak
diinyada ve {ilkemizde genel geger uygulama araglari, uygulamada yetki ve gii¢
odaklari, aktif rol oynayanlar1 ve bunlara iliskin baslangigtan bugiine kadar ilgili yasal

mevzuat olumlu ve olumsuz yonleri ile ortaya konulacak, siire¢ asamalar1 anlatilacaktir.



I1l. Yontem

Bu ¢alismada yontem olarak caligma konusuna iliskin ilgili biitiin yasal mevzuat ve
literatiir taramasi1 yapilmistir. Yazili kaynaklarin yani sira calismada irdelenen
onekler tlizerinden mahkeme kararlari, meclis kararlari, planlama dosyalar1 gibi
resmi belgeler ilgili mercilerden alinarak incelenmistir. Ayrica alan ¢alismasi da
yapilarak  alandan alinan  veriler c¢alismada  degerlendirilmistir.  Tim
degerlendirmeler sonucunda mevcut yasalar ve gerek idarelerin gerek yerel
yonetimlerin yenileme ve doniisiime bakis acilari, projelendirme basamaklari
irdelenerek eksik yonleri ele alinmigti. Saglikli yenileme ve doniisiimlerin yapilmasi
yolunda projelendirme ve yapim asamasini sekteye ugratan Kanun hiikiimleri
incelenerek degisiklige gidilmesi Onerilmistir. Ayrica yine projelendirme ve yapim
asamasinin sonuca uygun ilerleyebilmesi i¢in

IV. Temel Sorun

Bu c¢alismada ele alinan temel sorun kentsel doniisiimde kullanilan mevcut yasal
uygulama araclarinin eksik ve celisen yonlerinin ortaya konmasi. Kentsel doniisiim,
kentsel yenileme gibi teknik projelerin planlama, projelendirme ve yapim asamasinda
izlenecek sistematik yollar, kaynaklarin se¢imi. Yiiriitiilecek projelere nasil bir yonetim
izlenecegi, yonetici rolinii {stlenen kurumun etkinligi, yetki ve sinirlar
degerlendirilerek bir¢ok iilkede uygulanmakta olan imar hakki transferinin iilkemizde
de bir uygulama araci olarak kullanilmasinin miimkiin olup olmadig tartisilacaktir. Bu
calisma kentsel doniisiim ve yenileme kavramlarinin iskeletini olusturan ana etmenlerde
bulunan eksiklik, aksaklik ve yetersizlikleri ortadan kaldiracak sistematik
yonlendirmeler tavsiye ederek mevcut sorunlari azaltict veya ortadan kaldirici rol

onayacaktir.



2. TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUMDE UYGULAMA ARACLARI
2.1. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI

Kentsel alanlar sosyal, fiziksel, cevresel, ekonomik vb. etkenlerin yogun olarak
yasandigi alanlardir. Bu temel etkenlerin bir arada olmalart ve karsilikl
etkilenmelerinin sonucu olarak kentsel alanda c¢esitli kentsel ¢okiintii bolgeleri ortaya
cikmaktadir. Bu kentsel ¢okiintii bolgeleri bir makinenin yipranmis, ¢iirlimiis parcast
gibi makinenin tiim pargalarina olumsuz etkide bulunmaktadir. Yani kentsel ¢okiintii
alanlart tiim sehri sosyal, fiziksel, c¢evresel ve ekonomik agidan olumsuz olarak
etkilemektedir. Kentsel ¢okiintii bolgelerinin kentler iizerindeki olumsuz etkisini
ortadan kaldirmak i¢in doniisiim ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir. Bu degisim ve doniisiimler
bazen yasam ve mekan kalitesini arttirirken, bazen de mekanin ekonomik, toplumsal,
cevresel ve fiziksel bozulmalarina, ¢okmelerine sebep olabilmektir. Kentsel alanlarda
zaman igerisinde ortaya ¢ikan bozulma bigimleri, nedenleri ve olusacak durumlara karsi
yapilacak uygulama c¢esitleri farklilik gosterebilmektedir. Zaman igerisinde kentsel
alanlarda ortaya ¢ikan bozulmalar ve c¢okiintiiler kentlere bir miidahale gerekliligini
ortaya c¢ikarmistir. Bu miidahale giinlimiizde “kentsel doniisim”  olarak
adlandirilmaktadir.
Tiirk Dil Kurumu ‘déniisiim’ kelimesini, “oldugundan baska bir bicime girme, baska
bir durum alma, tahavviil, inkilap, transformasyon” olarak tanimlamaktadir. Bu
tanimlardan yola ¢ikilirsa, kentsel doniisiim, kentsel alanlarin ve mekanlarin var olan
durumundan baska bir bicime girmesi, baska bir hal almasi olarak tanimlanabilir.
Ayrica Tiirk Dil Kurumu sozliigiinde kentsel doniisiim “kentin imar planina uymayan,
ruhsatsiz  binalarin  yikilip, planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarinin
olusturulmasi” olarak tanimlanmistir. Kentsel donilisim kavrami amag, vizyon,
yonetmeler ve stratejilerine gore farkli birgok tanim ile agiklanmaktadir. Ornegin;
I.  Roberts (2000), kentsel doniisiimii kavramini, “Kapsamli ve biitiinlesik
(entegre) bir vizyon ve eylem olarak, bir alanin ekonomik, fiziksel,
toplumsal ve c¢evresel kosullarinin siirekli 1iyilestirilmesini saglamaya

calismak™ olarak,



Il.  Lichfield’a (1992) gore kentsel doniisiim, “Kentsel bozulma siireclerini daha
iyi anlama ihtiyacindan dogan ve gergeklestirilecek dontisiimde elde edilecek
sonuclarin iizerinde bir uzlasma” olarak,

I1l.  Donnison’a (1993) gore ise kentsel doniisiim, “Kentsel ¢okiintli alanlarinda
yogunlasan sorunlart esglidiimlii bir bicimde c¢oziimlemek icin ortaya
konulan yeni yol ve yontemler” olarak,

IV.  Thomas ( 2003: 43) ise kentsel doniisiimii, ‘‘Kentsel sorunlarin ¢éziimiinii
saglayan ve degisime ugrayan bir bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve
cevresel kosullarma kalici bir ¢éziim saglamayi amacglayan kapsamli bir
vizyon ve eylem’’ olarak,

V. Kocabas (2006: 10), kentsel doniisiimii kentsel yenilestirme olarak ele
almakta olup, ‘...toplum tabanli yenilestirme araciligi ile en yoksul
mahallelerde yasayan vatandaslarin kosullarinin 1iyilestirilmesi ve ayni
zamanda dogal ve yapilastirilmis tarihi c¢evrenin korunmasi ve kentsel
alanlarin ¢evresel performanslarinin iyilestirilmesine iliskin 6l¢iiler araciligi
ile kentsel yapilagsmanin/ gelismenin olumsuz g¢evresel etkisini azaltan, kent
ve kasabalarin ekonomik yarigabilirligini destekleyen ortaklik tabanli eylem
programlarint uygulamayr hedefleyen, biitiinlestirilmis kamu sektori
onciiliigiinde yiiriitiilen siire¢’” olarak,

VI.  Roberts (2000), bagka deyisle, kentsel dontisiimi “yitirilen bir ekonomik
etkinligin yeniden gelistirilmesi ve canlandirilmasi, islemeyen bir toplumsal
islevin isler hale getirilmesi. toplumsal diglanma olan alanlarda, toplumsal
biitlinlesmenin  saglanmasi. ¢evresel kalitenin veya ekolojik dengenin
kayboldugu alanlarda, bu dengenin tekrar saglanmasi” olarak,

tanimlamaktadirlar. (Kentsel Doniisiim Calistayr Sonu¢ Raporu 2014)

Kentsel doniisiim, ingilizce “urban regeneration” ve “urban transformation”
kavramlarinin  Tiirkge karsiigi  olarak  kullanilmustir.  Ingilizce “‘regeneration”
kavraminin Tirkge karsiligi, “yeniden hayat verme, yenileme, tekrar elde etme, rejenere
etme 7 olup, “transformation” kavrami ise “doniisiim, doniistiirme ve sekil degistirme”
olarak yer almaktadir. (https://translate.google.com.tr/?hl=tr#en/tr/transformation)
“Urban Regeneration” kavrami, bazi1 kaynaklardan Tiirkceye “kentsel yenileme” olarak
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cevrilmistir. Fakat, Tiirkcede “kentsel yenileme”, “urban renewal” kavraminin karsilig



olarak kent planlama terminolojisine girmistir. Kentsel yenileme, fiziksel bir mekanin
yer yer yikilmasi eylemini de igerecek sekilde yeniden yapilandirilmasi uygulamalarini
tanimlamaktadir. Ancak kentsel donilisiim tamamen yikip yeniden yapma olarak
gorilmektedir.
Roberts’e (2000: 18) gore iyi bir kentsel doniigiim:
I.  Kentsel alanin mevcut durumu detayli analizine dayanmalidir.
Il.  Kentsel mekanin fiziksel dokusunun, sosyal yapisinin, ekonomik temelinin ve
cevresel kosullarinin es zamanli adaptasyonunu (uyumu) hedeflemelidir.

1. Bunu basarmak icin, problemlerin dengeli, sirali ve olumlu bir sekilde
¢oziilmesine yonelik acikca ortaya konmus bir vizyonun, kapsamli ve biitiinlesik
bir stratejiyle uygulanmasina ¢aligmalidir.

IV. Stratejilerin ve sonucunda olusan programlarin, sirdiiriilebilir kalkinma
icerisinde gelistirilmesini saglamalidir.

V.  Mimkiin oldugunca 6lgiilebilir, islemsel hedefler koymalidir.

VI. Dogal, ekonomik, insan ve diger kaynaklari miimkiin olan en iyi sekilde
kullantyor olmaldir.

VIlI.  Miimkiin olan en genis kapsamli katilim ve isbirligi cercevesinde goriis birligi
(konsensiis) saglamaya ¢aligmalidir.

VIIl.  Kentsel alanda etkili olan i¢ ve dis giiclerin degisen dogalarini ve etkilerini
izleme ve hedeflere ulagsma yolunda stratejinin gelisimini dlgmelidir.
Roberts bu odlgiitleri ile kentsel doniisiimii ve ¢ok yonlii bir analiz tanimlamaya

calismustir. (Kentsel Doniistim Calistayr Sonu¢ Raporu, 2014)

2.1.1. Kentsel Doniisiimiin Nedenleri Amaci ve Hedefleri

Gerek beseri gerekse dogal nedenlerden dolay1 kentsel mekanlar iizerinde ortaya ¢ikan
ekonomik, sosyal ve fiziki ¢okiintli bolgelerinin yeniden isleyen kent sistemine
entegrasyonunun saglanmasi ic¢in kentsel doniistime ihtiya¢ duyulmaktadir. Ekonomik,
sosyal ve ¢evresel etkisi yliksek olan kentsel doniistimiin saglikli ve basarili olmasi i¢in
nedenlerinin 1yi bir sekilde anlagilmasi gerekmektedir.

Ekonomik ve sosyal gelismeler, karmasik ve dinamik sistemler olan kentlerin
yapilanmasinda 6nemli etkiler olusturmaktadir. Kentte yasayan insanlarin go¢ etme,
yerlesim yerlerini degistirme egiliminde olmalari, kentlerin fiziksel acidan degisimine

yol agmakla birlikte sosyal yapisini da etkilemektedir. Goglere bagli olarak bazi



yerlesim yerleri zaman icinde terk edilmekte ve yeni yerlesim alanlar1 olugsmaktadir. Bu
siiregte terk edilen eski yerlesim alanlarimin bir kismi yeni islevler kazandirilarak
yenilenebilmektedir. Ancak, yenilenme olanagi bulamayan eski yerlesim yerleri ise bir
nevi kaderine terk edilmektedir. Tiim yasanan siiregler, sonunda “kéhne” tabir edilen
kentsel alanlar giindeme gelmektedir (SONMEZ, 2013).
Kentler degisim ve doniisiim nedenlerinden iistiinde en ¢ok durulani kentin niifusunun
stirekli artmasidir. Kentin biiylimesi sadece kentin yeni alanlara yayilmasi dolayisiyla
bir doniistim meydana getirmis olmaz. Kentin her noktasindaki goreli erisilebilirlikleri
degistirir. Kentin arsa degerleri yiizeyleri degisir. Sadece bu degisimler bile
gerceklestirilmeyen rant potansiyelleri yaratarak kentin her noktasindaki doniisme
baskisini artiracak diizeydedir (TEKELI,2011:273).
Ikinci olarak kentin ekonomisinin gelismesi ve diinyaya eklemlenme biciminin
degismesidir. Kent ekonomisinde ve sundugu hizmetler alaninda yasadig1 gelismeler ya
da krizler, kentin toplumsal tabakalasmasini bir iskambil destesi gibi siirekli olarak
yeniden karmaktadir. Kent ekonomisinin degismesi kentin hemen her noktasinda
dontisiim etkisi yapabilir. Kentin gelismesi, artan refah, tiikketim kaliplarinin degismesi,
artan Ozel araba sahipliligi ve bu talepleri karsilamak ig¢in yapilan yollar, gelistirilen
altyapilar, ¢ok yonlii degisme talepleri ortaya ¢ikarmaktadir (TEKELIL, 2011:273).
Artan insan hareketliligi, iletisim alanindaki ilerleme, ticari iliskilerde ve sermaye
akisindaki biiylik artis ve teknolojik gelismelerin sonucu olan globallesme, diinya
ekonomisinin, 6zellikle gelismekte olan iilkelerin ekonomilerinin siirdiiriilebilir biiyiime ve
kalkinmasi i¢in yeni olanaklar saglamistir. Diinya ekonomisindeki global doniisiimler de
biitiin tlkelerde, toplumsal gelisme parametrelerini ve dolayisiyla kentsel gelisimi de
degistirmektedir (Birlesmis Milletler, 1995. akt.. YIRMIBESOGLU ve YIGITER, 2003,
Kentsel Doniistim Calistayr Sonug Raporu, 2014).
Kentsel alanlar1 etkileyen ve kentsel doniisiimde etkili olan en onemli etkenler 4
baslikta toplanabilir (The World Bank, 2000. akt.. YIRMIBESOGLU ve YIGITER,
2003, akt. Kentsel Doniisiim Calistayr Sonug¢ Raporu, 2014)

a. Kiiresellesme (Globalisation)

Kiiresellesme, kentlerin fizik-mekansal ve sosyal yapisi lizerinde son derece
Oonemli doniigiimlere yol agmaktadir. Uluslariistii bir sermayenin kentlere akisi ile
baslayan bu doniisiimlerin, ¢ogu kez kentleri 6zgiin kilan sosyo-kiiltiirel ve fizik-

mekansal nosyonlarin1 kokten degistiren, planlamadan bagimsiz bir sekilde ortaya



¢ikmig yeni kent mekanlar1 olusturan, toplumsal simif farkliliklarini koriikleyen, soyal
kutuplagsmalara yol acan ve kentleri gerek fiziksel, gerekse sosyal acidan c¢okiintii
siirecine iten sonuglar1 ortaya ¢ikmaktadir.
Ekonomik agidan da durum farkli degildir. Bir yandan isgiiciine gereksinme artarken
diger yandan emek ucuzlamakta ve siniflar arasinda ugurumlar biiyiimektedir. Kazanan
smirl biiylikliikkte bir grubun karsisinda, kaybeden biiyiilk bir grup yer almaktadir.
Dolayisiyla bilingsizce ya da Smith’in (1992. akt.. Ozden, 2008) 6ne siirdiigii gibi
bilingli bir sekilde ¢okiintiiye siirliklenen kentler, bir yenileme sorunuyla kars1 karsiya
kalmaktadirlar (OZDEN, 2008). Kentsel doniisiimiin amaci, higbir zaman,
haksahiplerini yerlerinden edip yiiksek gelir grubuna pazarlayarak soylulastirmaya
neden olmak olamaz ve olmamalidir. Nitekim Cavusoglu’da (2000. akt.. OZDEN,
2008), “planlama, kente ve kent mekanina ait pazarlanabilir her seyi kiiresel pazarda
satmaktan daha erdemli ve insancil modeller {tretmelidir” sozleriyle bu savi
desteklemektedir.

b. Demokratiklesme (Democratization)
Yerel yonetimler belli bir mekan iizerinde orgiitlenmis, sosyal iligkiler ve bir siireg
olarak ele alinip, yereldeki yeni yOnetim yapisi tanimlamaya caligilirsa, yeni yerel
yonetim yapilanmasi {i¢ temel vurgu tizerinden agiklanabilir.
Bunlarin ilki devletin kentsel mekandan c¢ekilmeye baslamasi ve yerel yonetim yapilari
tizerinden kentsel hizmetlerin iiretilmeye baslamasi ile aciklanacak olan kurumsal boyut
yani yerel kentsel hizmetlerin iiretimi boyutu olacaktir. Ikinci vurgu ise, kentler
tizerinden demokratiklesmenin gerceklesecegi sOylemi arasindan siyrilan kentsel
yonetisim kavrami ve bunun yerel yonetim yapilar {izerine etkisini igeren boyut iizerine
yapilmaktadir. Ugiincii ve son vurgu ise dzellikle gelismis iilke deneyimlerinde gériilen
yerel yonetimin siyasal gligsiizliigiiniin durum degistirmesi ile birlikte yerelin siyasal
olarak yoOnetisim ve hizmet {reticiligi sonucu giic kazanmasi boyutu olarak ele
alinmaktadir.
Yerel yonetimlerde, ‘“hizmette etkinlik”, “demokratik katilim” ve “sorumluluk”
ilkelerinin yerel demokratik yonetisimle saglanacag diistiniilmektedir. Bu kavram (local
democratic  governance), yonetsel yerinden yonetimlestirme  diislincelerinin
demokrasiye uygulandig1 ve yerel yonetisimin demokratik kalkinma i¢in vazgecilmez

bir arag olarak kabul edildigi kavramdir. Bu kapsamda demokratik yerel yonetisim,



yerinden yonetimlestirme ve demokrasi kavramlarini da kapsayici nitelikte onemli
yetkilerin, siyasal Ozgiirlikklerini ve diger yasal haklarmi eksiksiz kullanma
yetenegindeki yurttaslarin erisimine uygun, hesap verebilir 6zellikteki yerel idarelere
gorildiigi sistemi anlatmaktadir. Yerel demokratik yonetisim. sorumluluk, katilimeilik,
hesap verebilirlik ve etkinlik anlaminda yerel yonetisimin gergeklestirildigi tarz olarak
degerlendirilmektedir. Bu anlayisa gore, kentlerin kendilerini pazarlamalar1 genis
katilimli bir yonetsel yap1 ve siireci gerektirmektedir. Bu gercevede, kent yonetiminde
yerel yonetimler on plana c¢ikmakta, dolayisiyla kentsel doniisiim projelerinde daha
giiclii aktorler haline gelmektedirler.

C. Desantralizasyon (Yerellesme)
Yerellik kavrami, karar siireclerine katilimi artirmasi ve insanlara kendi yasam bigimleri
konusunda tercih sans1 vermesiyle dviilen bir kavramdir. Yerellesme, daha fazla kararin
yerel diizlemde alinmasi amaciyla hiikiimetleri desantralize ederek sorumlu ve etkin
etkin hiikiimetleri beslemektedir (World DevFelopment Report, 2000. akt.. OZDEN,
2008). Nitekim Goksu (2000), planlamanin sloganini “yerel siyaset, kiiresel devrim”
olarak ifade ederken kiiresel gelismeler ve doniisiimler icinde planlama adina yerel
siyasetin gerekliligi ve 6neminden yola ¢ikar.
Yerellesme, demokratik ve etkin bir kent yoOnetiminin temel unsuru olarak
goriilmektedir. Kente ait hizmetlerin yerel eliyle yerinde gerceklestirilmesi, muhakkak
ki herkesce kabul géren yonetim tiiriidiir. Boylelikle, kente ait hizmetler en gabuk ve
dogru yolla yerel topluma ulastirilabilir (OZDEN, 2008).

d. Hibridlesme (Melez yaklasim)
Sehir planlamasinin fazlasiyla teknik ve fiziksel bir disiplin olmaktan ¢ikarilip, birey
merkezli ve gelistirmeci bir yaklagim haline doniismesidir. Bu yeni yaklagim, sosyal
akilcilik, siirdiiriilebilir kalkinma, halk katilimi, biitiinlesmis planlama, kentsel
verimlilik ve performans, stratejik planlama gibi yeni yaklasimlar1 6n plana
¢ikarmaktadir (Coetzee v.d., 2002. YIRMIBESOGLU ve YIGITER, 2003, Kentsel
Doniistim Calistayr Sonug¢ Raporu, 2014).
Bugiin anladigimiz anlamu ile ‘kentsel doniisiim’, belirli sosyal gruplarin hareketlerine
dayali ‘kendiliginden’ gelisimlerden ziyade, toplumsal, ekonomik ve politik amaclarla
disaridan 6zel bir miidahale sonucunda gerceklesen planli bir girisimdir. Kendiliginden

yenilemenin kente maliyeti, planli yenilemeden daha yiiksek olup, plan — program dis1



yatirnm oldu-bittileri, ulusal ekonomi agisindan da sorunlar dogurmaktadir (KELES,
2005. akt.. YILDIRIM, 2006).
Kentsel doniistim, esas olarak kentsel alanlarda karsilagilan problemlerin ve ihtiyaglarin
giderilmesi amaciyla, ekonomik, sosyal ve mekansal sartlara uygun ve uygulanabilir
eylem planlarinin veya yol haritalarinin hazirlanmasidir. Fakat kentsel doniisiim eylem
planlarinin hazirlanmasinda dikkat edilmesi gereken en onemli 6zellik, bu planlarin
insan odakli olmasidir. Daha yasanabilir, yasam standartlar1 yiiksek kentsel alanlarin
olusturulmasi, kentsel doniistimiin ana hedefidir. (Kentsel Doniisiim Calistayr Sonug
Raporu Aralik 2014, 5.19)
Kentsel doniisiim, kentin fiziksel kosullar1 ile toplumsal problemleri arasinda dogrudan
bir iliski kurmak, kent dokusunu olusturan bir¢ok 6genin fiziksel olarak siirekli degisim
ihtiyacina cevap vermek, kentsel refah ve yasam kalitesini artirici basarili bir ekonomik
kalkinma yaklagimini ortaya koymak, kentsel alanlarin en etkin bigimde kullanimina ve
gereksiz kentsel yayilmadan kacginmaya yonelik stratejilerini ortaya koymak ve
toplumsal kosullar ve politik giiclerin iiriinii olarak kentsel politikanin sekillendirilme
thtiyacini karsilamak gibi amaglara hizmet etmek iizere ortaya ¢ikmistir (AKKAR 2007,
5.30).

Roberts’e gore kentsel tasarim bes temel amaca hizmet etmek iizere tasarlanmalidir.

I.  Kentin fiziksel kosullar1 ile toplumsal sorunlari arasinda dogrudan bir
iliski kurulmahdir. Keza, kentsel alanlarin ¢okiintli alani haline
gelmesindeki en 6nemli nedenlerden birisi toplumsal ¢okme ya da
bozulmadir. Kentsel doniisiim projeleri, temelde toplumsal bozulmanin
nedenlerini arastirmali ve bu bozulmayr Onleyecek Onerilerde
bulunmalidir.

I1.  Kentsel doniisiim. kent dokusunu olusturan birgok 6genin fiziksel olarak
stirekli degisim ihtiyacina cevap vermelidir. Bir baska deyisle, kentsel
dontiisiim projeleri kentin hizla biiyiiyen, degisen ve bozulan dokusunda
ortaya cikan yeni fiziksel, toplumsal, ekonomik, cevresel ve altyapisal
ithtiyaglara gore, kent parcalarinin yeniden gelistirilmesine olanak
saglamalidir.

I1l.  Kentsel refah ve yasam Kkalitesini artirict bir ekonomik kalkinma

modeli/yaklagimi ortaya konulmalidir.
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V.

. Fiziksel ve toplumsal bozulmanin yani sira, kentsel alanlarin ¢okiintii
bolgeleri haline gelmesinin énemli nedenlerinden birisi de, bu alanlarin
ekonomik canliliklarini yitirmesidir. Kentsel doniisiim projeleri, fiziksel
ve toplumsal ¢okiintii alanlar1 haline gelen kent pargalarinda ekonomik
canlilif1 yeniden getirecek stratejileri gelistirmeyi ve boylece kentsel
refah ve yasam kalitesini artirmayi amac¢lamalidir.

Kentsel alanlarin en etkin bi¢imde kullanimina ve gereksiz kentsel

yayillmadan ka¢inmaya yonelik stratejilerin ortaya konulmasidir.

Kentsel Doniisiim projelerinde bolgenin sorunlar1 ve potansiyellerinin niteligine bagl
olarak, bu hedeflerden biri veya bir ka¢1 6n plana ¢ikabilmektedir (ROBERTS, P. 2000.
akt.. ERTAS, 2011).

Stiphesiz kentsel doniisiimden yerel halkin beklentileri ¢cok fazladir. Beklentilerin ¢ok

kentsel doniisiim projelerinin siirdiiriilebilir ve yasanabilir bir anlayis ¢ergevesinde ele

alinmasi gerekir. Ciinkii yeniden iiretilen veya yenilenen “mekanin” ¢ok yonlii sosyal

bir olgu olmasi sosyal, fiziksel, kiiltiirel ve ekonomik boyutlarda gesitli beklentileri

dogurur. Bu beklentileri Sonmez (2005) soyle derlenmistir:

VI.
VII.

VIIIL.

Ekonomiyi ¢esitlendirerek, yeni is olanaklar1 iiretmek,

Is olanaklarmin cesitlendirerek, issizlik sorununa bolge o6zelinde ¢oziim
bulmaya c¢aligmak,

Kentte yapilacak yeni diizenlemeler veya getirilen yeni fonksiyonlar ile
bolgenin ekonomik yatirimlar agisindan cazibe noktasi haline gelmesi
saglamak,

Mekandaki yeni diizenlemeler ile ¢ekici hale gelen bdlgenin piyasa
dinamikleri cergevesinde baska yatirimlari ve is olanaklarini ¢ekmesini
beklemek,

Bolgenin  sosyal sorunlarina ¢oziimler bulunmasi ile dislanmanin
engellenebilecegini beklemek,

Konut kalitesinin, altyapinin ve gevrenin iyilestirilmesini beklemek,
Stirdiiriilebilirlik kapsaminda kentsel gelismeyi saglamak ve katilimci bir
sosyo-mekansal gelisim beklemek,

Doga koruma ile ¢elismeyen kentsel ¢cevreyi olusturmak.
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Genel bir ¢ercevede bakildiginda kentsel doniisiim alanlarmi meydana getiren kentsel
cokiintii bolgelerinin temeldeki olusum nedeni arastirilir. Kentsel c¢okiintiiye ve
bozulmaya iten sebepler ve siire¢ incelenerek bunlari toplum lehine siirdiiriilebilir bir
sekilde c¢ozmek amaglanmalidir. Bununla birlikte kentin degisen ve kdéhneyen
dokusunda ortaya ¢ikan yeni sosyal, fiziksel, toplumsal, ekonomik, c¢evresel ve
altyapisal ihtiyaglara gore, kent parcalarinin yeniden canlandirilmasi ve gelistirilmesi
ayrica amaglanmaktadir. Yapilacak ¢ok paydaslhi planlama ve tasarim ile kente
yapilacak miidahaleler ile kentsel ¢okiintii alanlarma ekonomik canliligi yeniden
kazandiracak stratejileri gelistirmeyi ve bununla beraber kentsel refah ve yasam

kalitesini artirarak yasanabilir mekanlar olusturulmasi amaglanan baska bir noktadir.

2.1.2. Kentsel Doniisiimiin Tiirkiye Ve Diinyadaki Gelisimi

Bat1’ da kentsel doniisiim projelerinde amag, sermayeyi ¢ekerek bir kentin yarismaci
iistiinliiklere sahip olmasinin saglanmasi, yasam kalitesi gelismis, heyecan verici,
giivenli ve yenilik yaratici bir yer haline gelmesi amaci ile, o kenti digerlerinden farkl
kilan tarihsel miras, fiziksel ¢evre ve kiiltiirel ortamin vurgulanmasi iken, iilkemizde, bu
amaglarin yerine, yasa dis1 yapilagsmalarin doniistiiriilmesi, depreme dayanikli kesimlere
doniik yeniden yapilanmalarin gelistirilmesi gibi amaglarin ikame edilmis oldugu
goriilmektedir (SOKMEN, 2003, s. 48,49).

Diinyada, kentlerin yarismaci niteliklere sahip olmasini saglamak icin kullanilan kentsel
dontisiim uygulamalari, Tiirk planlama sisteminde, kullanilmaz hale gelmis tarihi
alanlarin, ¢Okiintlii alanlarinin ve 1slah imar planlar1 ile doniisiimii saglanamamis
gecekondu alanlarinin yeniden kazanimi ve yeniden yapilandirilmasi anlayisi ile yer
bulmustur (DUNDAR, s.46). Bu durumun sebebi, kentlerimizde yasanan oncelikli
sorunlarin bat1 kentlerinkinden farkliligidir.

KELES, Batidakinin aksine, eskimis ve ger¢ek islevlerini géremeyen kent parcalarinin
yenilenmesini gerektiren kentsel yenileme denemelerinde azgelismis iilkelerde mevcut
konut stokunun korunmasi, dar gelirliler igin barinak saglanmasinin 6nem tasidigini bu
nedenle batidaki uygulamalarin oldugu gibi her iilkede uygulanamayacagini ifade
etmektedir. Ulkemiz agisindan da s6z konusu ydnetimsel ve teknik sorunlarmn yani sira
mali ve siyasal olanaklar da Tiirkiye’de kent sorunlarmin yeterli bir sekilde

¢dziilememesine neden olmaktadir(KELES, 2004, akt. USTUN 2008, s. 19).

12



OZDEN tarafindan ise, sanayilesmenin gelismis, az gelismis ve gelismekte olan
ilkelerde kentsel doniigiime yol agtigini, ancak gelismis {ilkelerde cevre kalitesinin
yiiksek kaldig1 ifade edilmektedir(Ozden 2005, akt. Ustiin 2008 s.19). Ayrica, yine
batidaki biitlinciil planlama anlayisi ¢ergevesinde gergeklestirilen kentsel doniistim
projeleri ililkemizde, belli kent kesimlerinin mekansal doniisiimii ile sinirlandirilmakta,
cok tarafli karar siireci bertaraf edilmekte ve genis kapsamli siirdiiriilebilirlik dikkate
alinmadan yapilmaktadir(SOKMEN 2003, s. 49).

Kent planlamasina iliskin diizenlemeler, iilkemizde, Cumhuriyetten dnce 1848 Ebniye
Nizamnamesi sonra 1882 Ebniye Kanunu’ nda yer almakta iken, Cumhuriyet
doneminde dengeli ve diizenli kentlesme ve planlamaya yonelik olan ilk diizenlemeler
583 sayilt Kanun (1925)’ da yer almaktadir. Bu kanunla, Ankara’ nin gelistirilmesi,
baskent olarak planlastirilmasinin kolaylastirilmasi amaci giidiilmiis ve belediyeye bu
amagla 1915 yili degerlerinin 15 kat1 iizerinde kamulastirma yetkisi verilmistir(KELES
2005, akt. USTUN 2008 s. 20).

Akabinde, kent planlamasi, 1351 sayili, Ankara Sehri Imar Miidiirliigii Teskilat ve
Vazifelerine Dair Kanun (30.05.1928) hiikiimlerinde yer almistir. 1580 sayili
Belediyeler Kanunu (14.04.1930), 1593 sayili Umumi Hifzissthha Kanunu
(24.04.1930), 2290 sayil1 Belediye Yap1 Yollar Kanunu (10.06.1933), 4759 sayili iller
Bankas1 Kanunu (23.06.1945), 6785 sayili Imar Kanunu (17.01.1957), 6830 sayili
Istimlak Kanunu (31.08.1956), 7116 sayili Imar ve Iskan Bakanhigi Kurulus ve
Gorevleri Hakkinda Kanun (14.05.1958), 7126 sayihh Sivil Miidafaa Kanunu
(09.06.1958), 7367 sayili Hazineden Belediyelere Verilecek Arazi ve Arsalar Hakkinda
Kanun (29.07.1959) gibi kanunlarda da kent planlamasina iligkin diizenlemelere yer
verilmistir(USTUN 2008, s,20).

Devlet Planlama Teskilatinin kurulusu ile de, kent planlamasinin, {ilke g¢apinda
hazirlanmis olan hedeflerine ve plana gore verilmis bolge planlama kararlarina uygun
olarak bic¢imlendirilmesine c¢alisilmistir. Getirilen bu diizenlemelere bakildiginda
Tiirkiye’ de kent planlamasindaki ilk anlayisin, yol, yangina karsi korunma, saglik
sartlarin1 koruma seklinde belirdigi, 1950’li yillarda ise, sanayilesme ve yogun niifus
akinlar1 sonucu, arsa, halk konutu, gecekondu, orgiitlenme, mali destek arama, teknik
yardim ve koordinasyon konularmin 6n plana ¢iktigi bir anlayis benimsenmistir.

(USTUN 2008, 5,21).
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1960’ It yillarda ise, planl kalkinma ilkesinin benimsenmesi geregi, kent planlarinda,
biiyiikk sehir planlamasimin iilke ¢apinda 6nemli oldugu, dengeli kalkinmanin kent
planlamasi ile ilgili oldugu ve planlama konusu kentin tek basina diisiinlilemeyecegi
gercegi kabul edilmistir(YAYLA 1990, akt. USTUN 2008, s5.23)

1960’ 11 yillardan sonra, ortaya ¢ikan toplumsal biling ve ¢evreye duyarl yaklasim kent
planlama anlayisinin degistirilmesine neden olmus, kentlesme anlayisindaki olumsuz
etkiler, insan ve ¢evre sagliginin bozulmasi ve dogal afetlerdeki artislar insanlari, insan
Olcegine uygun, doga ile barisik, yasanabilir, dengeli, saglikli, kent kimligini koruyan
estetik gevreler olusturma anlayisina ydneltmistif ACMAZ 2003, akt. USTUN 2008,
s5.23).

Tiirkiye’ de tarihi ¢evreyi koruma calismalar1 ve kentsel koruma 1970° li yillarda
baslamis ve bdylelikle kentsel doniisiimiin temelleri atilmistir. 1973 yilinda ise bu
konuyu yasal glivenceye alan 1710 sayili Eski Eserler Kanunu ¢ikarilmis. Kanunun
sagladigi olanaklarla Antalya, Antakya, Bursa, Edirne, Konya, Kula, Kiitahya, Mugla,
Tarsus, Sanlurfa gibi tarihi kentlerin korunmasima yonelik olarak sit kararlari tesis
edilmistir(Akt. USTUN 2008, s.23).

Ruhsatsiz gelisen konut alanlari, hem ekonomik hem de sosyal anlamda uygun konut
sunulamadigindan ve konut agigina en ucuz ¢6ziim olmast nedeni ile 1953 yilindan
itibaren yasal diizenlemelerle affedilmis ve bu alanlar s6z konusu yasal diizenlemelerde
tanimlanan 1slah imar plan1 uygulamalar ile diizenli konut alanlarina doniistiiriilmeye,
kentsel mekana dahil edilmeye calisiimistir.(USTUN 2008, s.23).

Ancak, yapilan bu uygulamalar, mekansal iyilestirme ve fiziksel doniisiime yonelik
olarak yapilmis, sosyal, kiiltiirel ve ekonomik doniisiim boyutlar1 géz ardi edilmistir. Bu
nedenle, bu planlarla gecekondu bolgelerinde mekansal bir iyilestirme saglansa da,
arazinin egimli oldugu, ¢op toplama veya sanayi alanlarma yakin yerlerde bulunan
problemli gecekondu bolgelerini konut alani olarak diizenleyen islah imar planlar
kentsel doniisiimii engellemistir. (Akt. USTUN 2008, 5.23).

Ayrica, 1slah imar planlarinin herhangi bir iist 6l¢ek planlama kararindan bagimsiz
olarak hazirlanmasi, bu planlarla plana konu boélgenin yogun bir konut alanina
cevrilmesi ve kentsel ¢evre ihtiyacini karsilayamamasi, 1slah imar planlarindan miilk
sahiplerinin ve vyap-sat¢ilarin yararlanmasi ancak buralart tahliye eden kiraci

konumundaki insanlara bir fayda saglanamamasindan dolayr bu insanlarin yeni
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ruhsatsiz ve diizensiz konut alanlar1 yaratmasi, amaglanan faydayi saglayamamistir.
Mekansal sonuglar ve ekonomik sonuglara bakildiginda, gerceklestirilen doniisiimden,
iist ve orta gelir grubunun faydalandigi, gecekondulardaki kiracilarin ise doniisiimde
kaybeden taraf oldugu gozlenmistir. Bu durum da yerel otoriteleri farkli ¢oziimler
bulma arayisina yoneltmistir. (USTUN 2008, s.24)

Ayrica, yasanan bu siire¢ kentlerimizin gayrimenkul ve rant odakli biiyiimesi olarak
belirmis, toplumsal ve ¢evresel gelismeyi yetersiz birakmis ve yine bu siliregte olusan
yap1 stoku yeterince saglam olmamistir. Yasanan deprem, sel gibi dogal afetler de,
kentlerimizin ne kadar kalitesizlestigini, sagliksiz oldugunu, kentlerin yasanabilir
alanlar olma vasfini yitirdigini acik¢a gdstermistir. Ozetle, Tiirkiye’ de 1930-1970 aras1
kamulastirma, arazi kullanim degisimleri ve yikip yeniden yapma kentsel doniisiim
siirecinde temel aracken, 1970’11 yillarda tarihi ve kentsel koruma yasalari ile kentsel
degisim siirecine yasal c¢erceve kazandirilmig, 1980’li yillarda ise, yeniden yapilanma
hareketi ile bu siire¢ devam etmistir. (USTUN 2008, s.24)

Kentsel doniisiim, Tiirk planlama literatiiriinde 1980’ li yillarda, kiiresellesen diinyada
bir yer edinme cabalar ile sekillenen hiikiimet politikalari ile tartisiimaya baslanmistir.
Nitekim, IV. Bes Yillik Kalkinma Plan1 (1979-1983)’ da imar planlartyla kent
sorunlarma yeterli ¢oziim tretilemedigi ifade edilmis, kentlesmeyi yavaslatmak yerine
kentleri yasanabilir kilma ve kent halkinin gereksinimlerini karsilayabilme kentlesme
politikasinda temel ilke olarak belirtilmis ve ilk kez dogal ve tarihsel g¢evrenin
korunmasinin dnemine yer verilmistir(USTUN 2008, s.25).

Bes Yillik Kalkinma Planinda (1985-1989), kentlesmenin ve niifus akinlarinin
yavaslamayacagi ongoriilmiis, ancak kentlesme boyutunun miimkiin olan en iyi sekilde
yonlendirilmesi ve ekonomik gelismeye katkisinin artirilmasi igin birtakim onlemler
ongoriilmiistiir(Akt. USTUN 2008, 5.25).

Bes Yillik Kalkinma Planinda (1990-1994) ise, dnceki planda dngdriilenlerin yani sira,
tarihi, kiiltiirel ve dogal degerlerin planlarla korunmasi, kent planlamasi ile ilgili biitlin
yasalarin bir cerceve yasa iginde biitlinlestirilmesi, kiyillarda yapi yogunlasmasinin
Oonlenmesi, imar plan1 sinirlart diginda yer alan yapilasmanin denetimine iligkin
hususlara yer verilmis ve kentlerde kaliteli ve saglikli bir yasam saglama amaci

giidilmiistiir. Ayrica, yine bu kalkinma planinda, planlama standartlarinin yerlesmenin
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yapisina ve Ozelliklerine gore belirlenecegi de agikca zikredilmistir.(KELES 2008, .82,
83)

Bes Yillik Kalkinma Planinda (1996-2000), kentsel yasam kalitesinin iyilestirilmesinin
yan sira, kentlerin gilizellestirilmesi, kente gé¢miis olanlarin sorunlarinin ¢ézimii igin
egitim kurumlarinin, gonilli ve sivil kuruluslarinin, kitle iletisim araglarinin rol
oynayacagi egitsel uyum programlarinin uygulanmasindan s6z edilmektedir. (KELES
2008, s.82, 83)

Bes Yillik Kalkinma Planinin (2001-2005) belirgin 6zelligi ise, ulusal kiiltiiriin
etkisinde kent ve kentlilik kiiltiirii olusturulmasinin yani sira kentlerin kiiresellesme
istemlerine yanit vermesinin saglanmasinin hedeflenmesidir. Ancak, bu hedefin yan1
sira, kentlerin karakteristik kiiltlir yapilarmin korunacagi da belirtilmistir(KELES 2008,
5.82, 83).

Ayrica Ayrica yine, 1980’ler ve sonrasinda, 3194 sayili imar Kanunu ile belediyelere
planlama yetkilerinin devredilmesi ve belediyelere kaynak aktariminin artirtlmasi
sonucunda, tarihi kent dokusunun restorasyonu ve gecekondu alanlarinin saglikli
kentsel dokulara doniistiiriilmesi amachi  kentsel donilisim  projeleri
hazirlanmistir(KELES 2008, s.82, 83).

Ancak, 1990’11 yillarda yerel yonetimlere ayrilan kaynaklarin ve imkanlarin yetersizligi
ve gecekondu alanlarinda uygulanan imar aflar1 sonucunda ortaya c¢ikan miilkiyet
sorunu nedeni ile belediyeler s6z konusu kentsel donilisim uygulamalarini
gerceklestirememistir(SAHIN 2003, Akt. USTUN 2008, s.27).

Bu donemde, Tiirkiye’ de yiiriirliikte olan yasalar, tamamen yeni yapilagsmaya yonelik
olup, dokularin yeniden yapilagsmasini diizenlememekte, yerel yonetimler bu donemde
kentsel doniisiime sarilsa da, aslinda yapilan uygulamalar, fiziksel miidahalelerden
oteye gidememektedir. Nitekim, Tiirkiye’ deki yenilesme ve doniisiim projelerinin
yasadig1 sikintinin temelinde, planlamanin biitlinciil bir anlayis i¢inde yapilmamasi ve
projelerin sadece fiziksel mekanla sinirlt kalmasidir. Kentsel doniisiimiin mevzuatimiza
girmesi akabinde tesis edilen 2007-2013 yillarina iliskin IX. Bes Yillik Kalkinma
Planinda ise, ekonomik, sosyal ve kiiltiirel alanlarda biitiinciil bir yaklasim, toplumsal
diyalogun ve katilimeilik ilkesinin gili¢lendirilmesi, dogal ve kiiltiirel varliklarin gelecek

nesiller i¢in korunmasi gibi birtakim ilkeler vizyon olarak belirlenmis, kiiltiirel
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varliklarin korunmast konusunda yerel yonetimlerin etkin olmasi ve sivil toplum
orgiitlerinin de faaliyetlere katilmas1 hedeflenmistir(USTUN 2008, 5.27).

Kentsel doniisiim uygulamalarinda diinyada iki yaklasim séz konusudur. 1. Modern, 2.
Post Modern yaklagim. Modern yaklasimlar, ronesans din adamlari, segkinleri, mimar
ve sanat¢ilarin devraldigr antik ideallere yaslanirlar. Modern goriiste g¢evrenin ve
toplumun denetim altinda tutulmasi fikrini i¢inde barindiran hiyerarsi uyum ve biitiinliik
Ozelliklerinden dolayr aynmi1 geometrik bir yap1 igcermektedir. Bu yaklasimda geometri,
pratik bir arag¢ olarak benimsenmistir. En belirgin geometri yollarin geometrisidir. Paris,
Bronx, ST Petersburg, Viyana ve Tel — Aviv bu tiir mimari ile sekillenmektedir.
Modern mimarinin mekan1 denetim altina aldigi ve modern mimarinin bu bilingalti
giidiisiiniin insanca olmadig1 da elestirilmistir (Sara¢ 2014, s.26).

1960’11 yillardan sonra insa edilen is kuleleri, ticaret merkezleri, miizeler, kentsel
peyzajin biitliinliiginii bozmus ve geleneksel kent goriiniimiinii pargalamistir.(TAS
2008, akt. SARAC 2014, s.27)

Sanayi devrimi sonrasinda siirekli artan ¢evre kirliligi, diizensiz yapilagsma, asiri
kalabalik ve yogun yerlesim yerleri yetersiz altyapi nedeniyle yasam standartlar1 ¢ok
diisiik sagliksiz kentlesme olusturmustur. Saglikli ve yasam standardi yiiksek alanlar
olusturulmas i¢in ilk once kamusal alanlarin genisletilmesi metoduyla adeta parklarin
ve dogal yasam alanlarin kentlerin iglerine taginmasi yoluna gidilmistir. 19. yy. ikinci
yarisinda “park hareketi” adiyla adeta dogal hayati kentlere getirme amag edinilmistir.
1844°te Liverpool’da Birkenhead Parki, 1845°te Londra’da Victoria Parki ve 1863’te de
New York’ta Central Park, “park hareketi” ne 6rnek verilebilir(SARAC, 2014, s.27).
Bir sonraki akim da ise Avrupa’da kentlerin ortalarindan biiylik caddeler gecirme,
kentin merkezinde olusan asir1 kalabalig1 giderme seklinde ortaya ¢ikmistir. Agilan bu
caddeler 6nemli alanlardan olan bu parklara baglantis1 saglanmis trafik biiylik Olciide
diizenli hale getirilmistir. Bu akim ¢ercevesinde Paris kent merkezinde biiyiik yikimlar
gerceklesmis ve ¢ok genis caddeler ve yollar agilmistir. Avrupa’da bu gelismelere
paralel olarak Kuzey Amerika’da “gilizel kent” hareketi baslamig olup kent
merkezlerinde agilan bu genis cadde ve yollarin kesistigi alanlarda kamu binalari,
mahkemeler, kiitliphaneler ve miizeler gibi 6nemli eserler yapilmistir. (SARAC, 2014,

s.27).
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20.yy’m ilk yarisinda, Ingiltere’deki ‘Bahge Kent Hareketi’ ve ‘Yeni Kentler
Hareketi’ne paralel olarak bir bagka akim gelismis olup bu akim “Modernist
Harekettir.” Bu akima gore kentlerin modern kent; temiz, saghikli ve glizel ¢evrelere
sahip olmali; kentlerin sagliksiz alanlar1 yikilmali; bu alanlar tekrar yapilagirken genis
yesil alanlar iizerine yiiksek kiitlelerden olusan bir kentsel doku gelistirilmelidir(Akkar
2013, akt. SARAC, 2014, 5.28)

Bu akima bagl olarak Avrupa’da birgok kent yikilmis yeniden insa edilmistir. Bu akim
ikinci diinya savasindan sonrasina da etkili olmus yikilan kentler yeniden insa edilme
yoluna gidilmistir. Tirkiye’de 20.yy 1n ikinci yarisindan itibaren bag gosteren 6zellikle
carpik kentlesme Avrupa’da 6zellikle Almanya’da agir bir savastan ¢ikmasina ragmen
gecmisten gelen planli kentlesme politikalarini devam ettirmistir. Almanya’nin
kentlesme politikalarinda Almanya’nin  “sosyal devlet” olma o6zelligi kendini
hissettirmektedir. Kent yagaminda yurttaglarinin hayatin1 kolaylastirmak i¢in her tiirlii
tedbirler alinmistir. Biiyiilk ve kiiglik sehirlerin her birisin de insan yasamini
kolaylastiracak tedbirlerin alinmasinda kent yonetiminde farkliliklar bulunmamaktadir.
Amerika Birlesik Devletleri’nde 1949°da Konut Yasasi ile sosyal konut politikasinin
genislemesi ve kentsel yenilemenin kurumsallagmasi saglanmistir. 1970’11 yillara kadar
kentsel bozulma bir nevi hastalik ve bozukluk olarak kabul edilirken 1970’li yillardan
sonra kentsel ¢okiintii alanlarinin olusmas1 daha ¢ok ekonomik nedenler ve gelismeye
bash olarak olusan dogal bir durum olarak goriilmeye baslanmistir. 1980’li yillardan
sonra “kentsel yeniden yapilandirma” akimi gelismis olup kentlerde olusan ¢okiintii
alanlar1 tekrar eski canliligina kavusmasini saglama yoluna gidilmistir(SARAC, 2014,
5.28).

Roberts ve Hugh kentsel doniisiimiin evrimini donemsel olarak sistematize etmislerdir;
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Tablo 2.1. Roberts ve Hugh kentsel doniisiimiin evrimini. (Kaynak; ROBERTS 2000,
Akt. Kentsel Doniisiim Calistayr Sonug Raporu, 2014, s.31)

1950°ler 1960°1ar 1970°1er 1980°ler 1990°lar
Yeniden Insa Yeniden Yenileme Yeniden Yeniden
Canlandirma Gelistirme Canlandirma
Sehirlerin eski 1950 lerin devamu; Yerinde Birgok temel ve [ Daha kapsamli
= alanlannin ¢ogunlukla | banliydlerin yenileme ve semt veniden yaklagimlara
§ % “master plan” temelli | biyiimesi ve planina yogunlagma, geligim projeleri, | yonelis.
T": “_g, veniden ingasi ve periferik biyime, ilk | periferik (cevresel) sehir dig1 biitinlegik
E 4 genislemesi iyilegtirme biyimenin devami projeler iyilegtirme
girigimleri yaklagimlan
& Merkezi ve Yerel Kamu-6zel sektor Ozel sektériin roliiniin | Ozel sektdre ve Ortaklik
g E Hilliimet, Ozel sektor | isbirliginde denge artig1. yerel uzman vaklaginu
%_ _'._E' girigimeileri ve saglamaya yonelik yonetimlerde birimlere dnem
TE‘ é miiteahhitler yaklagmmlar desantralizasyon verilmesi. artan
Ll ortakliklar
- Yerel ve merkezi Eylemlerde Once bolgesel ve yerel | 1980 Stratejik
é = diizeyin vurgulani bolgesel diizeyin diizey. sonra yerel baglarinda perspektifin
'{S g ortaya ¢ikigt diizeyin dne gikigt mevzi Slgekte yeniden sunumu,
; ‘3 ardindan yerel bolgesel
g f: olgekte eylemlerin
l-:' yogunlagma geligimi
Az miktarda dzel Ozel sektdriin Kamunun Segici kamu Kanmu, zel
é sektor yatirims, dneminin artis zorunlu fonlari ile 6zel sektdr ve
§ ;_.é genelde kamu sektori kaynaklari ve sektdrin gonillia fonlar
:“j C yatuimlars 6zel yatirimlarda hakimiyeti arasinda giderek
artiglar artan denge
Konut ve yagam Sosyal kogullar ve Toplumsal Devlet destegt Toplumun
= standartlarinmn refahin temelli eylemler ile toplumun roléniin 6nem
Jgj g iyilegtirilmesi Gelistirilmesi ve artan yetkiler kendi igini kazanmast
kendi gérmesi
I¢ bolgelerin ve yakun | Mevcut alanlarn, Cogunluk Yeniden 1980 lerden
cevre geligiminin 1950 lerin iyilegtirme | kohnelegmiy Gelistirme daha tutarh
_:_%‘ g veniden dnem eylemleri paralelinde | jehirsel alanlarin /yerine gegme ve | koruma
E g kazanmasi iyilegtirilmesi yenilenmesi veni geligim
projelerinin
hazirlanmas:
Peyzaj ve Segici Yeni miidahalelerle Daha geniy Geniy kapsamls.
g ;}_ yesillendirme Iyilegtirmeler yapilan gevresel agils cevresel stirdiinilebilir
é é iyilegtirmeler vaklagimlar cevre| fikrinin
- sunumu
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Kentsel doniisiim uygulanalarina diinyadan 6rnekler;

Hirosima — Danbara Kenti Kentsel Doniisiim Projesi (Japonya)
Hirosima kenti {izerine 6 Agustos 1945°de atilan diinyanin ilk atom bombasi 140.000

kisinin Oliimiine, 13 km?’lik bir alaninda tamamen yikilmasina sebep olmustur.
Boylesine biiyiik bir alanda meydana gelen tahribat ile bolgenin kentsel yenileme
programina alinmasi zorunlu bir hal almistir. Boylece diinyanin en giizel ve endiistriyel
olarak iiretici bir kent olusturmak i¢in tasarlanmistir. Yesil alanlar1, nehirleri ve kiiltiirii
ile bu bdlgenin diinya barigina hitap etmesi amaglanmuistir.

Danbara Kentsel Yenileme Projesi sehrin en eski bolgelerinde ¢ok iyi planlanmus,
yaratict ve etkin bir sekilde siirdiiriilmek istenen bir yeniden dogus hareketinin
baslangicidir. Danbara projesi sadece fiziksel ve gevresel degil ayn1 zaman da kiiltiirel
ve endiistriyel baglar1 ile bolgeyi yeniden yasamak ve calismak icin uygun hale
getirmistir.

Danbara bolgesinin zorunlu gereksinimlerinden biri de gengler ve yetiskinler i¢in
dinlenme imkani saglayacak alanlarin bulunmasidir. Bu yenileme projesi ile 5 Park
alan1 (1000 — 2500 m?), 2 Yesil alan ve 13 oyun parki Danbara bdlgesine
kazandirilmigtir. Biitiin bu sosyal donatilar halkin kiiltiiriine entegre edilecek sekilde
hazirlanmistir. Ayrica proje kapsaminda 4.761 metre ana yol ve 10.457 metre ara yol
insa edilmistir.

Projeye cesitli sivil toplum kuruluslar1 ve halk destek vererek yenileme projelerinde
sivil kuruluslarin ve yerel halkin 6nemi bir kez daha ortaya ¢ikmustir.

Trafalgar Meydam Kentsel Doniisiim Projesi (Italya)

Tarafalgar Meydani, Londra’nin en hareketli olarak bilinen kamusal bir alandir.
Trafalgar Savasinin anisina yapilmis olan meydan, giliniimiizde bir ¢ok toplanti ve
organizasyona ev sahipligi yapmaktadir. Bu meydan ¢evresinde bulunan yogun akici
trafik ortasinda bir ada halinde kalmistir. Bu durum yayalarin ve ziyaretcilerin meydana
gecisini imkansiz hale getirmistir. Bu nedenle Trafalgar Meydani ziyaretgiler tarafindan
az siklikla ziyaret edilen bir alan haline gelmistir. Mekanin tiim yayalar igin
kullanilabilir olmasi, gelen ziyaretcileri agirlayacak giinliik kullanimlarin olusturulmasi
ve diger sosyal donatilarin alanda planlanmasi amaciyla bir Kentsel Doniisiim Projesi
hazirlanmistir. Projenin planlanma ve uygulama asamalarinda kamu ve 6zel sektor
birlikte hareket etmistir. Trafalgar Meydaninda trafik sorununun ¢oziilmesinin ardindan

meydani daha fazla ziyaretci agirlamstir.
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La Defense Kentsel Doniisiim Projesi (Fransa)

La Defense, Neulily Kopriisii uzantisinda, eski banliyd merkezlerinden Courbevoie ile
Puteaux ortasinda 130 Hektarlik bir alanda kurulmus ve bugiin iiniversite kenti olan
Nanterre kadar uzanmaktadir (Demirsoy, 2006). La Defense bolgesinde uygulanan
kentsel yenileme projesinin {li¢ temel ilkesi bulunmaktadir. Bunlar geneleksel yol
dokusunun ortadan kaldirilmasi yiliksek binalarin yayginlastirilmast ve yaya yolu ile
ara¢ yollarimin birbirinden ayrilmasidir.

Proje %70 kamu ve %30 0Ozel sektor oraninda, kamu ve 6zel sektor ortakligi ile
gerceklestirilmisti. Proje alaninda, tarihi kentsel alan {izerinde, ekonomik aktivitelerin

baskisini azaltarak yeni bir mekan olusturulmasi hedeflenmistir.

2.1.3. Kentsel Doniisiimde Uygulama Araclar:
2.1.3.1. imar Hakki Transferi

Giliniimiizde kentlerimizin i¢inde bulundugu finansal ve yapisal kosullar ile mevcut
dogal afet riskleri ortak bir sekilde degerlendirildigi zaman o&zellikle kent ici yap1
stokunun bulundugu alanlarda doniisiime iliskin proje ve yatirimlar ¢ok biiylik 6nem
kazanmaktadir. Bu plan ve projeler sehir igerisindeki ve g¢evresindeki tarim alanlari,
yesil alanlari, tarihi degerler ve doga glizellikleri korunurken, kentsel biliylime ve
gelisme olgular1 dikkate alinarak hazirlanmalidir.

Imar Hakk:i Transferi, herhangi bir arsa sahibinin géniilliiliik esasiyla, sahip oldugu
imar hakkinin yerel yonetim is birligi ile baska bir projede degerlendirilmek tizere likite
cevrilmesi yontemidir. (GOKSU, 2003.)

Imar Hakki Transferi'nden bahsederken kazanilmis imar hakki ile 6zel miilkiyetin
birbirinden bagimsiz olarak degerlendirilecegi unutulmamalidir. Miilkiyet haklarinin
ayristirilabilen elemanlar1 ayrintili olarak Sekil 2.1.°de gosterilmistir (Isildak, 2012).
Imar Haklar1 6zel fiziki miilkiyetten ayrilabilen bir pargasi oldugundan dolay1 baska
bolgelere aktarilarak ekonomik bir degere doniistiiriilmesi miimkiindiir. Bu hakkin
tiretilmesi ve dagitimimi toplumsal esitlik, sosyal adalet ve toplumsal ferah kavramlari
ile iligkilendiren yazarlara gore, imar haklarinin dagitimi, toplumsal ferah ve kaynak

dagittmidir (ISILDAK, 2010).
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Tablo 2.2. Miilkiyet Hakkinin Ayristirilabilen Elemanlari (ISILDAK, 2012).

Miilkiyet Haklar
Sahiplik ve Sahiplik ve
Kullanma Kullanma
Satma Satma
Miras Birakma Miras Birakma
Ipotek Etme Kiralama
Irtifak Ipotek Etme
Ifraz Hakki [fraz hakki Irtifak
Imar Hakki Imar Hakk1
Kisitlanmig _ Miilkii gelistirme Kalan diger
miilkiyet haklar - haklar1 ' haklar

Imar Hakki Transferi kavrami giincel bir ¢alisma alan1 olmakla birlikte bir ¢ok alandan

bir¢ok arastirmact bu konuda cesitli calismalar yapmislardir. Bu c¢aligmalardan bazi

Ornekler;

1.

2.

3.

4.

Imar Hakki Transferi kavramini “imar haklarinin korunmasi gereken yerlerde
azaltilmas1 yada elemine edilmesi, buna karsilik, gelisme potansiyeli
blyiitiilmek istenen yerlerde artirilmasi” olarak ifade etmistir. (PRUETZ, 2009).
Imar Hakk1 Transferi, “tarimsal ve cevresel agidan yiiksek duyarlilikli alanlarmn
korunmas: ve dagimikligin 6nlenmesi, tarihi mekanlarin muhafazasi, kompakt
kentsel alanlarin gelisimi ve kent merkezlerindeki ticari gelismeyi tesvik etmek
lizere” tasarlanan bir sistemdir (MESSER, 2007).

Herhangi bir parselin gelisimini engellemek yada daha az gelismesini temin
etmek iizere bu parsele iliskin imar haklarinin baska bir parsel sahibine satist
islemidir (RIGGS, 2007).

Imar Hakki Transferi, “Toplumun daha az gelismesini arzuladig: alanlardan,
daha fazla gelismesini istedigi alanlara biiylimenin transfer edilmesini tesvik

eden piyasa temelli bir tekniktir” (NARAMORE ve FINNEGAN, 2015).
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5. Imar Hakki Transferi, “tarimsal alanlar, acik alanlar ve dogal kaynaklari
korumak i¢in kullanilan bir sistemdir.” (Capital Region Council of Goverments,
2002).

6. Imar Hakk: Transferi, “doniisiimii ve korunmas1 gerekli alanlarda, varolan imar
hakki veya imar baskisi altinda olusabilecek, otansiyel imar haklarinin, bir baska
projeye transferini veya bu hakkin menkul kiymet hakkina doniisiimiiniin
saglanmasidir” (GOKSU, 2003).

Dogal giizellikleri, tarihi ve kiiltiirel degerlerin korunmasi gereken alanlarin ve dogal
afet riskleri bulunan alanlarin yap1 yogunlugunun azaltilmasi ve korunmasi her ne kadar
toplumsal ve siyasi baski nedeniyle zorunlu kabul ediliyor ise de ¢ogu zaman maddi
yetersizlikler dolayisiyla bu islemler yapilamamaktadir. Bu durum sekil 2.2.°de
sistematik olarak gosterilmistir (DUNDAR, 2010). Imar hakki transferinde gelismesi
istenmeyen korunmasi gereken alanlar gonderilen alanlar olarak tabir edilmektedir. Bu
tip alanlara gevresel agidan yiiksek duyarliliga sahip bolgeler, yogun alanlar, tarimsal
araziler, tarihi bolgeler ve degerler, agik alanlar, afete maruz kalabilecek alanlar ve
iilkenin tarihi ve doga kosullar1 uyarinca korunmasi gereken bdlgeler 6rnek olarak
gosterilebilir. Bunun yani sira gelismeye ve biiyiimeye uygun ve herhangi bir engel
teskil etmeyen alanlar ise alic1 bolge olarak ifade edilmektedir. Bu bolgeler is istihdam

alanlari, aligveris, egitim, ulagim hizmetlerine ulasmanin kolay oldugu yerlerdir.

YEREL
YONETIMLER Tarihi ve Kiltiirel Alanlar

Planlama ve

Uygulama Araclan KORUMA

Dogal Cevre Koruma
Gerektiren Alanlar

SORUN

Korunmasi toplum yararina
OId':ﬁe“dl:;:):llle::l:l:\‘nmllhﬁml h i Syssfve Toptunmal Bast
miimkiin kilmaktadir, AR HAKIG ARTARIM]

Maddi Yetersizlikler

Sekil 2.1. Imar Hakk1 Aktarimi-Korumada Karsilasilan Sorunlar (DUNDAR, 2010).

Genis bir bakis acisi ile degerlendirildigi zaman, imar Hakki Transferi programlarmin

uygulanmasinin amaglari sehrin dokusu ve mevcut 6zellikleri bakimindan degiskenlik
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gosterir. Bu kimi kentlerde tarim alanlarinin, acik alanlarin, kirsal alanlarin, kiyi
alanlarinin korunmasimi hedef alirken, bazi kentlerde sulak alanlarin, su kalitesinin,
mineral 6zellikli alanlarin, yaban hayat1 koruma alanlarinin ve tarihi kiiltiirel alanlarinin
korunmasina yonelik olarak uygulanmaktadir. Alic1 bolgeler altyapi yatirimlarini genis
Olciide tamamlamis ve kentsel gelisim agisindan gerekli imkanlara sahip alanlardir
(CUOMO ve PERALES, 2011). Imar Hakki Transferi programlarinin uygulanmasi
konusunda bir ¢ok alternatif yontem bulunmaktadir. En ¢ok tercih edilen yontemler
olarak Zorunlu Imar Hakki Transferi Programlari ve Goéniilli Imar Hakki Transferi

olarak bilinmektedir.

2.1.3.2. imar Hakki Sertifikasi

Imar haklan sertifikaya doniistiiriilerek menkul kiymetler piyasasina sunulabilir. Sistem
miilk sahipleri ile uzlagsma esasina dayanmaktadir. Miilk sahibi, arsasi iizerindeki imar
hakki karsiliginda belirlenen degeri, ya sertifika yoluyla piyasa kosullarinda likite
cevirir yada bagka bir proje icinde piyasa kosullart icinde baska yontemle
degerlendirebilir. imar Hakk: Sertifikasyonu uygulamasi yenilenme siirecinde bulunan
kentin saglikli ve siirdiiriilebilir planlanmas1 acisindan olduk¢a 6nemli ve zorunludur.
Ulkemizde dzellikle niifusu yiiksek ve projeksiyonu gelisen illerimizde yesil alan, park,
oyun alani gibi ferah yasam alanlar1 oldukga kisitlidir. Bu sosyal ve seyrek yapilagsma
alanlar yerine kont yapimu tercih edilmistir. Bir ¢ok bdlge ise hem yogun yapilasmaya
maruz kalmigken afet riski tasiyan alanlarda bulunmakta daha 6nemlisi bu bdlgelerde
yapilasan konutlarin yap1 yoniinden deprem dayanimi olduk¢a diisiiktiir. Bu durum bir
takim bolgelerin bosaltilmasini veya doniisiimiinii zorunlu kilmistir. Imar hakk: menkul
bir kiymet haline getirildiginde imar hakki sahipleri isterlerse menkul kiymet
yatirimeilarina ellerindeki imar haklarint menkullestirilerek belge haline getirilmis
sertifikalarin1 menkul kiymet yatirrmcilarina degeri mukabilinde aktarabilirler. imar
Hakki Transferi sistemi sayesinde ortaya ¢ikan sertifika nakit varliklara ¢evrilebilecegi
gibi bagka projelerde de kullanilabilir. Menkul kiymetlere doniistiiriilen imar haklari,
diger bir deyisle imar hakk: sertifikalari, imar hakkina gereksinim duyan yatirimcilar
tarafindan menkul kiymetler piyasasindan satin almabilir. Imar Hakk: Sertifikalarinin
iceriginde tapu kaydi, imar durum gdsterir belge, roperli kroki, cap, aplikasyon krokisi,
ingaat istikamet belgesi, gayrimenkul degerleme sirketinden alinmis degerleme raporu

yer almalidir. Ayrica gonderilen arsanin ve alici arsanin bilgilerinin de belirlenmis
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olmasi gerekir. Hak transferi s6z konusu ise, ¢ikis noktasi ve gidecegi adresin net
olarak tanimlanmis olmas1 gerekir. Transfer edilecek alan rezerv bolgesi ise bu bdlgenin

tiim alt yap1 sorunlarinin ve donati alanlarinin ¢6ziilmiis olmasi gerekir.

2.1.3.3. Gayrimenkul Sertifikasi

Gayrimenkul Sertifikasi, konut ya da isyeri projeleri gibi yatirimlarin, proje bedelinin
finansmanin1 saglamak {izere kullanilabilecek bir sistemdir. Sertifikada belirtilen
tarihlerde, sertifika sahiplerinin yatirimdan (konut, ofis, is yeri vb. gibi ) alabilecekleri
yeterli miktara ulasildigi zaman sertifikay1 piyasaya sunan yatirimci, belirlenen siire
icinde projeyi bitirmek ve sertifika sahiplerinin alabilecekleri boliimleri teslim etmek
durumundadir. GS, yeni yerlesim projeleri ile kentsel doniisiim projelerinin finanse

edilmesi siirecinde degerlendirilebilir (USLU ve UZUN, 2014).

2.1.3.4. Gecekondu Sertifikasi

Bu sistem gecekondu doniisiimiinde kullanilacak etkili bir aractir. Devlet, gecekondu
sahibine, tapu tahsis belgesi veya imar hakki vermek yerine, belirli bir nominal karsilik
tizerinden, menkul bir deger olan ‘Gecekondu Dontisiim Sertifikasi’ sunmaktadir. S6z
konusu menkul deger, hem mevcut gecekondu alaninda hem de baska bir bolgede
uygulanacak bir proje i¢in kullanilabilir. GDS, ikincil piyasada menkul degerlere
yatirim yapan bagka bir kisinin eline de gecebilir. Bu uygulama sayesinde, devlet, 6zel
sektor, gecekondu sahibi ya da GDS menkul degerinin sahibi yeni bir projede bir araya
gelmeleri s6z konusu olabilecektir. GDS uygulamasi ile gecekondu bélgelerinin yesil
alanlara cevrilmesi miimkiin olacaktir. Ote yandan sadece konut alanlar1 degil, hastane,

aligveris merkezi gibi yatirimlarin gerceklestirilmesi de miimkiin olabilecektir (USLU

ve UZUN, 2014).

2.1.3.5. imar Hakki Toplulastirmasi

Devlet, 6zel sektdr ve miilk sahipleri isbirligi ile ¢alisan bir sistemdir. Bu uygulama
neticesinde, tek parsel diizeyinde mevcut olan miilkiyet haklarinin bir proje bazinda
birlestirilerek toplulastirilmasi sonucu ortaya ¢ikan degerin, devlet, 6zel sektor ve miilk
sahipleri uzlagmasi ile paylasimi hedeflenmektedir. Bu uygulama, Ankara’da, Portakal
Cigegi ve Dikmen Vadisi Kentsel Dontisiim Projelerinin yani sira Bursa’da Zafer Plaza
Kentsel Doniisiim Projesinde basarili bir sekilde hayata gegirilmistir (USLU ve UZUN,
2014).
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2.1.3.6. Menkullestirme

Projelerin ¢esitlenmesinde ve kentlesmenin diizgiin gelismesinde 6zellikle konut ve is
yeri alanlarinda bireysel yatirim araci olan gayrimenkuliin menkullesmesi orta ve uzun
vadede Onemli bir ara¢ olabilecektir. Menkullestirme, imar hakkimin kisitlandigi
bolgelerde yer alan likit olmayan gayrimenkullerin bir araya toplanarak yeni imar
alanlarinda likite doniistiiriilmesi islemidir. Bugiin gayrimenkul yatirimiin menkule
doniisiim araglarindan biri olarak kullanilan, Gayrimenkul Yatirim Ortaklarinin yani
sira, iilkemizde yonetmeligi bulunan fakat uygulama asamasinda hayata gegirilmeyen
Gayrimenkul Sertifikas1 ile 06zellikle gecekondu alanlarmin  gelistirilmesinde
kullanilabilecek Gecekondu Doniigiim Sertifikast ve deprem riskini de dikkate alan
kentsel déniisiim projelerinin uygulanmasina yénelik, Imar Hakki Toplulastirma ve
Imar Hakki Transferi sertifikasi menkullestirme araglari olarak sayilabilir.
Menkullestirme islemi, goniillii Imar Hakki Transferi isleminde miilkiyet sahibine

secim olanagi saglayan bir aractir.

2.1.3.7. 18. Madde Uygulamalari

Imar hududu icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger
hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlar1 ile, kamu
kuruluglarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari1 yeniden imar
planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti
esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve resen tescil islemlerini yaptirmaya
belediyeler yetkilidir. S6zii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida
belirtilen yetkiler valilikge kullanilir. Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizolglimlerinden yeteri kadar
saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsiliginda “diizenleme
ortaklik pay1” olarak diisiilebilir. Ancak bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik
paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalar1 diizenlemeden Onceki
yiizol¢limlerinin yiizde kirkin1 gecemez.

Imar Uygulamalarina iliskin ana kurallar, 3194 sayili imar Kanununun 18. Ve 19.
Maddelerinde yer almaktadir. Ayrintili diizenleme ise 09.11.1985 giinii yiirtirliige giren
“Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Tlgili
Esaslar Hakkinda Yonetmelik” ile yapilmustir. 3194 sayili Imar Kanunun 18.

Maddesine gore, imar uygulanmasi yetkisi, belediye ve komsu alanlari igerisinde
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belediyelerde, bu sinirlar disinda il 6zel yonetimlerindedir. Bu yetki imar planlar
siirlarinda bulunan binali veya binasiz arsa ve arazilerin birbirleri, yol artiklar1 yada
kamu kurumlarimin yada belediyelerin yerleri ile birlestirilmesi, bunlarin yeniden imar
planlarina uygun ada ve parsellere ayrilmasi bagimsiz yada ortaklastirilmis olarak kat
miilkiyeti ilkelerine goére hak sahiplerine dagitilmasini kapsar. Belediye il ozel
yonetimleri bu yetkilerini, arsa ve arazilerin sahipleri ya da 6teki hak sahiplerinin uygun
goriip gormemelerine bakmaksizin kullanirlar ve yeni olusturulan imar parsellerinin

tapu kiitiigiine yazimlarini kendiliklerinden yaptirirlar.

2.2.  KENTSEL DONUSUMDE UYGULAYICILAR VE PROJE ORTAKLARI
Kentsel doniistimde siirecinde oneli bir rol alan uygulayicilar ve proje ortaklarinda
tizerinde durulmasi gerekmektedir. Merkezi yonetim, yerel yonetim, yap1 sektorii ve
yerel halk olmak iizere birden ¢ok oyuncunun dahil oldugu ve birbiri ile ortaklik
icerisinde oldugu kentsel doniisiim siirecinin, proje ve uygulama asamasinda oyucularin
nasil bir gorev istlendigi ve kentsel doniisiimiin hangi oyuncu tarafindan etkin ve

saglikli olarak uygulanacagi konusu iizerinde durulmasi gereken bir konudur.
2.2.1. Kamu-Merkezi Yonetim

Ulkemizde merkezi yénetim oyuncularinin kentsel doniisiim uygulama siirecinde baskin
bir rol istlendigi ve kentsel donilisim siirecinin lideri oldugu acik bir sekilde
goriilmektedir. Kentsel donilistimii hem ekonomik yonden hem de yasal uygulamalar
yoniinden kolayca desteklemesi, merkezi yonetimi kentsel doniisimde lider hale
getirmektedir. Imkanlarin fazla olmasi nedeni ile merkezi ydnetim doniisiimii hizl,
pratik ve diisik maliyetlerle gergeklestirebilmektedir.

Hague’e gore, merkezi yonetim oyuncularinin kentsel doniisiim siirecindeki temel rolii;
gelisme potansiyeli tagiyan bolgelerde arsa arzi saglama, yoksul kesimleri konut sahibi
yapma, halkin degerlerine ve c¢esitli ihtiyaclarina cevap verebilme, ulasim
giizergahlarint planlama ve bakimmi saglamaktir. Bunlara ek olarak altyapinin
olusturulmasi, saglik hizmetlerine erisimi ve bunun alt yapisim1 saglama, onemli
cevresel degerleri, sosyal alanlari, cevre ve kamuya ait alanlar1 korumaktir. Bu siiregte
gerekli yasal diizenlemeleri olusturmak, gereksiz sinirlamalar kaldirma, yap1 sektorii ve
diger oyuncular kentsel doniisiim ¢alismalarina dahil etmektir. Bu baglamda merkezi

yonetim yaratict ve lider olabilme, diger oyuncularla caligma siirecinde etik, adil ve
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seffaf olma, verimli ve biitiinciil bir hizmet sunma, siirdiiriilebilir ve adil politikalar
izleme ve uygulamalarin denetlenmesini saglamak olarak gorevini Ozetlemistir
(HAGUE, 2004, atk. ATAS 2015, s.34).

Bu sektoriin kentsel donilisiim uygulamasinda rol alan oyuncularina bakildiginda ise,
Emlak Kredi Bankas1 ve TOKI en énemli olanlaridir. Emlak Kredi Bankas: Tiirkiye'de
ingaat tesebbiislerini desteklemek, gerekli kredileri saglamak ve yetim haklarini
korumak amaciyla Atatiirk’{in talimat1 dogrultusunda 3 Haziran 1926 tarihinde "Emlak
ve Eytam Bankas1" adi altinda kurulmus bir bankadir. 1988 yilinda ismi Emlak Kredi
Bankas1 olarak degistirilmis ve daha sonra Anadolu Bankasiyla birlestirilmistir. 29
Kasim 1992 tarihinde ise Denizcilik Bankas1 Tiirkiye Emlak Bankasina devredilmistir.
Bu tarihten itibaren Tiirkiye Emlak Bankasi geliserek konut, dis ticaret ve denizcilik
alaninda sektor bankasi gorevini istlenmistir. Fakat 03.07.2001 tarihli 24451 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan 4684 sayili karari ile Tiirkiye Emlak Bankasi tasfiye
edilmistir (www.tasfiyeemlak.com).

TOKI (Toplu Konut Idaresi) ise, Tiirkiye’de yasanan hizli niifus artist ve hizh
kentlesme nedeniyle olusan konut ve kentlesme sorunun c¢oziilmesi ve iretimin
arttirtlarak igsizligin azaltilmasi amaciyla kurulmustur. 2487 sayili Toplu Konut Yasasi
yirlrliige girdikten sonra yapilan degisiklikler sonucu 1984 yilinda yeniden
diizenlenmis ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunu kapsaminda 6zerk Toplu Konut Fonu
olusturulmustur. 1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile
Toplu Konut Idaresi (TOKI) ve Kamu Ortakligi Idaresi iki ayri idare olarak
orgilitlenmis, 2001 yilinda ise Toplu Konut Fonu tamamen yiiriirliikten kaldirilmistir
(www.toki.gov.tr).

2002 yilinda ise Toplu Konut Idaresi Kaynaklarmin Kullanim Sekline Iliskin
Yonetmelik, TOKI’ nin gérev ve yetkilerini birgok alanda genisletmistir. Ozellikle 2003
yilinda donemin hiikiimeti tarafindan konut seferberligi ilan edilmesiyle birlikte alt gelir
gruplarin1 ve yoksullar1 kira 6der gibi taksitlerle ev sahibi yapma ve issizlere is bulma
sdylemi ile TOKI yeniden yapilandirilarak énemli yetkilerle donatilmistir. 06.07.2003
tarihli 4966 sayili Kanunla TOKI’ ye, konut sektorii ile ilgili sirketler kurmak ve
sirketlere ortak olmak, konut uygulamalar1 yapmak ve finansman saglayarak kar amagh
projeler gelistirme yetkileri verilmistir. 2004 yilinda ise Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigii’niin gérev ve yetkileri TOKI’ ye devredilmistir. Bu durum TOKI’ yi her
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tirliit kamu kaynaklarimi kullanan, her tiirli yatirnm yapabilen dev bir kurum haline
getirmistir. TOKI> yi popiiler hale getiren gelisme ise kentsel doniisiim projeleri
olmustur. 2004 tarihli 5162 sayilh Kanun ile TOKI gecekondu doniisiim
uygulamalarinda kamulagtirma ve imar plam1 yapma yetkisine sahip olmustur. 16
Haziran 2005 tarihli 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun TOKI’> nin
yetkilerini genisletmistir. 2007 yilinda ise ¢ikarilan, 5069 sayili Yasa ile 775 sayili
Gecekondu Kanununda degisiklik yapilarak, Bayindirlik ve Iskdn Bakanligi’nin tiim
yetkileri TOKI’ ye devredilmistir. Ayrica bu yetkilerin yaninda Hazineye ait araziler
bagli olduklar1 Bakan ve Maliye Bakaninin teklifi ve Bagbakanin onay1 ile bedelsiz
olarak TOKI> ye devredilebilmesinin de énii acilmistir (ESKINAT, 2012, akt. ATAS
2015, 5.35).

2011 yilinda ¢ikarilan 6306 sayili Afet yasasi ile TOKI’ ye déniisiim yapma ve yaptirma
gorevi verilmis ve afet riskine dayandirilarak istedigi her yerde riskli alan diyerek
doniistim yapabilmesi saglanmustir. Son degisiklerle daha fazla gorev ve yetkiye
kavusan TOKI’ nin artan yetkileri cercevesinde tiim kentlerde, kentsel doéniisiim
projeleri hazirladig1 ve uyguladigi goriilmektedir. Segilen alanlarin gecekondu bolgeleri,
yoksul kesimlerin yasadigi alanlar, afet bolgeleri ve tasfiyesi zorunlu alanlar olmasi
TOKI’ nin kentsel déniisiimdeki politika anlayisini ortaya koymaktadir (ATAS 2015,
s.35).

Keles TOKI* nin gérev ve yetkilerini su sekilde belirtmektedir; sahip oldugu arsalar
tizerinde konut yapmak ve tiretmek, gecekondu bolgelerinde yerel oyuncularla isbirligi
yaparak gecekondu doniisiim projeleri yapmak, afet, deprem ve sel gibi doga olaylariyla
zarar goren bolgelerde gerceklesen konut ihtiyacini gidermek, merkezi belediye arsalari
tizerinde kaynak yonetmeye yonelik rant ve prestijli projeleri yapmak, ferdi ve toplu
konut kredileri vermek, alt yapis1 hazir arsa tiretmektir (KELES, 2010, akt. ATAS 2015,
5.36).

Son yillarda ise TOKI’ nin inga ettigi konutlarim, altyap: yatirnm eksikligi, yoksullara
kalitesiz konut yapilmasi, denetimden muaf tutulmasi, sinirsiz yetkilerle donatilmasi ve
yarattigi haksiz rekabet gibi nedenlerle de ¢ok elestirilen bir kurumdur. Nitekim
yurtdisinda daha once ornekleri insa edilmis ve yasanan problemler nedeniyle, diinya

genelinde terk edilmis sosyal konut anlayisi, Tiirkiye’nin her kentinde hizla uygulanarak
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ayni tip yapilarin insa edilmesi 6nemli bir sorundur. Bu baglamda TOKI projelerinde
bolgesel ve yerel sivil mimari 6rneklerini de yansitan bir planlama ve ¢agdas tasarima
ait mimari anlayis eksikligi s6z konusudur. Ayrica Tiirkiye’nin her yerinde iklim, ¢evre
kosullar1 ve doku ozelliklerine bakilmaksizin ayni tarz konutlar1 ve sosyal donatilar
gdrmek miimkiindiir (GUR, 2012, akt. ATAS 2015, s.35).

TOKI’ nin denetimi ise Toplu Konut Miistesarhgi’nin ve Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigii'niin kapatilmasi1 ile birlikte TOKI kamu denetimi disinda kalmistir.
Ardindan TOKI, Kamu ihale Kanununun kapsami disina ¢ikarilmis ve mali agidan
Sayistay’in da denetiminden de ¢ikarilarak geriye sadece Devlet Denetleme Kurulu
denetimine birakilmistir.

TOKI’ nin kurulus amaci olarak ilan edilen dar gelirlilere ulasilabilir fiyattan barinma
olanag saglama hedefinin gergekte var oldugu goriinse de son zamanlarda TOKI’ nin
amacindan saptig1 goriilmektedir. IMO tarafindan istanbul 6zelinde yapilan arastirmada,
TOKI’ nin Istanbul’da gerceklestirdigi konutlarn % 56’s1 likks ve gelir getirici
ozellikler tasimakta iken % 44°ii sosyal konut niteligine sahiptir. Bu oranlar TOKI* nin
Istanbul’u zenginlere ve vyerli yabanci sermaye gruplarina pazarladigmmi ve bu
uygulamalarinin “zenginden alip yoksula vermedigi” aksine kamu kaynaklarini zengine
aktardigini gostermektedir. Bu tuhafligin salt Istanbul’la siirli olmadig1 toplam TOKI
kaynaklarmin sadece % 22’si yoksul ve dar gelirlilere yatirnm olarak donmektedir
(IMO, 2009: 9). Nitekim TOKI* nin izledigi bu politika anlayigmna dikkat ¢eken TOKI
Bagkan1 M. Ergiin Turan;* “TOKI olarak bundan sonra alt ve orta gelir diizeyine
yonelik sosyal konut ingaatina oncelik ve agirlik vereceklerini ifade ederek, yapilacak
yeni konut projelerinin sosyal konut projelerini barindiracagini” belirtmistir (Habertiirk,
09.11.2014). Boylelikle TOKI’ nin 6nceki izledigi politikalarin {ist gelir diizeyine
yonelik oldugu gergegi ortaya ¢ikmaktadir. (ATAS 2015, s.37).

2.2.2. Yerel Yonetimler

Bu gurup biiyiiksehir belediyesi olan iller de Biiyiiksehir Belediyesi ve llge
Belediyeleri, biiyiiksehir belediyesi olmayan belediyelerde il - Ilce Belediyeleri ve 1l
Ozel Idareleridir. Kentsel doniisiim g¢alisma ve uygulamalarma bakildiginda yerel
yonetimlerin dnemli bir aktdr oldugu goriilmektedir. Ozellikle yerel yonetimlerin
kentsel dontlistim bolgelerine olan yakinliklar1 nedeni ile ¢okiintii alanlarini olusturan

nedenleri yakindan gérmeleri ve siireci olusturan aktorleri yakindan tanimalari nedeni
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ile yerel yonetimlerin kentsel doniisiim siirecine dahil edilesi son derece onemlidir.
Kentsel doniisimiin uzun vadeli olabilmesi i¢in yapilacak ¢alismalarin bolgede
yasayanlara aktarilmasi ve yerel halk tarafindan benimsenmesini saglanmasi agisindan
yerel yonetimlerin siiregte aktif rol almasi ve halk katilimin1 saglamasi gerekmektedir.
Kentsel doniisiimiin amaci, bir alan1 merkezi yonetime birakmadan o alani sosyal,
kiiltiirel, fiziksel ve ekonomik agidan doniistiiriilmesi olmalidir. Kentlerin fiziksel,
sosyal, kiiltiirel ve ekonomik sorunlarin ¢oziimiine yonelik gelistirilen kararlara, o
bolgedeki yerel halkin ve sivil toplum Orgiitlerinin katilimi 6nemlidir. Kentsel doniistim
fiziksel agidan bakildiginda yapisal bir degisim, toplumsal agidan bakildiginda ise kent
icinde istenmeyen alanlarin belirli oyuncular tarafindan doniistiiriilmesidir. Kent
icindeki alanlarin  doniistiiriilmesi siirecinde merkezi yonetimin aktif oldugu
durumlarda, kentsel doniisiim alanlar1 kent halki tarafindan yeni rant alanlar1 olarak
goriilebilmektedir. Bu durum kentsel doniisiimle ulasilmak istenen fiziksel, ekonomik,
kiiltiirel ve sosyal gelismenin goz ardi edilmesine neden olmaktadir (SAHIN 2003, akt.
ATAS 2015, 5.37).

Cikarilan 6306 sayili Yasa ile yerel yonetimlerin tek basina doniisiim yapma rolii ortadan
kaldirilarak, yerel yonetim oyuncularina doniisiim ile ilgili sadece talep etme gorevi
verilmistir. Yerel yonetimlere doniisiimle ilgili verilen yetki 4. boliimiin 17. maddesinde su
sekildedir:

“Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret
alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlari ve her tiirlii
sosyal donati alanlari olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden inga ve restore
etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi tedbirler
almak amaciyla kentsel doniisiim ve geligim projeleri... icin ilgili belediyenin talebi ve
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'min teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca bu yonde karar
alinmasi sarttir.”

Bu madde ile doniisiimiin asil sorumlusu olan yerel yonetim oyunculart devre disi
birakilmaktir. Ancak bu durumun realist bir yaklasim olmadig1 goriilmiis olup yapilan
uygulamalarin ¢ogunda imar plan1 yapimindan projelendirmeye ve uygulamaya
varmcaya kadar bir ¢ok yetki Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan yerel yonetimlere

yetki devri ile birakilmaktadir.
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Yukarida belirtilen yetkilerin verilmesi ile birlikte yerel yonetimler, kentsel doniistim
uygulamalarinda daha aktif rol alarak doniisiimiin uygulanabilirligini artirmistir. Bu
uygulanabilirligin artma nedeni doniisiim alaninin belirlenmesi, plan ve proje yapimi ile
uygulamanin tek elde toplanmasi ve yerelde ¢oziilmesidir. Ancak kentsel doniistim
projelerini yerel yonetimlerin bir gelir kaynagina doniistiirme diistincesi, doniisiimiin
temel amacinda sapmalara ve sagliksiz kentsel ¢evrelerin olugsmasina da yol agabilir. Bu
nedenle bu gibi olumsuzluklara karst merkezi yonetimin gerekli yasal denetimde

bulunmasi veya gerekli yasal denetim araglarini olusturmasi da 6nemlidir.
2.2.3. Ozel Yap1 Sektorii

Kentsel doniisiim projelerinde yer alan 6zel yapi sektorii ingaat firmalari, insaat
firmalari, emlak sirketleri, finansmanin saglandig1 kuruluslar, miilk sahipleri ve 6zel
yatinmcilardan olugmaktadir. Kentsel doniisiim projelerinde, 06zel yap1 sektorii
acisindan oncelikli olan isin rant ve ticari boyutudur. Ozel yap1 sektériiniin ilgisinin
ceken c¢ikar yada ticari rant yoksa 6zel yapi sektorii kentsel doniisiim projelerine dahil
olmaktan ka¢inmaktadir.

Ulkemizde kiiresellesme ile birlikte, neo-liberal politikalarin etkisini kentsel alanda da
gormek miimkiindiir. Bu siiregle yapt sektorii, kentsel mekdnda 6n plana c¢ikmaya
baslamis ve kentsel doniisim projelerinde 6nemli bir rol almaya baslamistir. Fakat
Avrupa’ya nispeten Tiirkiye’de kentsel doniisiim projeleri genel olarak merkezi yonetim
tarafindan finanse edilmeye calisiimaktadir (KALAGAN ve CIFTCI, 2012, akt. ATAS
2015, s. 38). Yap1 sektorii yatirimlarina yonelik kamu destegi ise, 1980°li yillara
rastlamaktadir. Bu donemle birlikte yap1 sektoriin etkinligi artmaya baslamis ve bircok
yatirim yapi1 sektoriine dogru kaymaya basladigr goriilmiistiir. (KARAKURT, 2008, atk.
ATAS: 2015, 5.38).

Bailey, yap1 sektoriiniin dahil oldugu girisimlerin sosyal temelli degil, piyasa temelli
oldugunu ve bu durumlarda bolgedeki niifusun zamanla degiserek gerceklestirilecek
olan doéniisiimiin soylulastirma yoniinde gelisebilecegini belirtmistir. Ozellikle sosyal
boyutun goz ardi edildigi durumlarda, konut fiyatlarindaki artislarin, bolgede yasayan
diistik gelirli kisilerin artik yeni yasam maliyetlerini karsilayamayacak durumda olmasi
nedeniyle zamanla doniisim bolgesinden tasinmalarina neden olacagimi belirtmistir

(BAILEY, 2004, akt. ATAS 2015, 5.39).
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Tiirkiye’de yap1 sektoriiniin projelere yaklagimi genellikle bolgenin yiiksek ranta sahip
bir bolge olmasi ve dnemli ulasim yollar1 ya da prestijli konut alanlarinin ¢evresinde
bulunmasi etkilemektedir. Bunun aksine yapi sektorii kentin karsiz alanlarinda, kent
cevresinde ya da sanayi alanlarinin yakininda bulunan gecekondu alanlarinda doniisiim
faaliyetlerine girismek istemeyecektir (SEKMEN, 2007: 24).

Sonug olarak 6zel yap1 sektorii genellikle rantin ve kar marjinin yiiksek oldugu 6neli
ulasim yollar1 veya prestij konut alanlar1 ¢evresinde yer almayi secip, kentin karsiz
alanlarinda, gecekondu ve sanayi alanlarinda yer almak istememektedir. Kentsel
doniisiim c¢aligmalarinda yer almak icin cazip kosullar arayan o6zel yapi sektor,
dontisim caligsmalarinda daha fazla kar boyutunu diistinmektedir. Yap1 sektoriiniin,
hizl1 operasyon giicii, tasarim becerisi ve profesyonellik anlayisiyla kentsel doniisiimiin
kalitesini artirmakta ve donilisimiin uygulanabilirligini gerceklestirme becerisi
diisiiniildiiginde rant1 diisiik alanlardan kaginmasi kentsel donilisiim i¢in 6nemli bir
kayiptir. Ozel yapr sektorii kentsel doniisiimiin uygulanabilirligini hizlandirmakta ve

kolaylastirmaktadir.
2.2.4. Ortak Gruplar

Ortak guruplarin gereksinimi ve bir ¢ok prensibin birlikte rol oynamasi gereksinimi
1990’11 yillarda ingiltere’de benimsenmistir.

1978 yilindaki Kent I¢i Alanlar Kanunu (Inner Urban Areas Act) ile yedi tane Kent I¢i
Ortakliklar1 kurulsa da, bu yaklagim 1980’lerin sonuna dogru gelismistir. 1990’1arin
basinda tiim taraflar arasinda uzlasi saglamak, kamu ve 6zel sektor katilimu ile yerel
halkin siirece dahil edilmesi etkili kentsel doniisiim stratejilerinin ana unsuru haline
gelmistir (Bailey, 1995). Kentsel doniisiim i¢in ortaklik kurma nedenlerinin basinda;

kentsel problemlerin ¢ok boyutlu ve karmasik yapisini ¢c6zmek i¢in koordineli,
birbiriyle entegre calisan, finansal kaynaklar yaratan ve ¢ok yonlii stratejileri olusturan
genis Olcekli aktor katilimi olan yapilara duyulan ihtiyag gelmektedir. Bu boliimde
kentsel dontistimdeki ortaklik modelleri ve finansman araglart incelenmistir (Hastings,
2003). Ortaklik modellerinde ii¢ temel aktor grubu bulunmaktadir. Bunlar kamu sektorii
aktorleri, 6zel sektor aktorleri ve yari-kamusal organizasyonlardir (Adair ve dig., 1999).

Kentsel doniisiim politikalarinin hemen hepsinde, kamunun, 6zel sektor ve diger yari-

kamusal temsilcilerin yer almasi desteklenmektedir. Kamu sektorii aktorlerinin iginde,

hiikiimet birimleri, merkezi ve yerel yonetimler; 6zel sektor aktorlerinin icinde,
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gayrimenkul gelistirme kurumlari ve yatirimcilar; yerel aktorlerin i¢inde ise yerel halki
temsil eden dernekler, vakiflar ve goniillii kuruluslar yer almaktadir. SEKIL
ortakliklardaki aktor gruplarini géstermektedir. Ortaklikta doniisiim uzmanlari, miilk
sahipleri; yari-kamusal organizasyonlar i¢inde ise meslek odalari, sendikalar, ulusal ve
uluslararasi kuruluslar, vakiflar, tiniversiteler yer almaktadir. Sivil toplum modelleri ile
ilgili literatiirde yerel halkin katilimina yogunlasan ¢esitli ¢alismalar bulunmaktadir

(MCARTHUR, 1995; ATKINSON, 1999; HASTINGS,

Kamu

Merkezi, bolgesel,
yerel yonetim

&
e
‘ Yerel Temsilciler
Ozel

Yatinmecilar, Dénusumle ilgili

gayrimenkul tZemrf.'uf.f!'i.
gelistiricileri, yerel 2
is cevresi dernekler, vakiflar,

gonullt kuruluglar

1999).
Sekil 2.2. Ortakliklardaki aktor gruplari (HASTINGS, 1996; ATKINSON, 1999).

2.2.4.1. Kamu-Ozel Ortak Girisimi

Yapilan kamu faaliyetlerinin, projelerinin yarar1 amaciyla gelistirme, inga etme, finans
saglama, bakim yapma ve isletme asamalarinda projeye dahil edilmesiyle birlikte
olusturulan birlikteliktir. Bu gibi ortak girisimlerde amag¢ merkezi ve yerel yontemlerin
yiiksek kalitede daha nitelikli kamu servislerini daha az maliyetle 6zel sektor kanadiyla
temin etmeleridir. KOO’lar karsilikli fayda saglamak amaciyla kurulan uzun dénemli
ortakliklardir.  Altyapi, konut, arsa gelistirme gibi mekansal projelerin
gerceklestirilmesinde kamu 6zel sektor ortakliklari kullanilan modern bir aragtir.
Ingiltere’de bu ortaklik mekanizmalar1 hiikiimet stratejilerinin son derece énemli bir
boliimiinii olusturmakta ve proje programlarmin hizlanmasini saglamaktadir. ispanya ve

Portekiz gibi {ilkeler bu Anglo Sakson 06rnegini genellikle altyapi projelerinde
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kullanirken, Hollanda kamu ve 6zel sektor ortakligina dayanan mekanizmalar1 bir¢ok
kentsel doniisiim veya arsa gelistirme projelerinde kullanmaktadir (REVIT, 2005).

Bir¢ok sehirde kamu hizmetlerinin etkili, verimli sekilde saglanmasi ve giiniimiiz
kosullarinda yaraticti ve esnek hizmetler alinmasi i¢in 6zel sektor ortakliklar
kurulmaktadir. Ozel sektor tarafinda bankalar, proje gelistiriciler, isletmeci sirketleri
veya kurumsal yatirimeilar yer alabilmektedir. Kanada Konseyi Kamu ve Ozel Sektor
Ortakligi’nin (CCPPP) tanimina gore; “kamu ve 6zel sektdr arasinda, her iki tarafin
uzmanlik alanlarina dayanarak, tanimlanan kamu ihtiyaglarini en iyi sekilde karsilamaya
yonelik, kaynaklarin, risklerin ve odiillerin uygun sekilde paylastirildigr bir isbirligi
girisimidir” (CCPPP, 2005). Ysa (2007), KOO’lart kamu y&netimleri igin gerekli
kaynaklar1 harekete gegiren ve kamu ve 0Ozel sektdr oyuncularimin katilimlart ile
karmagik organizasyonlar arasi aglar1 aktive eden kurumsal yapilanmalar olarak
tanimlamaktadir. KOO’lar ortak sorumluluk olusturmaktadir, bu nedenle her bir aktoriin
basaris1 diger aktorlerin faaliyetlerine de baghdir. Ortakliga dayali uygulamalarda temel
olarak kamusal proje risklerinin 6zel sektorle paylasilmasi, tiim alanlarda rekabet
yaratilarak kalitenin artirilmasi, katma deger yaratilmasi ve kamunun en iyi ve yiiksek
kaliteye miimkiin olan en diisiik maliyetle ulagsmasi hedeflenmektedir. Kamu ve 6zel
sektdr ortakliklari, ozellikle Ingiltere ve Fransa’da uzun bir uygulama gegmisine
sahiptir. Birlesmis Milletler, Diinya Bankas1 ve Uluslararasi Para Fonu da kamu ve 6zel
sektor ortakliklarinin yayginlagtirilmasi, ulusal politikalarin ve hukuki cergevenin
belirlenmesi i¢in ¢alismalarda bulunmaktadir (REVIT, 2005). Nijkamp ve dig., (2002)
kamu 0Ozel sektor ortakligini, kentsel alandaki yonetim kararlarini sadece kamu
sektoriiniin  sorumlulugundan c¢ikarip, kamu ve 0Ozel sektor arasindaki anlagma ve
uzlagma siireci olarak tanimlamaktadir. Hollanda’da yer alan 9 32 adet kentsel doniisiim
projesinde yer alan KOO’lar1 inceledikleri calismada, bu ortakliklarin baslica
yararlarinin esneklik, hiz ve maliyet verimliligi oldugunu bulmuslardir. Kentsel
dontisiim ortakliklarinda verimliligi etkileyen faktorleri arastirdiklar: ¢alismada Carley
ve dig. (2000); Ingiltere, Iskogcya ve Galler Ulkesi’ndeki 27 adet ortakligi
incelemislerdir. Bu ortakliklar bolgesel, alt bolgesel, sehir ve yerel 6lgekte kurulan
kentsel doniigiim ortakliklaridir. Bu calismaya gore ortakliklarin verimliliklerini

etkileyen faktorler asagidaki tablo ile 6zetlenmistir.

35



Liderlik

Vizyon ve Uzlasi Kurma

Vizyonun Hedeflere
Boliinmesi

Yerel Halki Ortakliga
Dahil Etmek

Ozel Sektérii Ortakliga
Cekmek

Kapsayicilik ve
Verimlilik

Ortaklig1 Beslemek

Insan Kaynaklar

Politik ve yonetici liderligi. Yerel yonetimin liderlik
konusunda sorumluluk almasi ve kent konseyi
temsilcisinin ortaklikta yer almasi énemlidir.

Doniistim uzun vadeli bir siiregtir; bu nedenle ortak bir
vizyon ile gelecek i¢in ortak paylasilan glindeme sahip
olmak dnemlidir.

Vizyonu, iizerinde uzlagilmis orta vadeli hedeflere
bolmek ve her hedefin gerceklesmesi icin ihtiyag
duyulan finansman, insan kaynagi, alt hedefleri olmasi
ve etkilerin izlenmesi konular1 6nemlidir.

Iyi ortakliklar, sadece doniisiim fonu olusturmakla
kalmayip, c¢evreleri ve sehir igin stratejik gelisim
planlarina sahip oluyorlar. Forumlar olusturup yerel
aktorleri siirece dahil ediyorlar, miitevazi fonlar
ayrarak yerel gruplarin kapasite gelisimlerine katki
sagliyorlar.

Ortaklik yapisinin 6zel sektorii ¢ekmek icin zaman
kullanimi, vizyon ve stratejik gelisim konularinda
operasyon verimliligini artirmalhidir. Verimli ve
strdiirilebilir birlikteliklerin olusturulmasi igin ozel
sektoriin organize olmasi onemlidir. Ticaret odas1 veya
donlisim odakli is ortakliklar1 da kanal olarak
kullanilabilir.

Karar ve yonetim siireglerinde verimliligin saglanmasi
icin yonetim kurullar1 15 kisiyi ¢ok ge¢memelidir.
Ikincil operasyonel kurullarda ve yonetim takimlarinda
katilim artirilabilir

Ortakligin iyi ¢aligmasi i¢in dikkat etmek ve ortaklik
zayifladigi zaman Ozellikle liderlerin ortaklar arasinda
karsilikli anlayis1 tekrar kurmalar1 6nemlidir.
Ortakliklar kisiler ve organizasyonlar arasindaki
karmasik iliskilerden olusmaktadir. Bu nedenle burada
calisgan insanlarin; iletisim, diplomasi, karsilikl
anlagmalarin saglanmasi, giic dengelerinin kurulmasi
konularindaki  yetenek ve  becerilerinin  olmasi
onemlidir.

Tablo 2.3. Ortaklik verimliliklerini etkileyen faktorler (CARLEY ve dig., 2000).

Yurtdis1 6rneklerinde yaygin olarak kullanilan imtiyazli ortaklik modelleri sunlardir

(REVIT, 2005; EKER, 2007);

a) BOT (Built Operate Transfer); Yap Islet Devret,

b) DB (Design Built); Tasarla Yap,

¢) BTO (Built Transfer Operate); Yap Devret Islet,

d) BOOT (Built Own Operate Transfer); Yap Sahip Ol Islet Devret,
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e) BOO (Built Own Operate); Yap Sahip Ol Islet,

f) DBFO (Design Built Finance Operate); Tasarla Yap Finanse Et Islet,

g) DBFM (Design Built Finance Maintain); Tasarla Yap Finanse Et Bakimini Yap,

h) BLTM (Built Lease Transfer Maintain); Yap Kirala Devret Bakimini Yap,

i) LROT (Lease Renovate Operate Transfer);
Kirala Yenile Islet Devret Bu tiir ortakliklarda kamu ile 6zel sektor arasindaki iliski,
geleneksel miisteri miiteahit iligkisinin genisletilmis ve tim projeyi kapsayan ilave
sorumluluklar eklenmis halidir. Geleneksel ortaklik yapisindan farkli olarak, 6zel sektor
tasarm asamasindan itibaren projeye dahil olmaktadir. Imtiyazli ortaklik modeli 6zel 39
konsorsiyum tarafindan proje icin on finansmani saglamaktadir. Ozel sektor kontratta
onceden belirlenen zaman araliklarindaki tamamlanan isler i¢in kamudan hakedis
O0demeleri almaktadir. Bu nedenle, kamunun projenin basinda bekledigi kalitedeki isi
olciilebilir hedefler cergevesinde acikca tarif etmesi oldukca O6nemlidir. Ulkemizde
imtiyazli ortaklik modellerinden ¢ogunlukla Yap Islet Devret (BOT) modeli
uygulanmaktadir (SAHIN, 2012).

2.2.4.2. Kamu-Kamu Ortak Girisimi

Kamu - Kamu Sektorii Arasinda Kurulan Ortakliklar Spit’in belirttigi tizere bir veya
daha fazla belediyenin veya bir yerel yonetim ile herhangi bir kamu kurulusunun iginde
bulundugu ortaklik tiirtinii ifade etmektedir. Bu rol modelde Belediyeler arazi
hizmetleriyle alakali girisimci gorevini iistlenirler. Bu ortaklik yapisinda fazla rol
istlenmeyen yapi sektorii, sadece sdzlesme yoluyla ve komisyon esasina dayanarak bazi
insaat islerini yerine getirmektedir. Kisacasi bu siirecte tiim kontrol ve yetki
belediyelere aittir (SPIT, 2004: 109).

Kamu — Kamu ortaklik modelinde genellikle proje alani kamu miilkiyetindedir. Yapi
sektorii kentsel donilisiim alaninda konut alanlarinin eskidigi durumlarda, orada
yasayanlarin diisiik gelir diizeylerinden, alanin konumundan ve zayif kalan emlak
piyasasindan dolay1 bu tiir ortakliktan kaginabilmektedir. Boylesi durumlarda kamu
yatirimlarma ihtiyag duyulmakta ve kamu sektorii bu tiir alanlarin 1slah1 edilmesini
saglamaktadir. Kamu - Kamu ortakliklarindaki en biiyiik risklerden biri de kamu
sektorliniin dontlisiim siireci lizerinde tek oyuncu olarak hareket etmesi ve yerel halka

kendi ¢6ziimiinii dayatmasidir (Sehir Planlama, 2014). Son olarak da kamu sektoriiniin
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secim gibi nedenlerden dolayr doniisiimiin boyutunu ¢ok hizli bir sekilde politik olarak

degistirmesidir.

2.3. TURKIYE’DE DEGISEN MEVZUAT CERCEVESINDE KENTSEL
DONUSUMUN YASAL UYGULAMA ARACLARI

Kentsel doniisiim kavraminin yasalarda yer almasi ilk olarak 5104 Sayili Kuzey Ankara
Girisi Kentsel Doniisiim Kanununda yer almis olmasina ragmen kentsel doniisiim
icerikli ilk yasal olusumlarin Cumbhuriyetin ilk yillar1 olan savag sonrasi déneme
rastladig1 goriilmektedir. 1925 yilinda yiiriirliige giren Ankarada Insast Mukarrer Yeni
mahalle I¢in Muktazi Yerler ile Bataklik ve Merzagi Erazinin Sehremanetince Istimlaki
Hakkinda Kanun” la ortaya ¢iktigi goriilmektedir. Bu kanun yerel yonetime diizenli
kentlesmenin saglanabilmesi icin kamu eline ge¢mesi gereken tasinmazlari rayig
bedellerinin ¢ok iistiinde rakamlarla kamulagtirma imkani saglamistir.

Bu diizenlemeyi 1928 yilinda ¢ikan 1351 sayili Ankara Sehri imar Miidiiriyeti Teskilat
ve Vazifelerine Dair Kanun” takip etmis ve bu kanunla imar planlarinda kamusal
fonksiyonlarda kullanilmak tizere ayrilmis alanlarda 5 yil siireyle serh konularak
yapilagmasina engel teskil eden hiikiimler konmus Belediyelere yetki verilmistir. Bunun
yant sira ilk kez “ DOP (Diizenleme Ortaklik Pay1)” ve KOP (Kamu Ortaklik Pay1)”
kavrami bu yasada kavramsal olarak yerini almis ve hisselendirilmis ya da bagimsiz
olusturulmus parseller dagitima tabi tutularak %15 kesinti miktariyla yeniden
olusturulmasi s6z konusu olmustur.

1930 yilinda vyiiriirliige giren 1580 Sayili “ Belediyeler Kanunu” ve 1593 Sayili
“Umumi Hifsistha Kanunu” ile “miistakbel sehir projesi” adlandirilmasi ile imar plani
yapilmas1 zorunlu hale getirilmis ve ruhsatsiz yap1 yapilmasi yasaklanmigtir. 1933
yilinda yiiriirliige giren 2290 Sayil1 “Belediye Yap1 ve Yollar1” Kanunu ile de yerel
yonetimlere elli yillik projeksiyonda imar plani yaptirmak zorunlu hale getirilmistir.
1948 yilinda ise “Bina Yapimin1 Tesvik Kanunu” ¢ikarilarak; yerel yonetimlere planli
alan s igerisinde kalan kamu miilkiyetindeki arsalarin “arsa yardimi” kapsaminda
dagitimimi saglamak ve arsa yardimi yapan kisilere konut kredisi verilmesine iligkin
yetkiler kazandirmstir.

1956 yilinda yiiriirliige giren 6830 Sayili “Istimlak Kanunu” ve 6785 Sayili Imar

Kanunu kentsel doniisiim baglaminda diizenlemeler icermese de diizenli kentlesme igin
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birgok kisitlayict hitkkmii barindirmigtir. Ancak biitiin bu yasal diizenlemeler sagliksiz
kent parcalarinin ortaya ¢ikmasina engel olamamis, “gecekondu bolgesi” olarak ifade
edilen alanlarin olusumu hizlanmistir. Bunun iizerine 1966 yilinda “ Gecekondu
Kanunu” yiiriirliige girerek gecekondu alanlariin diizenlenmesi, ortadan kaldirilmasi ve
gecekondu yapiminin Oniine gecilmesi icin Onlemleri ve diizenleyici hiikiimleri

icermektedir.
2.3.1. Gecekondu Kanunu

Kentlerin aldiklar1 gdgler, sanayinin yarattifi talepten daha c¢ok, kirsal alanlarda
uygulanan politikalar, tarimdaki modernizasyon sonucunda issiz kalan kesimin yarattigi
goctlir. 1950’ler ve 1960’larda yasanan sorunlari ¢ozmek igin, 1960’1in ortalarindan
itibaren yasal diizenlemeler yapilmistir. Donemin doéniisiim alanlar1 ruhsatsiz konut
alanlar1 ve kentsel servislerden yoksun gecekondu alanlaridir. (SAHIN, 2012, s. 144)
Gecekondu; “ Genellikle ticlincii diinya {iilkelerinde ve hizli sanayilesen bolgelerde
goriilen, kirsal bolgeden kente go¢ edenlerin, ¢ogunlukla da kendilerine ait olmayan
araziler iizerinde, altyapr hizmetlerinden yoksun olarak insa ettikleri derme catma
evler.” (Omer Demir, Mustafa Acar, Sosyal Bilimler S6zliigii, Ankara, 2005) seklinde
tammlanmaktadir. Ulkemizde sanayilesmenin yogun olarak yasandigi cekim
merkezlerine doniisen ve gd¢ alma sorununu biiyiik oranda yasayan kentlerdeki kentsel
yasam alanlarinin iyilestirilmesi nedeniyle “Gecekondu Kanunu” 30.07.1966 tarihinde
yayimlanarak yiirlirlige girmistir.

Gecekondu Kanununun 1. Maddesinde Kanunun amact; “Mevcut gecekondularin 1slahi,
tasfiyesi, yeniden gecekondu yapiminin 6nlenmesi ve bu amaglarla alinmasi gereken
tedbirler” olarak tanimlanmistir.

Gecekondu 1slah1 “Durumu diizeltilebilecek olan bir gecekondunun, ya da gecekondu
bolgesinin, devletin, mahalli idarelerin ve gecekondu sahiplerinin elbirligi ile
oturulabilecek standartlara kavusturulmasi1”, gecekondu tasfiyesi, “islah umudu
kalmamis olan gecekondularin, tarihi degeri olan eserlerin etrafin1 ¢cevirmis ve degerini
azaltan, tek tek, ya da bu karakterdeki yapilarin yogun durumda bulundugu semtlerin
tamamen ortadan kaldirilmas1”, gecekondu 6nleme ise, uzun ve kisa donemde olmak
tizere iki sekilde olup, kisa siireli onleme, gecekondunun yikilmas: seklindeki olumsuz
onleme ve sosyal konut arzinin arttirilmasi sureti ile normal yollardan konut ihtiyacinin

saglanmasi seklindeki olumlu 6nleme, uzun siireli 6nleme ise, kentlerdeki gecekondu
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sorunun kdkiinden ele alinmasi ve kentlere olan niifus akininin gereksiz ve verimsiz bir
yigilma bi¢imi almasinin engellenmesidir (YAVUZ, KELES, GERAY, Sehircilik
Sorunlar- Uygulama ve Politika,, KELES, akt, USTUN, 2008, 5.103)

Bu Kanunun 2. Maddesinde Gecekondu Kavrami; “ Imar ve yap1 islerini diizenleyen
mevzuata ve genel hiikkiimlere bagli kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi ve
arsalar {iizerinde sahibinin rizas1 alinmadan yapilan izinsiz yapilar” seklinde
tanimlanmaktadir.

Kanun ile belediyelere gecekondu onleme bolgeleri olusturma, bu bolgelerde vakiflara
ait mallarin idare adina tesciline, gecekondu i1slah ve tasfiye alanlari i¢inde bulunan
veya bu kanun hiikiimleri dairesinde yeniden teskil edilecek Onleme boélgeleri igine
rastlayan 6zel miilkiyetteki arazi ve arsalar1 ve bunlar igerisinde yap1 veya sair herhangi
bir tesis bulundugu takdirde bu yap1 ve tesisleri, Kanun’un amacina uygun olarak
kullanilmak sartryla, Imar ve Iskan Bakanligi’nin izni ile sahipleriyle anlasarak satin
alinmasina veya kamulastirnlmasina imkan saglanmaktadir. Baska bir deyisle;
Gecekondu Kanunu ile, halkin gecekondu yapimina yonelmesi yerine, belirlenen
“Gecekondu Tasfiye ve Islah Bolgeleri’nde, saglikli ve diizenli yapilagma saglanmaya
calisilmig; konut yapmak isteyen kisilere bir takim maddi ve teknik imkanlar saglanmasi
ve arsa tahsisi yapilmasi gibi yardim yollar1 acik tutulmustur. (KALABALIK, 2005,
5.694)

Gecekondu Kanunu, gecekonduda ikamet edenlere arsa tahsisi, teknik ve parasal
yardimlarin saglanmas1 yontemleri ile kentin yapilagma ve konut sorununun ¢6ziimiinii
icinde barindirmaktadir.

Bu Kanunu’ nun 7. Maddesine dayanilarak belediyelerin miilkiyetinde bulunan veya
miilkiyetine gececek olan arazi ve arsalardan, belediye meclisi karari ile belli edilip,
Toplu Konut Idaresi Baskanliginca uygun goriilenler, bu Kanun hiikiimleri dairesinde
konut yapimma ayrilmaktadir. Ayrica, maddeye gére, Toplu Konut Idaresi Baskanligi,
belediye meclislerince tespit edilen yerleri redde, aynen veya degistirerek onaylamaya
veya degistirilmek lizere geri gondermeye yetkili oldugu gibi, teklif edilenler disinda
ltizumlu gordiigii yerlerin de bu maksada ayrilmasini belediyelerden isteyebilmektedir.
Kentsel ve kirsal alanlarda gilivensiz, ¢evreye uyumsuz, plansiz olusmus alanlarin daha
planl, glivenli, kiiltiirel ve tarihsel 6zgiinliiklerin korundugu, teknik bakimdan ¢agdas

projelerin  olusturularak bu projelerin hayata gegcirilmesi kentsel doniistimi
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tanimlamakta oldugu varsayimiyla igerdigi diizenlemelere bakildiginda Kanunun ortaya
ciktig1 donem itibariyle “kentsel doniisim” gayesi giittiigli agiktir. Ancak Kanun,
sehircilik ilkelerine, yapi kurallarina aykir1 insa edilmis yapilarla olusan kent
bolgelerine mesruiyet kazandirmanin haricinde bir ¢6ziim de saglamamaktadir.
(YASIN, s.114.)

Kanun’un 27.maddesinde, 1slah gereken konutlara ve kendilerine arsa tahsis edilenlere,
gerek bakanlik¢a gerekse belediye ve diger ilgili kurumlarca, olanaklar1 dahilinde her
tiirlii teknik ve ayni yardim ile uzun vadeli konut kredisi gibi mali yardimin temin
edilecegi belirtilmektedir. Her ne kadar bakanlik ve yerel yonetime bu konuda
yiikiimliilik verilmesi son derece dogru ve 6zendirici bir tutum ise de, bu yardimi
“olanaklar dahilinde smirlamak 27.maddenin isleyisini gii¢lestirmektedir. Kanun’un
31.maddesi de kentsel yenileme acisindan Onem arz etmektedir. Bu maddeyle
Bayindirlik ve Iskan Bakanhigi ve bu bakanhgin izniyle belediyeler, gecekondularmn
1slahi, tasfiyesi ve Onlenmesi amaciyla halk konutlari, niive konutlar ve gegici olarak
kullanilmak {izere misafir konutlar1 insa etmekle yetkilendirilmislerdir. Kentsel
yenileme uygulamalarinda, siireli ya da siirekli olarak yerlerinde ¢ikarilip bir baska yere
yerlestirilmeleri gereken yerel halkin konut gereksinimine temel sorunlardan biridir.
flgili maddeye dayanarak insa edilecek olan konutlarm, bu tiir uygulamalarda
kullanmak agisinda var olmas1 6nemli bir avantaj olarak gériilmektedir (Ozden, 2016).
Gecekondu kanunu beraberinde kentsel ¢oOkiintii alanlarinin ortadan kaldirilmasini
saglayacak tedbirler yerine gecekondulasmay1 6zendirmek, ardindan gelen af yasalari

ile yeni gecekondularin yeni bolgelerde yeniden olusumunu saglamistir.
2.3.2. 2981 Sayili Kanun (imar Affi)

2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler
ve 6785 Sayili imar Kanunu’ nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun 1984
yilinda yiiriirliige girmistir. Bu kanunun temeli plansiz ve ruhsatsiz yapilagmalara
uygulanacak islemleri belirlemektedir. Kanunun birinci maddesinde amag, “imar ve
gecekondu mevzuatina aykiri olarak insa edilmis ve insa halindeki biitiin yapilar
hakkinda uygulanacak iglemleri diizenlemek” seklinde tanimlanmistir.

Kanunun dordiincii maddesinde, kanun kapsaminda degerlendirilecek yapilar siniflara
ayrilmistir. Bu siniflar igerisinde gecekondular ve imar mevzuatina aykiri inga edilmis

diger yapilar, korunacak yapilar ve 1slah edilerek koruna bilecek seklindedir. Bu
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yapilardan bazi ylikiimliiliiklerin yerine getirilmesi durumunda korunacak ya da 1slah
edilerek korunacak olanlar yapi1 izni ve/ veya yap1 kullanma izni diizenlenmesine ikan
saglanmistir. Bu kanunla ortaya planlama literatiiriinde olmayan yeni bir kavram
cikmistir. Islah imar plani olarak nitelendirilen bu planlama yaklagimi yine kanunun
aynt maddesinde, “diizensiz ve sagliksiz bicimde olusmus yapi topluluklarinin veya
yerlesme alanlarinin, sinirlart belli edilmek suretiyle, mevcut durumu da dikkate
almarak, dengeli, stlirekli ve saglikli hale getirilesi amaciyla yapilan imar plani”
seklinde ifade edilmistir.

Imar 1slah planlarinda temel prensip mekansal iyilesmenin saglanmasi olup kente
kazandirilmaya ¢alisan bu pargalarin donat1 alanlari, sosyo-kiiltiirel ve boyutlar1 gibi bir
cok plan gerekliligi g6z ardi edilerek adeta bir parselleme calismasi oldugu agiktir.
Aslinda reel bir planlama calismasinda gerek dogal etmenler gerekse de konumsal
etmenler nedeni ile planlama alina dahil edilmeyecek alanlarin b planlar nedeni ile
konut fonksiyonu verilmemis bdlgelere dahil edilerek yasallagtirilmasi gelecekte bu
alanlarin kentsel doniisiim alanina donlismesini saglamaistir.

Bu kanunla giindeme gelen ve giinlimiizde de hala uygulanmakta ve “ek-1 uygulamasi”
olarak tanimlanmakta olan kanunun ek birinci maddesinde “Imar plani olan yerlerde,
9/5/1985 tarih ve 3194 sayili Imar Kanununun 18 inci maddesi geregince arsa ve arazi
diizenlemelerinde, binali veya binasiz arsa ve arazilere bu Kanundan once oOzel
parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan yerler dikkate alinarak miistakil,
hisseli parselleri veya iizerinde yapilacak binalarin daire miktarlar1 géz Oniinde
bulundurularak kat miilkiyeti esasina gore arsa paylarini sahipleri adlarina resen tescil
ettirmeye valilik veya belediyeler yetkilidir.” denmekte olup ilk defa medeni kanuna
aykir olarak rizasiz hisse ayrimi ile kentsel doniisiim alanlarinda uzlagma saglanamayan
maliklerin farkli bolgelere kaydirilmasi islemine dayanak olusturulmustur.

Ozetle, 2981 sayili Kanun ve ilgili diizenlemelerinin kentlerin ¢evresinde olusan hukuka
ve imara aykirt yapilar1 yasallagtirmak disinda bir islevi olmamakta olup imar affi
kanunu olarak nitelendirilmekte ve kentlesme sorunlarinin devam etmesine sebep

olmaktadir.
2.3.3. imar Kanunu

3194 sayili Imar Kanununun 1.Maddesinde “Bu kanun yerlesim yerleri ile bu yerlerdeki

yapilagsmalarin; plan, fen, saglik ve cevre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak
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amaciyla diizenlenmistir.” , 2.Maddesinde ise “Belediye ve miicavir alan sinirlar1 iginde
ve disinda kalan yerlerde yapilacak planlar ile insa edilecek resmi ve 6zel biitiin yapilar
bu kanun hitkmiine tabidir.” denilmektedir.

Ayrica, Imar Kanununun 3.Maddesinde “Herhangi bir saha, her olgekteki plan
esaslarina, bulundugu bolgenin sartlarina ve yonetmelik hiikiimlerine aykir1 maksatlar
icin kullanilamaz” hiikmii yer almakta; dolayisiyla Imar Kanunu, plansiz, diizensiz ve
kendiliginden gelismelere izin vermemekte olup s6z konusu madde ile plansiz
olusumlarin 6niine gecilmek istenmektedir.

Kanun’un amaci, kapsami ve genel esasinin diizenlendigi bu maddelere bakildiginda,
planlama konusundaki temel Kanunun ve bu Kanunda diizenlenen imar planlarin
plansiz yerlesmeyi engellemeyi amag edindigi ortadadir(YASIN akt. USTUN 2008,
s.101).

Nitekim, imar planlamasi da, “...yerlesim yerlerinin (kent, kasaba, koy) sekli ve alani,
toprak yapisi gibi fiziksel ve cografi; niifus, ge¢im kaynagi, ulasim, barinma gibi
toplumsal ve ekonomik ozelliklerinin, bu yerleri c¢evreleyen tiim sartlarla birlikte
belirlenerek, gelecekteki yonelimlerine iliskin tahminlerde bulunma ve yiiriitiilmesi
gereken  hizmetleri  bu  tahminlere  gore  ayarlama  eylemi...”  olarak
tanimlanmaktadir.(KALABALIK 2005, akt. USTUN 2008, s.101)

Imar Kanunu’nun 6ngérdiigii maddelerden ve bu tanimlardan goriilecegi iizere, kent
imar planlari, gecekondulasma, konut gibi bir¢ok kent sorunun ¢oziimiinii ihtiva
etmediginden, imar Kanunu diizenlemelerinin kentlesme sorunlarini tek basina ¢dziim
olmasi miimkiin degildir. Ulkemizde yapilasma ve sehirlesmenin alt yapisini olusturan
diizenlemelerin basinda gelen Imar Kanunu Belediye miicavir alanlarinin i¢inde ve
disinda yapilan tiim yapilagsmalarin, planli, fen ve c¢evre sartlarina uygun olarak
yapilmasinin ¢ézmesi miimkiin degildir. Zira, imar planlar1 kentin gelecegine iligkin
diizenlemeler getirmekle, kentin gelecekteki yerlesmelerini ayarlamakla, aslinda bu tiir
kentsel sorunlarin bastan beri olagelmesini engellemek istemektedir. Nitekim, Imar
Kanunu da diizensiz yerlesmelerin, konut ve gecekondu sorunu gibi kent sorunlarinin
meydana gelmesinin Oniine gecilmesi i¢in kanun koyucu tarafindan tesis
edilmistir.(USTUN 2008, s.102)

Ancak, ylriirlikte olan bu kurallara riayet edilmemesi, kurallarin suiistimali ve bu

suiistimale géz yumulmasi kentlerin bugiinkii sorunlara sahip olmasina neden olmustur.
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Nitekim, mevcut imar plan1 uygulamalarinda ¢evreye iliskin hicbir veri toplanmadigi,
etiit ve aragtirmalar yapilmadigi, kentsel ¢evre sorunlarinin genis kapsamli olarak
tanimlanmadig1 ifade edilmektedir. Anilan nedenle, heniliz yerlesmenin olmadigi
yerlerde imar planlar ile planli yerlesme ve yapilagsma saglanmasi, bu yerlerin kentin
belirli bir bolgesi olarak ongoriilmesi ve kent sorunlarinin olugsmamasini saglamak
miimkiin ise de, yapilagsmis kentlerde imar planlari her zaman kent sorunlarini ¢ézmeye
yeterli olmayacak, kentsel doniisim veya kentsel yenilemeyi tek basina
saglayamayacaktir.(OZDEN, akt. USTUN 2008, s.102)

Kentsel yenileme konusunda gercekte temel diizenlemelerin yer almasi gereken kanun
olan 3194 sayili imar Kanunu, bu konuda dogrudan bir diizenlemeye sahip degildir. S6z
konusu kanunda “kentsel yenileme alanlar1” adli ayr1 bir baslik bulunmasi, bu basliga
dayanmak iizere tanimlar kisminda “kentsel yenileme”, “kentsel yenileme alani”,
“kentsel doniisim”, ve “kentsel donilistim alan1” gibi tanimlarin bulunmasi, planlama
kademelerini siralayan ve planlarin hazirlanip yiiriirliige konmasini  agiklayan
maddelerde kentsel yenileme projelerinin planlama hiyerarsisi i¢indeki yerinin
belirlenmesinde biiyiik yarar goriilmektedir(Ozden, 2016).

Yine bes yillik imar programlart i¢cinde kentsel yenileme ve doniisiim programlarinin da
yer almas1 ve bu programin ne sekilde yiiriitiileceginin ortaya konmasi gereklidir. Imar
Kanunu’nun kentsel yenileme uygulamalarinda bir ara¢ olarak kabul edilebilecek tek
maddesi, arazi ve arsa diizenlemesini aciklayan 18.maddesidir. Ilgili maddeyle,
sagliks1z bir dokuya sahip alanlarin sagliklastirilmasi ve diizenleme ortaklik pay1 olarak
alian alanlarin yol, meydan, park, otopark, ¢cocuk bahcesi, yesil saha, cam ve karakol
gibi kentsel hizmetlere ayrilmasi sonucu, kentsel alan i¢inde donat1 alanlarinin artmast,
arsa degerlerinin yiikselmesi, yakin ¢evrede kentsel doniisiimiin baslamasi ve buna bagh
olarak da kentsel toplam kalitenin yiikselmesi gibi sonuglar elde edilmektedir (Ozden,
2016).

Ancak, Imar Kanunu’ nun 18. maddesindeki diizenleme; “Imar hududu icinde bulunan
binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati
aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar: ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait
bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlart yeniden imar planina uygun ada veya parsellere
ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine

dagitmaya ve resen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. Sozii edilen
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verler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilikce
kullamilir...” plansiz yapilasan yerlerin yeniden diizenlenmesine ve yeni kamusal
alanlar olusturulmasini saglamak suretiyle kentsel donilisiim gercgeklestirilmesine izin
verdigi gibi, zaman i¢inde imar planlarinda yetersizliklerin ¢ikmasi ve yeni ihtiyaclarin
giindeme gelmesi gibi zorunlu nedenlerle yapilan revizyon imar planlari da kentsel

doniisiim saglayabilecektir(USTUN 2008, 5.103).
2.3.4. Kuzey Ankara Kanunu

Kentsel dontistimle ilgili olarak hazirlanan ilk yasal diizenleme, 2004 yilinda ¢ikartilan,
5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu’dur.

5104 sayili Kanun’ un 1. maddesinde Kanunun amaci, “kuzey Ankara girisi ve ¢evresini
kapsayan alanlarda kentsel doniisiim projesi ¢ercevesinde fiziksel durumun ve ¢evre
gortintiistiniin  gelistivilmesi, giizellestirilmesi ve daha saghkli bir yerlesim diizeni
saglanmasi ile kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi” olarak tanimlanmaktadir.
Hedeflenen kentsel doniisiimle, kent omurgasini, ulusal ve uluslararasi giris kapisini
olusturan ve tarihsel kimligini yansitan Kuzey Ankara Kent Girisi Esenboga Protokol
Yolu ve gevresindeki alanlari, Bagkentin simgesi ve modern bir yerlesim yeri haline
getirecek proje i¢in gerekli hukuki diizenlemelerin yapilmas1 amaglanmaktadir(USTUN
2008, s.57)

5104 sayili Kanun’ un 4. maddesine gore, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, Proje alan
siirlart iginde kalan bolgede, Altindag ve Kecioren Belediyeleri ve diger kamu
kuruluglarina ait olan, her 6lgek ve nitelikteki imar planlari, parselasyon planlar1 ve
benzeri imar uygulamalarina, proje onayi, yap1 izni, yapim siirecindeki yapt denetimi,
yapt kullanma izni ve benzeri insaata iliskin olan tiim izin ve yetkilerin sahibi
olmaktadir. Maddenin son ciimlesinde ise, Proje alani i¢indeki her oOlgekteki imar
planinin  Ankara Biiyliksehir Belediyesi tarafindan yapilacagi, yaptirilacagr ve
onanacagi hiikiim altina almmistir (USTUN 2008, s.58). Bu tiim yetkilerin tek elde
toplanmas1 anlamina gelmektedir. Uygulanabilirligi artirdigi diisiiniildiiglinde olumlu
goziiken bu yetki tek el sorumlu bulunulan bir merci olmadig: diisiiniildiigiinde kent ve
kentlesme acisinda olumsuzluklar dogurabilecektir.

5104 sayili Kanun’un 4. maddesinin 2. fikrasinda, proje alan sinrlar i¢indeki, 5104
sayilt Kanun yiirtirliige girmeden 6nce mevzuata uygun olarak yapilan ve onaylanan

imar plan1 kapsaminda kalanlar da dahil olmak {izere tiim tagimmazlarin bu Kanun
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uyarinca yapilacak plan hiikiimlerine tabi olacagi hiikiim altina alinmistir. Maddenin 3.
fikras1 ise bu diizenlemeye paralel olarak, 5104 sayili Kanunun yiiriirliige girmesinden
once yapilan planlarin bu Kanunun yiiriirliige girmesinden itibaren duracagi, kismen
veya tamamen uygulanmaya devam edilmesine iliskin karar tesis etmeye Ankara
Biiyiiksehir Belediyesinin yetkili oldugu ifade edilmistir. S6z konusu diizenlemelerde
ongoriilen amag, projenin yiiriitiilecegi siire icerisinde proje Ozelliklerine gore plan
biitlinliigiiniin saglanmas1 ve plan islemlerinin siiratli yapilabilmesi i¢in tek merkezden
yiiriitiilmesi imkanmin saglanmasidir(USTUN 2008, s.58).

Ancak, anilan hiikiimlerin uygulanmasi ile, onceki imar planlarina gore alinan ingaat
ruhsatlarinin, yap1 kullanim izinlerinin gegerliligini kaybedebilmesi, yapilan iglerin
durdurulmasi geregi giindeme gelecektir. Bu durum ise, bireylerin kazanilmis haklarinin
kaybina neden olacaktir(USTUN 2008, s.58).

Olumlu veya olumsuz yonleri ile tartismaya agik olsa dahi Kuzey Ankara Kanunu
kentsel doniislim yasalarinin temeli olusturan bir yasadir. Kuzey Ankara Kanunu ile
verilmis yetkiler kentsel doniistimle ilgili birgok kanunda kullanilmaktadir.

Konuya iliskin ilk diizenlemelerden biri olan 5162 sayili Kanun, kentsel yenileme ve
doniisiim uygulamalarinin merkezi ayagini tanimlamistir. Bu kanun ile, Toplu Konut
Idaresi kentsel doniisiimiin merkezi diizeyindeki uygulayicisi olarak siirece dahil
edilmistir. Yeni diizenleme, Toplu Konut Kanunu’na yeni maddeler ekleyerek, Idareye
planlama, doniisiim uygulamasi yapma, proje iiretme konusunda olduk¢a genis yetkiler
vermistir. Buna gore idare, “cevre ve imar biitiinliigiinii bozmamak sartiyla her tiir ve

olgekte plan yapma” yetkisine sahiptir.
2.3.5. 5216 Sayih Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu

Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun 7. maddede, biiyiiksehir, ilce ve ilk kademe
belediyelerinin gorev ve sorumluluklar1 diizenlenmis, maddenin 1. fikrasinin (e)
bendinde, biiyiiksehir belediyesinin goérev, yetki ve sorumluluklar1 arasinda Belediye
Kanunu’ nun 73. maddesinde belediyelere taninan yetkilerin kullanilmasi sayilmistir.
Fakat Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’ nda da, kentsel gelisim ve doniisiim projelerinde
biiyiiksehir belediyelerinin tiim biiyiiksehir genelinde mi yoksa sadece kendi gorev ve
yetkileri ile smirli konularda m1 bu yetkisini kullanabilecegine iliskin bir diizenleme
bulunmamaktadir. Nitekim, Belediye Kanunu’nda da, kentsel doniisiim ve gelisim

projelerinde tiim belediyelerin yetkili olmasini amag¢ edinilmis olmasina ragmen,
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dogabilecek yetki sorunlarma iliskin herhangi bir diizenleme getirilmemistir.(USTUN
2008, s.54)

Diger bir ifade ile sd6z konusu projelerin yapilmasi ve uygulanmasi esnasinda,
bliyliksehir belediyesi sinirlart igerisinde biiyliksehir belediyeleri veya ilge ve ilk
kademe belediyelerinden hangisinin nerede yetkili olacagi Belediye Kanunu ve
Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nda 6ngoriilmemistir.

Nitekim, bu yorum, yasa koyucunun kentsel doniisim ve gelisim projelerinde tiim
belediyelerin yetkili olmasi yoniindeki amaci ile bagdagmaktadir. Zira, belediye
hizmetlerinin geregince yerine getirilmesinde halka yakinlik esas alindiginda,
hizmetlerin yerine getirilmesinde halka yakin olan ilge belediyelerinin etkin olmasi
gerekmektedir(USTUN 2008, s.55).

Ancak, bu yetki sorunu karsisinda, kentsel doniisiim proje ve uygulamalarinda
biiyiiksehir belediyelerinin gorev ve hizmet alanina iliskin konularda tiim biiyliksehir
genelinde yetkili olacagini ifade etmek de miimkiindiir. Ciinkii Biiyliksehir Belediyesi
Kanunu’ nun 7. maddesinin ilk fikrasinda, biiyiiksehir belediyelerinin gorev, yetki ve
sorumluluklar1 diizenlenmis; maddenin ikinci fikrasinda, ilge ve ilk kademe
belediyelerinin gorev ve yetkileri sayilmis; fikranin (a) bendinde, ilge ve ilk kademe
belediyelerin birinci fikrada sayilanlar disinda kalan gorevleri yapacagi ve yetkileri
kullanacag1 hiikkme baglanmistir(USTUN 2008, s.55).

2004 yilinda kabul olunan ve 3030 sayili yasay1 ortadan kaldiran Kanun, Biiytliksehir
Belediyelerine, Belediye Kanunu’nun 69 ve 73 iincii maddelerindeki yetkileri
kullanmak gorevini vermisti; boylece bu iki kanunla, kentsel doniisiimiin yereldeki iki
temel uygulayicist yasal anlamda belirlendi. Bu maddelere gore, belediyeler gibi,
Biiytliksehir Belediyeleri de, imarli ve altyapili arsalar iiretmek, konut, toplu konut
yapmak, satmak kiralamak ve bu amagla arazi satin almak, kamulastirma yapmak, bu
arsalar1 trampa etmek, bu konuda ilgili diger kamu kurum ve kuruluslar1 ve bankalarla
isbirligi yapmak ve gerektiginde onlarla ortak projeler gerceklestirmek yetkilerine
sahiptir. Kanuna gore biiyiiksehir belediyeleri, biiyiiksehir belediyeleri siirlart igindeki
ilce ve ilk kademe belediyeleri ve il belediyeleri ile niifusu 50.000’in iizerindeki
belediyeler; kentin gelisimine uygun olarak eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve
restore etmek; konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklart ve sosyal

donatilar olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler almak veya kentin tarihi ve kiiltiirel
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dokusunu korumak amaciyla kentsel doniisim ve gelisim projeleri uygulaya bilir.
Dolayisiyla, biiyiiksehir belediyeleri, bu kanunla kenti yenileme ve doniisiim konusunda
onemli yetkileri ellerine almis bulunmaktadirlar (Ozden, 2016).

Bu durum karsisinda, ilge ve ilk kademe belediyelerinin kentsel doniisiim ve gelisim
projelerini dogrudan uygulayabilme yetkisi bulunmamakta; ancak, Kanun’ un 3.
maddesinin ikinci fikrasinda da diizenlenen, “Biiyiiksehirlerde, biiyiiksehir belediyeleri
tarafindan baslatilmayan uygulamalar ilge ve ilk kademe belediyelerince tek basina veya
miistereken yapilir veya yaptirilir.” hiikmii geregi biliyiiksehir belediyeleri tarafindan

baslatilmayan kentsel doniisiim ve gelisim uygulamalari i¢in yetki sahibi olmaktadirlar.

2.3.6. 5366 Sayih Yipranan Tarihi Ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek

Korunmasi Ve Yasatilarak Kullanilmasi1 Hakkinda Kanunu

5366 sayili Kanun 16.6.2005 tarihinde yiirtirliige girmistir. Kanunun amaci; 1. Maddede
de “Bu Kanunun amaci, biiyiiksehir belediyeleri, biiyiiksehir belediyeleri sinirlar
icindeki ilce ve ilk kademe belediyeleri, il, ilce belediyeleri ve niifusu 50.000'in
tizerindeki belediyelerce ve bu belediyelerin yetki alani disinda il ozel idarelerince,
vipranan ve ozelligini kaybetmeye yiiz tutmug; kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma
kurullarinca sit alant olarak tescil ve ilan edilen bélgeler ile bu béolgelere ait koruma
alanlarimin, bolgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu
bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlart olusturulmasi, tabii
afet risklerine karsi tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin
yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasidir” olarak agiklanmaktadir.

Bu kanun, her ne kadar kentsel donilisiim uygulamalar1 ile dogrudan iligkili olarak
goriilse de aslinda tarihi ve kiiltiirel varliklarin oldugu bolgelerde yenileme yapilmasina
iliskin uygulanan bir kanundur. Bu alanlarda yapilacak uygulamalarda kanun;
biiyiiksehir, il ve ilge belediyelerini yetkilendirmistir (DUKKANCI 2013, 5.82).

Bir Kentsel Doniisiim Yasasi’nin ¢ikmasi yoniinde ¢abalar devam eder ve sivil toplum
kuruluglar1 arka arkaya giindeme gelen yasa tasarilari ile mesgul olurken, 16.06.2005
tarihinde bir bagka kanun biraz da beklenmedik bir sekilde kabul olundu. 5366 sayili
Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarinin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak  Kullanilmas1  hakkindaki kanun kentsel yenileme uygulamalar
gerceklestirmede en Onemli yasal araglardan biri olarak ylriirlige girdi. Yasanin

kapsami, sadece sit alanlar1 i¢inde yiiriitiilecek olan yenileme uygulamalarim
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diizenlemeye yonelikti. Yasa il 6zel idareleri, Belediyeler ve Toplu Konut idaresine
Kentsel yenilemeye yonelik yetkiler tanimlamistir (Ozden, 2016).

5366 sayili yasa, bir anlamda, zaten farki kanunlar ile delik desik edilen mevcut planlar
tizerinde yeni kara delikler 6ngdrdii. Sit alanlarin1 kapsamina aldigindan, sit alan1 olarak
biitiinciil bir koruma anlayisi ile ele alinmasi gereken yerlesmelerde, sit alan1 igerisinde
yenileme alanlar1 belirleyerek, bunlara koruma kanunundan bagimsiz kosullar
tanimlanmas1 Kanunun en temel sorun alanlarindan birisidir.

Yenileme alani kararinin alinmasi, kanunda madde 10'da da belirtildigi iizere; yetkili
idarenin meclis {iye tam sayinin salt cogunlugunun karari ile alinmaktadir. Sonrasinda,
Biiyiiksehir belediyesi sinirlart igerisindeki ilge ve ilk kademe belediye meclislerince
alinan kararlar onaylanmak iizere Biiyiiksehir Belediye Meclisine sunulmaktadir.
Yenileme alaninin onaylanma asamasi ise madde 11 'de de belirtildigi ilizere yetkili
idarelerin kesinlesen kararlarinin Bakanlar Kurulu’nun onayma sunulmasi ile
gerceklesmektedir. Yenileme alani karari, Bakanlar Kurulu kararinin Resmi Gazete'de
yayimlandigi tarihte yiirlirliige girer ve uygulama bir yil i¢inde baslatilmaktadir.
(DUKKANCI 2013, 5.82)

5366 sayili Kanun yonetmeliginde, belirlenen alanda, orgiitlenme, katim ve
kamuoyunun bilgilendirilmesi basliginin 5. maddesinde "Yenileme projelerinin hazirlik
ve uygulama siirecini yiiriitmek, yonlendirmek, denetim ve koordinasyonunu saglamak,
gelir ve giderlerini takip etmek, planlamasini yapmak amaciyla uygulama birimi
olusturulur. Diger mahalli idarelerle ortak proje yapilmast halinde uygulama birimi bu

"

idareler tarafindan miistereken olugturulur.” ibaresi yer bulunmaktadir. Yukarida da
belirtildigi lizere yenileme alan sinirlarinin belirlenmesinde herhangi bir bilimsel kriter
bulunmamaktadir. Alan sinirinin belirlenmesi siirecinde herhangi bir bilimsel icerikli
rapor refere edilmemistir. Yonetmelikte kamulastirmaya iliskin hiikiimlerin yer aldig:
24. Maddede yenileme alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve
kamulastirmasinda anlagsma yolu esas alinmig; anlasmanin saglanamadigi hallerde ise
yetkili idarelere kamulastirma yetkisi verilmistir. (DUKKANCI 2013, 5.83)

Yine yonetmeligi 34. Maddesi, yenileme alanlarinda {iretilen konut ve isyerlerinin
satigin1 29-09-2005 tarihli ve 25951 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan “Belediyelerin

Arsa, Konut Ve Isyeri Uretimi, Tahsisi, Kiralamas1 Ve Satisina Dair Genel Genel

Yonetmelik”’e gore olanakli kildi. Boylelikle kamulagtirmanin ruhuna tiimiiyle aykir1 bir
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sekilde yenileme amaciyla liretilen bir kisim konularin kamulastirildiktan sonra tekrar
ilgili idarece satisina imkan tanid1. (Ozden, 2016).

S6z konusu kanunla aslinda, Kentsel doniisiim siireci, yipranmis tarihi alanlarin
yikilarak, daha yiiksek ve rant amacli yapilarla fiziksel olarak yenilenmesi olarak
tariflenmektedir. Bu kanunun uygulama alanlarina bakildiginda &zellikle Istanbul’un
merkezindeki tarihi ve arazi degeri yiiksek olan bdlgelerin secildigi goriilmektedir.
Kanun en 6nemli 6rneklerinden biri Sulukule Projesidir. Bu proje ile rant paylasiminin
tamamen 6zel sermaye lizerinde gelismesi ve bircok tarihi yapimin tahribati ulusal
basinda yer aldig1 gibi uluslararasi basina da yansimistir. (DUKKANCI 2013, 5.83)
5366 sayili Yipranan Tarihi Ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi
Ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanunu da doniisiim alanlarini belirleme
kriterleri tanimlanmamis, bu siiregte il 6zel idareleri ve belediyelerin proje uygulama,
denetim gibi siireclerdeki yetki ve sorumluluklart detayli bigimde ele alinmamistir. Bu
durum, uygulamada s6z sahibi kurumlar arasinda yetki karmasalarinin olusmasina

neden olmaktadir.
2.3.7. 5393 Sayih Belediye Kanunu

1580 sayili Belediye Kanunu’ndan 75 yil sonra, 2005 yilinda kabul olunan 5395 sayili
yeni Belediye Kanunu’na bakildiginda, kentsel yenileme konusunda onemli adimlar
atilmis oldugu goriilmektedir. Ozellikle, Biiyiiksehir Belediyeleri Kanunu’ndan soz
ederken de deginilen kanunun “Arsa ve Konut Uretimi “ bashkli 69. maddesi ve
“Kentsel Dontistim ve Gelisim Alan1” baslikli 73. maddesi, kanunun kentsel yenileme
konusunda diizenleme iceren en temel iki maddesi olarak kabul edilmektedir(Ozden,
2016).

69. maddenin 6nemli tartigma noktalarindan bir digeri de, i¢indeki kavramlarla ilgilidir.
Maddeye gore belediyeler, konut ve toplu konut yapabilmektedir. Ancak konut ve toplu
konut kavramlari genis igerige sahip kavramlardir. Belediyelerin yapmakla yetili oldugu
konutun ve toplu konutun nasil bir nitelige sahip olmasi ve hangi smiflar1 hedef almasi
gerektigi, bu smiflarin kendi i¢indeki orani, ucuz konut ve sosyal konut arasindaki
farklar tariflenmediginden dolay1, belediyelerin bilimsel esaslar ve o ydrenin 6zellikleri
dogrultusunda konut iiretimi yapmasi miimkiin goriilmemektedir.

5393 sayili Belediye Kanunu’nun 6. Kisim 1.Boliimii Kentsel Doniisiim Ve Gelisim

Alan1 baglikli 73. Maddesinde “Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari,
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sanayi alanlar, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon
alanlart ve her tiirlii sosyal donati alanlart olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden
insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine
karst tedbirler almak amacuyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Bir
alanin kentsel doniisiim ve gelisim alant olarak ilan edilebilmesi i¢in yukarida sayilan
hususlardan birinin veya bir kaginin ger¢eklesmesi ve bu alanmin belediye veya miicavir
alan swmirlart igerisinde bulunmasi sarttir. Ancak, kamunun miilkiyetinde veya
kullaniminda olan yerlerde kentsel doniigiim ve gelisim proje alani ilan edilebilmesi ve
uygulama yapilabilmesi Bakanlar Kurulu kararina baghdir.” ibaresi ile kentsel
dontisiime yer verilmis olup bu madde ile belediyelere kentsel doniistim ve gelisim
projelerini uygulayabilme yetkisi verilmistir.

Kentsel doniisiim konusu ilgili belediye konunda teferruatli olarak diizenlenmis, ¢esitli
hiikiimler fikralar halinde maddede yerini almistir.

Belediye Kanunun 73.Maddesinin ikinci fikrasinda gegen “Kentsel doniisiim ve gelisim
proje alant olarak ilan edilecek alamin; iizerinde yapi olan veya olmayan imarl veya
imarsiz alanlar olmasi, yapir yiikseklik ve yogunlugunun belirlenmesi, alanin
biiyiikliigiiniin en az 5 en ¢ok 500 hektar arasinda olmasi, etaplar halinde yapilabilmesi
hususlarinin takdiri miinhasiran belediye meclisinin yetkisindedir. Toplami 5 hektardan
az olmamak kaydi ile proje alani ile iligkili birden fazla yer tek bir doniisiim alan
olarak belirlenebilir.” ibare ile bir alanin kentsel doniisiim ve gelisim alan1 olarak ilan
edilebilmesi i¢in, o yerin belediye veya miicavir alan simnirlari igerisinde bulunmasi ve
en az 500 hektar (50.000 metrekare) olmasi gerektigi belirlenmistir.

Ilgili maddenin besinci fikrasinda gegen: “Kentsel doniisiim ve gelisim proje
alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirilmasinda anlasma
volu esastir. Kentsel doniisiim ve gelisim projesi kapsaminda bulunan gayrimenkul
sahipleri ve belediye tarafindan agilacak davalar, mahkemelerde oncelikle goriisiiliir ve
karara baglanir.” ibare ile kentsel donilisiim projelerinin sekteye ugramamasi ve kentsel
doniistimden faydalanacak vatandaglarin uzun mahkeme siiregleri nedeniyle magdur
olmamalarint amaglamakta ve doniisiim projelerinin uygulanabilirligini hizlandiracaktir.
5393 sayili yasanin 75. Maddesinin (a) fikrasinda gecen : “Mahalli idareler ile diger
kamu kurum ve kuruluslarina ait yapim, bakim, onarim ve tasima iglerini bedelli veya

bedelsiz iistlenebilir veya bu kuruluglar ile ortak hizmet projeleri gergeklestirebilir ve
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bu amacla gerekli kaynak aktariminda bulunabilir. Bu takdirde is, isin yapimini
tistlenen kurulusun tabi oldugu mevzuat hiikiimlerine gore sonu¢landirilir.” ibare ile
birden fazla belediye sinirlarinda kalan alanlarda kentsel doniisim ve gelisim
projelerinin kim tarafindan yapilacagi agmazi ¢6ziime kavusturulmustur.

5598 sayili Kanunun MADDE 1 — 3/7/2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanununun
73. madde 2010 yilinda degistirilmistir i¢ine yeni maddeler eklenmis, 2012 yilinda ise
Anayasa Mahkemesi’nin 18/10/2012 tarihli ve E.: 2010/82, K.: 2012/159 sayil1 Karar1
maddenin bazi fikralar1 iptal olmus, ayrica maddeye ek fikralar eklenmistir. Bununla
birlikte, Belediye Kanunu’nun geneli gbzden gecirildiginde, kentsel yenilemeye iliskin
maddelerin olduk¢a smirli ve dar kapsamli oldugunu sdylemek miimkiindiir(Ozden,
2016). 73 iincli maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

"MADDE 73 — Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi alanlari,
ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlari ve her
tirlii sosyal donati alanlart olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore
etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi tedbirler
almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Bir alanin kentsel
dontistim ve geligim alant olarak ilan edilebilmesi icin yukarida sayilan hususlardan
birinin veya bir ka¢imin gerceklesmesi ve bu alanin belediye veya miicavir alan simirlar
icerisinde bulunmasi sarttir. Ancak, kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda olan
verlerde kentsel doniisiim ve gelisim proje alani ilan edilebilmesi ve uygulama
vapilabilmesi Bakanlar Kurulu kararina baglidir.

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alani olarak ilan edilecek alanin, tizerinde yapt olan
veya olmayan imarlt veya imarsiz alanlar olmasi, yapi yiikseklik ve yogunlugunun
belirlenmesi, alanin biiyiikliigiiniin en az 5 en ¢ok 500 hektar arasinda olmasi, etaplar
halinde  yapilabilmesi  hususlarimin  takdiri  miinhasiran  belediye  meclisinin
vetkisindedir. Toplami 5 hektardan az olmamak kaydi ile proje alani ile iliskili birden
fazla yer tek bir doniigiim alani olarak belirlenebilir.

Biiyiiksehir belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde kentsel doniisiim ve gelisim projesi
alant ilan etmeye biiyiiksehir belediyeleri yetkilidir. Biiyiiksehir belediye meclisince
uygun goriilmesi halinde ilge belediyeleri kendi simirlart icinde kentsel dontisiim ve

gelisim projeleri uygulayabilir.
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Biiyiiksehir belediyeleri tarafindan yapilacak kentsel doniisiim ve gelisim projelerine
iliskin her olcekteki imar plami, parselasyon plani, bina insaat ruhsati, yapt kullanma
izni ve benzeri tiim imar islemleri ve 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununda
belediyelere verilen yetkileri kullanmaya biiyiiksehir belediyeleri yetkilidir.

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve
kamulastiriimasinda anlasma yolu esastir. Kentsel doniisiim ve gelisim projesi
kapsaminda bulunan gayrimenkul sahipleri ve belediye tarafindan ac¢ilacak davalar,
mahkemelerde oncelikle goriisiiliir ve karara baglanir.

Kentsel doniigiim ve gelisim alanlari iginde yer alan egitim ve saglk alanlari harig
kamuya ait gayrimenkuller harca esas deger iizerinden belediyelere devredilir. Kentsel
doniisiim ve gelisim proje alanlarinda yikilarak yeniden yapilacak miinferit yapilarda
ilgili vergi, resim ve har¢larin dortte biri alinir.

Kentsel  doniistim ve  gelisim  proje alanlarindaki — gayrimenkul  sahipleri
ve 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanuna istinaden, hak sahibi olmus kimselerle anlasmalar
halinde kentsel doniisiim ve gelisim proje alaninda haklar: verilir. 2981 sayili Kanun
kapsamina girmeyen gecekondu sahiplerine enkaz ve agag bedelleri verilir veya
belediye imkanlar: él¢iistinde kentsel doniisiim ve gelisim proje alant disinda arsa veya
konut satis1 yapilabilir. Bu kapsamda bulunanlara Toplu Konut Idaresi Baskanhg ile
ishirligi yapilmak suretiyle konut satisi da yapilabilir. Enkaz ve agag¢ bedelleri arsa
veya konut bedellerinden mahsup edilir.

Kentsel doniigiim ve gelisim alant ilan edilen yerlerde belediyelere ait gayrimenkuller
ile belediyelerin anlasma sagladig1 veya kamulastirdiklar: gayrimenkuller tizerindeki
insaatlarin tamami belediyeler tarafindan yapilir veya yaptirilir. Belediye ile anlasma
Yapmayan veya belediyece kamulastirilmasina gerek duyulmayan gayrimenkul
sahiplerinden proje alaninda kendilerine 3194 sayili Kanunun 18 inci maddesine gore
ayrt ada ve parselde imar hakki verilmemis olanlar kamulastirmasiz el atma davasi
acabilir.

Kentsel  doniisiim  ve  gelisim  proje  alanlarinda  yapilacak  alt  yapi
ve rekreasyon harcamalari, proje ortak gideri sayilr. Belediyelere ait insaatlarin proje

ortak giderleri belediyeler tarafindan karsilanir. Kendilerine ayri ada veya parsel
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tahsis edilen gayrimenkul sahipleri ile kamulastirma disi kalan gayrimenkul sahipleri,
sahip olduklari insaatin toplam metrekaresi oraninda proje ortak giderlerine katilmak
zorundadr. Proje ortak gideri ddenmeden insaat ruhsati, yapilan binalara yapt
kullanma izni verilemez; su, dogalgaz ve elektrik baglanamaz.

Doniisiim alam simir1 kesinlestigi tarihte, bu simirlar icindeki gayrimenkullerin tapu
kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydedilmek iizere tapu sicil miidiirliigiine, paftasinda
gosterilmek tizere kadastro miidiirliigiine bildirilir. Soz konusu gayrimenkullerin
kaydinda meydana gelen degisiklikler belediyeye bildirilir.

Kentsel doniisiim ve gelisim alami ilan edilen yerlerde; ifraz, tevhit, sinirlt ayni hak
tesisi ve terkini, cins degisikligi ve yapi ruhsati verilmesine iligkin iglemler belediyenin
izni ile yapilir. Bu yerlerde devam eden insaatlardan projeye uygunlugu belediye
tarafindan kabul edilenler disindaki diger insaatlar bes yil siireyle durdurulur. Bu
stirenin sonunda durdurma kararinin devam edip etmeyecegine belediye tarafindan
karar verilir. Toplam durdurma stiresi on yili gecemez.

Belediye, kentsel doniisiim ve gelisim projelerini gergeklestirmek amaciyla; imar
uygulamasi yapmaya, imar uygulamas: yapilan alanlardaki tasinmazlarin degerlerini
tespit etmeye ve bu deger iizerinden hak sahiplerine dagitim yapmaya
veya hasilat paylasimini esas alan uygulamalar yapmaya yetkilidir.

Kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin uygulanmas: swrasinda, tapu kayitlarinda
miilkiyet hanesi acik olan veya ayni haklart davali olan tasginmaziar dogrudan
kamulastirilarak bedelleri mahkemece tayin edilen bankaya belli olacak hak sahipleri
adina bloke edilir. Belediye kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin uygulama alaninda
bulunan tasinmazlarin kamulastiriimasi sirasinda veraset ilami ¢ikarmaya veya
tapudaki kayit malikine gore islem yapmaya yetkilidir.

Kentsel doniigiim ve gelisim projesi kapsamindaki isler, kamu idareleriyle 75 inci
madde ¢ercevesinde ortak hizmet projeleri araciligryla gerceklestirilebilir.

Bu Kanunun konusu ile ilgili hususlarda Basbakanlik Toplu Konut Idaresine 2985 sayili
Kanun ve diger kanunlarla verilen yetkiler saklhidwr."

Yapilan bu degisiklikle ilce belediyelerinin tasarrufundaki bazi yetkiler Biiyiiksehir
Belediyelerine verilmistir. Bu kanunla bir¢ok yetki sorunu c¢oziilmiis olsa da ilge

belediyeleri kentsel doniisiimiin disina itilmistir.
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2.3.8. 6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarim Déniistiiriilmesi Hakkinda

Kanun

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun 31.05.2012
tarihli ve 28309 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige girmistir. Tiirkiye’de
bugiine kadar kentsel doniisim siirecine yonelik ¢ikan en genis kapsamli yasal
diizenlemedir.
Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistirilmesi Hakkinda Kanun 1. Maddesinde
kanunun amaci; “Bu Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapiarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saglhikli ve giivenli yasama ¢evrelerini tegkil etmek iizere
iyilestirme, tasfive ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir” seklinde
acgiklanmaktadir.
Kentsel Doniigiim Kavrami 6306 sayili afet riski altindaki alanlarin doniigiim yasasinin
belirledigi alandan ¢ok daha genis bir alani kapsamaktadir. Ancak bu kanunla idare
temel haklardan olan miilkiyet hakki ve hak arama gibi temel konularda dahi idarenin
lehine diizenlemeler ile riskli alanlarin hizli bir sekilde doniistiiriilmesinin yolunu
acmak amaglanmistir. Yasa bir biitiin olarak incelendigin de idare ve bakanliga
olabildigince genis takdir yetkisi tanimaktadir. Bunun aksine miilk sahiplerinin
haklarmi1 ¢ok dar bir alana hapsettigi gibi aleyhine olan diizenlemeler yoruma
elvermeyecek kadar kesin diizenlenmistir(SARAC 2014, s.105).

Bu kanunda;

a) Rezerv yapi alani; Bu Kanun uyarinca gerceklestirilecek uygulamalarda yeni
yerlesim alani olarak kullanilmak iizere, TOKI’ nin veya Idarenin talebine bagl
olarak veya resen, Maliye Bakanligimin uygun goriisii alinarak Bakanlik¢a
belirlenen alanlar1 ifade eder.

b) Riskli alan: Zemin yapisi veya lizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal
kaybina yol agma riski tasiyan, Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil
Durum Yonetimi Baskanliginin goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanligin
teklifi lizerine Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alandir.

¢) Riskli yap1: Riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik dmriinii tamamlamis
olan ya da yikilma veya agir hasar gorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere

dayanilarak tespit edilen yapidir.
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seklinde tanimlamistir.

a)
b)
c)
d)

a)
b)

Rezerv Alan ilan Edilme Siireci;

Alanin biiyiikliigiinii de iceren koordinatli halihazir haritasini,

Alanin uydu goriintiislinii veya ortofoto haritasini,

Alanda bulunan kamuya ait tasinmazlarin listesi ihtiva eden dosyaya istinaden,
Maliye Bakanliginin uygun goriisii alinarak Bakanlik¢a belirlenir.

Rezerv yap: alani;

Bakanlikc¢a resen belirlenebilir.

TOKI veya idare, birinci fikrada belirtilen bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosyaya

istinaden Bakanliktan rezerv yap1 alani belirlenmesi talebinde bulunabilir.

Gergek veya 6zel hukuk tiizel kisilerince, birinci fikrada belirtilen bilgi ve belgeleri

ihtiva eden dosyaya istinaden Bakanliktan rezerv yapi alani belirlenmesi talebinde

bulunabilir. Ger¢ek veya 6zel hukuk tiizel kisilerince rezerv yapi alani belirlenmesi

talebinde bulunulabilmesi i¢in; bu talebin, talebe konu tasinmazlarin maliklerinin

tamaminin muvafakati ile yapilmasi ve bu taginmazlarin yilizélglimlerinin yilizde yirmi

besinin miilkiyetinin, geliri doniisiim projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilmek

lizere, Bakanligin uygun gordiigii, bagh veya ilgili kurulusuna veya hatta idareye veya

TOKI’ ye devrine muvafakat edilmesi gerekir.

a)

Riskli Alan flan Edilme Siireci;

Alanin, zemin yapist veya lizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina
yol agma riski tagidigina dair teknik raporu,

Alanda daha 6nceden meydana gelmis afetler varsa, bunlara dair bilgileri,

Alanin biiyiikliigiinii de iceren koordinath sinirlandirma haritasini, varsa
uygulama imar planini,

Alanda bulunan kamuya ait taginmazlarin listesini,

Alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasini,

Zemin yapisi sebebiyle riskli alan olarak tespit edilmek istenilmesi halinde

yerbilimsel etiit raporunu,

Alanin 6zelligine gére Bakanlikca istenecek sair bilgi ve belgeleri ihtiva edecek sekilde

hazirlanmis olan dosyaya istinaden ve Afet ve Acil Durum Ydnetimi Baskanliginin

goriisti alinarak Bakanlik¢a belirlenir ve teklif olarak Bakanlar Kuruluna sunulur.
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TOKI veya Idare, birinci fikrada belirtilen bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosyaya
istinaden Bakanliktan riskli alan tespit talebinde bulunabilir. Bakanlik¢a yapilacak
inceleme neticesinde, uygun goriilen talepler, Afet ve Acil Durum YoOnetimi
Baskanliginin goriisii alinarak, teklif olarak Bakanlar Kuruluna sunulur.

Riskli alan belirlenmesi i¢in bu alanda tasinmaz maliki olan ger¢ek veya 6zel hukuk
tiizel kisileri, birinci fikrada belirtilen bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosya ile birlikte
Bakanlik veya Idareden riskli alan tespit talebinde bulunabilir. Idareye yapilacak
talepler Bakanliga iletilir. Bakanlik¢a yapilacak inceleme neticesinde uygun goriilen
talepler, Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkanligmmin goriisii alinarak, teklif olarak
Bakanlar Kuruluna sunulur.

Bir alanin riskli alan olarak tespit edilebilmesi i¢in alanin biiytlikliigiiniin asgari 15.000
m2 olmas1 gerekir. Ancak, Bakanlikca uygulama biitiinliigii bakimindan gerekli
goriilmesi halinde, parsel veya parsellerin biiyiikliigiine bakilmaksizin ve 15.000 m2
sart1 aranmaksizin riskli alan tespiti yapilabilir.

Riskli yapilarin tespiti; Bakanlik¢a hazirlanacak yonetmelikte belirlenen usul ve esaslar
cergevesinde masraflar1 kendilerine ait olmak iizere, oncelikle yapr malikleri veya
kanuni temsilcileri tarafindan, Bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluslara
yaptirilir ve sonug¢ Bakanliga veya Idareye bildirilir. Bakanlik, riskli yapilarin tespitini
siire vererek maliklerden veya kanuni temsilcilerinden isteyebilir. Verilen siire iginde
yaptirlmadig1 takdirde, tespitler Bakanlik¢a veya Idarece yapilir veya yaptirilir.
Bakanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini siire vererek Idareden de
isteyebilir. Bakanlik¢a veya Idarece yaptirilan riskli yapi tespitlerine kars1 maliklerce
veya kanuni temsilcilerince on bes giin i¢inde itiraz edilebilir. Bu itirazlar, Bakanligin
talebi lizerine {niversitelerce, ilgili meslek disiplini Ogretim {iiyeleri arasindan
gorevlendirilecek dort ve Bakanlik¢a, Bakanlikta gorevli ii¢ kisinin istiraki ile teskil
edilen teknik heyetler tarafindan incelenip karara baglanir.

6306 sayili Kanunun ¢ikarilis amaci ve uygulanma yontemi dikkate alindiginda
tamamen kentleri olas1 afetlerde gelecek zararlara karsi koruma, can ve mal kaybini en
aza indirmek oldugu goriilmektedir. Riskli yapilar ve riskli bolgelerde olas1 afetlerde
meydana gelebilecek zararlar1 minimize etme ve olasi afetlerde yikilan bolgelerde
yasayan insanlara rezerv konut bdlgeleri olusturma acgisindan bakildiginda kanunun

faydal1 bir amag ¢ercevesinde oldugu goriilmektedir.
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6306 sayili Kanuna elestirilebilecek yonleri ise, oncelikle bu kanun afet, risk, deprem
gibi sdylemlere dayandirilarak, {ilkenin tiim topraklarina ve dogal kaynaklarina uzanan
uygulamalarin Oniinii agmaktadir. Boylelikle riskli alan denilerek 6zel ve kamusal
nitelikli hi¢bir alanin koruma olanagi kalmamaktadir. Uygulama agamasinda kanunlarin
uygulanmasini engelleyici hiikiimleri ve bu kanuna aykirt hiikiimleri uygulanmaz
denilerek de kanun Oniindeki diger yasal engellerde kaldirilarak doniisiim sinir tanimaz
bir hal almaktadir. Hatta kanunda risk tasimayan ve giivenli yapilarda oturan kisilerinde
evleri yikilabilecegini belirterek hi¢ kimsenin barinma ve miilkiyet hakkinin olmadigi
gercegini ortaya koymaktadir. Riskli alanlardaki yeni insa edilen yapilarla ilgili ise risk
kapsamina alinarak durdurabilme ve yapimina izin vermeme yetkisine sahip olmasi
hukuka aykir1 bir durumdur. Bu tiir riskli yapilarin ve alanlarin tespiti, tahliyesi ve
yikim islemlerini engelleyenler hakkinda cezai miieyyide uygulanacagi belirtilerek halk
olusabilecek haksizliklara tepki veremeyecek hale getirilmektedir. Tespit edilen bu
alanlara iligkin projelerde sivil toplum oOrgiitleri, meslek odalari, halk ve iiniversitelerin
katilimina dair herhangi bir maddenin olmamasi da doniisiimiin uygulanabilirligi
acisindan biiylik bir eksikliktir. Katilimin s6z konusu olmamasi ve yetkilerin genel
olarak merkezi oyuncuda toplanilmasi yerel yoOnetimleri devre dis1 birakmakta ve
yerinden yonetim anlayisini zedelemektedir. Bu baglamda riskli alan ilan edilerek el
konulan miilkiyet ve hazine arazilerinin kullanimina yonelik yapilan ihalelerin ise
iktidara yakin kisi ve cevrelere verilme endisesi soz konusudur. Son olarak kanunda
doniistimiin sadece ekonomik ve fiziksel boyutuna odaklanilarak sosyal ve kiiltiirel
boyutu goz ardi edilmektedir. Ayrica halkin taleplerine ve bolge ozelliklerine uygun
yapilar insa edilmemekle birlikte tek tip projeler gelistirilerek bolge farkliliklart g6z ardi
edilmektedir (ATAS 2015, 5.90).

Kanunun tartismali bir¢ok noktasi bulunmaktadir. Bu nedenledir ki, 27 Subat 2014
tarihinde Anayasa Mahkemesi karariyla, miilkiyet haklarini ve konut dokunulmazligini
acikca ihlal eden bir¢ok maddesi iptal edilmistir. Buna ragmen kanunda hala bir ¢ok
sakincali madde yer almaktadir. Ornegin, bir yerin riskli alan edilmesine iliskin
Kanunda agik ve ayrintili bir diizenleme bulunmamaktadir. Sadece metrekare Olciitii
kullanilmaktadir. Bu nedenle riskli alanlarin tespitini Kanuna gore bilimsel olarak
yapmak miimkiin olmadig1 gibi, uygulama asamasinda yargiya taginmasi muhtemel bir

icerigi bulunmamaktadir. (Ozden, 2016).
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Kisaca degerlendirmek gerekirse kentlerin planlanmasi ve doniistiiriilmesi i¢in ¢ikartilan
bircok diizenlemeyle yasal ve yonetsel cergeve olusturulmaya calisilmigtir. Ancak
cikartilan diizenlemeler kentsel sorunlara yonelik kalici ve koklii ¢oziim getirmede
yetersiz kalmaktadir. Bu yasalarin hem igerigi hem de uygulayicilarin siyasi tutumlari
nedeniyle kalici ¢oziimler iiretememekle birlikte iiretilen ¢oziimlerde baska bir sorunun
tetikleyicisi olmaktadir buda kalic1 ¢ézlimler getirmemekte olup kisa vadeli donemli
cOzlimler getirmektedir.

Kanunda yer alan “Yapilan konutlarin bedelleri, Bakanlar Kurulu karar1 ile yapim
maliyetlerinin altinda tespit edilebilir ve sosyal donat1 ve altyap: harcamalar1 uygulama
maliyetine dahil edilmeyebilir “ maddesi, sosyal donati ve altyapi harcamalarinin
konutlar1 yiktirilanlara ddetilmesi, yoksul ve alt orta siniflar1 biiyiilk maliyetler altina
sokacaktir. Bu durum, yeni kent yoksullarinin ortaya ¢ikmasima yol agacaktir(Ozden,
2016). Ozellikle son cikartilan yasalarla yerel yonetimler, yerel halk ve sivil toplum gibi
oyuncularin dontisime dahil edilmedigi ve kentsel doniisiimiin sosyal, kiiltiirel ve
siirdiiriilebilirlik anlayisindan uzak olmasi, planlar1 yerel yonetimden bagimsiz
onaylamasi, koruma alanlarinda Kurul onay1 almaksizin uygulama yapa bilmesi yasanin

eksik yonleridir.
2.3.9. 648 (644) Sayih Kanun Hiikmiinde Kararname

Gilinliimiizde yeni kurulan bakanliklardan biri olan Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin
isleyisinin, gorevlerinin ve yapisinin belirlenmesi adina 2011 yiliin Haziran ayinda
cikan 644 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname {izerinde 2011 yilinin Agustos ayinda
648 sayilt KHK ile bir takim degisiklikler yapilmistir.

2011 yilinda Bayindirlik ve Iskan Bakanhigi ile Cevre ve Orman Bakanligi’nin
birlesmesinde olusan bu yeni bakanlik teskilati, tim planlama yetkileri gibi kentsel
doniisiim ve yenileme ile ilgili yetkileri de merkezde toplamistir.

Kentsel dontisiim, sehircilik, imar ve gevre gibi kritik olgulara iliskin en yetkili karar
merci olan Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin isleyisini belirleyen Kanun Hiikmiinde
Kararname’de 2 ay igerisinde degisiklige gidilmesi tam anlamiyla oturmayan yasal
diizenlemelerin kanun haline getirildigini bunun da ozellikle fiziksel mekanda
problemlere neden oldugunu gostermektedir(DUKKANCI 2013, 5.83).

Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde

Kararname ile Bazi Kanun ve Kanun Hilkkmiinde Kararnamelerde Degisiklik
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Yapilmasina Dair Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 1. Maddesinin (¢) bendinde “Her
tiir ve olgekteki fiziki planlara ve bunlarin uygulanmasina yonelik temel ilke, strateji ve
standartlart belirlemek ve bunlarin uygulanmasint saglamak, Bakanlar Kurulunca
vetkilendirilen alanlar ile merkezi idarenin yetkisi icindeki kamu yatirimlar:, miilkiyeti
kamuya ait arsa ve araziler iizerinde yapilacak her tirlii yapi, milli giivenlige dair
tesisler, askeri yasak bolgeler, genel siginak alanlari, ozel giivenlik bolgeleri, enerji ve
telekomiinikasyon tesislerine iliskin etiitleri, harita, her tiir ve dlgekte cevre diizeni,
nazim ve uygulama imar planlarini, parselasyon planlarini ve degisikliklerini resen
vapmak, yaptirmak, onaylamak ve basvuru tarihinden itibaren iki ay icinde yetkili
idarelerce ruhsatlandirma yapilmamasi halinde resen ruhsat ve yapt kullanma izni
vermek” denmektedir. Bu madde ile bahse konu kentsel doniisiim alaninda Bakanlar
Kurulu’nca yetkilendirilen alanlarda uygulamalarin ayn1 zamanda Cevre ve Sehircilik
Bakanlig tarafindan da yapilacagi belirtilmektedir.

Kanunun 1. Maddesinin (1) bendinde gecen “Depreme karsi dayaniksiz yapilar ile imar
mevzuatina, plan, proje ve eklerine aykiri yapilarin ve bunlarin bulundugu alanlarin
doniigiim projelerini ve uygulamalarint yapmak veya yaptirmak” ibare ile aslinda bugiin
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun’da
belirtilen deprem odakl1 kentsel dontisiimde etkin rol oynayacak kurumun da yine Cevre
Sehircilik Bakanlig1 olacagi belirlenmistir.

644 sayili KHK’ye, 648 sayil1 KHK ile 7’nci maddenin birinci fikrasinin (j) bendinde

’

yer alan “kamu yatirimlari,” ibaresinden sonra gelmek tlizere “miilkiyeti kamuya ait
arsa ve araziler iizerinde yapilacak her tiirlii yapi,” ibaresi eklenmis olup; Cevre ve
Sehircilik Bakanliginin uygulama yapacagi alanlar genisletilmistir.

Kanunun 2’nci maddenin birinci fikrasinin (h) bendinde belirtilen konularla ilgili olarak
“2985 sayili Toplu Konut Kanununun ek 7 'nci maddesi ¢ergevesinde uygulama yapmak
veya yaptirmak, bu uygulamalara yonelik olarak kentsel doniisiim, yenileme ve transfer
alanlart gelistirmek, bu alanlarin her olgekteki imar plani ve imar uygulamalarini,
kentsel tasarum projelerini yapmak, yaptirmak ve onaylamak, bu c¢ercevede payli
miilkiyetleri aywrmak, birlestirmek, arsa ve arazi diizenlemeleri yapmak, imar hakki

transfer etmek, kamulastirma ve gerektiginde usuliine uygun olarak acele kamulastirma

yvoluna gitmek, yapi ruhsati ve yapi kullanma izinlerini vermek ve kat miilkiyeti tesis ve
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tescilini saglamak” denilmektedir. Bu ibare ile Cevre Sehircilik Bakanligi’nin 6zellikle
kentsel doniistimle ilgili sinirsiz ve belirsiz bir yetkiye sahip oldugunu goriilmektedir.
644/648 sayil1 Kanun Hiikmiinde Kararname ile kentsel doniisiimde merkezi yonetime

giiclii olanaklar taninmustir.
2.3.10. 5162 Sayili Toplu Konut Kanunu (TOKI)

2985 sayili Toplu Konut Kanunu 02.03.1984 tarihinde TBMM tarafindan kabul edilmis
ve 17.03.1984 tarih 18344 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir.
Toplu Konut Kanunu’nun 1. Maddesinde kanunun amact “Konut ihtiyacinin
karsilanmast konut insaatimi yapanlarin tabi olacagi usul ve esaslarin diizenlenmesi,
memleket sart ve malzemelerine uygun endiistriyel insaat teknikleri ile ara¢ ve
gereclerin gelistirilmesi ve Devletin yapacagi desteklemeler bu Kanun hiikiimlerine
tabidir” olarak tanimlanmaktadir. Kanunun ¢ikarilis amacinin temelinde Konut
ihtiyactm karsilamak yatmaktadir. Kanunun 2. Maddesinde Toplu Konut Idaresi’nin
kaynaklarmin hangi amacgla kullanilacagi belirtilmektedir. Bu Kanun kapsaminda
yiirlitiilecek faaliyetler tespit edilmistir. Kanunun 5162 sayili kanunla degistirilen 4.
maddesine gore Toplu Konut Idaresi (TOKI); “miilkiyeti kendisine ait arsa ve
arazilerden konut uygulama alani olarak belirledigi alanlar veya valiliklerce toplu
konut iskan sahast olarak belirlenen alanlar” disinda ayrica gecekondu alanlarinda da
“her tiir ve Olgekteki imar planlarimi yapmaya, yaptirmaya ve tadil etmeye yetkilidir”
seklinde diizenlenmistir. Kanunun 7. Maddesinde ise TOKI icin “gecekondu
bolgelerinin tasfiyesine veya iyilestirilerek yeniden kazanimina yénelik olarak
gecekondu doniigiim projeleri gelistirebilir, insaat uygulamalart ve finansman
diizenlemeleri yapabilir ” denmektedir.

Kanunun bu hiikiimleri ile TOKI’ nin ucuz konut ve arsa iiretimi yaparak konut
thtiyacin1 ~ karsilamast  ve sagliksiz yapilasmanin engellenmesinin  saglanmasi
hedeflenmistir.  Kanun’un diger bir hedefi de, gecekondu bolgelerinin
donustiiriilmesinin  saglanmas: tarihi ve kiiltiirel degerlerin korunup yenilenmesidir
(DUKKANCI 2013, 5.85)

Kanunun arsa iiretiminden teknik ve sosyal altyapr ve finansman konularina kadar bir
biitiin halinde ele almasina ragmen, konut ve altyap1 sorunlarini tamamen fiziksel olarak

ele alinmas1 ve kentsel doniislim siirecini yOnetirken sosyal, ekonomik ve fiziksel
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sorunlarin kanunla ¢oziilememesi nedeniyle olumlu sonuglar alinmamistir. (GENC, akt.
DUKKANCI 2013, 5.85)

Toplu Konut Kanunu da kentsel doniisiim proje alanlarnin belirlenmesi ve orgiitlenme
modelinin nasil olusturulacaginin yani sira sosyal boyutunun nasil ele alinacagina dair
bir diizenleme getirilmemistir. Nitekim TOKI kentsel ¢okiintii bolgelerindeki sosyal,
altyapi, ekonomik ve cevresel sorunlari biitiinciil bir yaklasimla ¢oziip dar gelirlilere
saglikli konut ve yasam alanlar1 iiretmek yerine kar amaci giider hale gelmistir. Kentin
cokiintli bolgelerinden ¢ok arsa fiyatlarinin ucuz oldugu alanlarda konut iiretimine
gitmis ve nazim ile uygulama imar planlarinin biitiinliigiinii, yogunlugunu, gelisme
egilimlerinin dikkate almadan sinirsiz yetkilerini kullanarak planlama caligmalarinda
bulunmustur. Kentsel sorunlara ¢dziim olmasi amaci ile kurulan TOKI aslinda 20-30 yil

sonrasi i¢in kentsel sorunlar liretmektedir.

2.3.11. imar Hakki Transferi Kavramnin Mevcut Mevzuattaki Yeri ve Yasalarin

Birbirleri ile Celisen Yonleri

Tiirkiye’de ilk kez 27. 07. 2004 tarih ve 5226 sayili, 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kanunu’nun 8. maddesi ile 17. maddesinde yapilan degisiklikle
hukuk sistemi “Yapilanma Haklarinin Devri” kavrami ile tanismistir.

Bahsi gecen degisiklikle “yapilanma haklar1 kisitlanmis tasinmaz kiiltiir ve tabiat
varliklarina veya bunlarin koruma alanlarinda bulunan ya da koruma amagli imar
planlariyla yapilanma haklar1 kisitlanan tasinmazlara ait miilkiyet ve yapilanma
haklarinin kisitlanmis boliimiinii, imar planlariyla yapilanmaya agik aktarim alanlarma
aktarmaya belediye veya valilikler yetkili kilmmistir (DUNDAR, 2010).

Uzun zamandan beri giindemde bulunan arazi diizenlenmesindeki Diizenleme Ortaklik
Pay1 (DOP), Kamu Ortaklik Pay1 (KOP) ve Proje Ortaklik Payi’na (POP), ilaveten
‘Imar Haklarmin Satist” (IHS) veya ‘Imar Haklarinin Transferi’ (IHT) sistemleri de
doniisiim siirecinde gz oniine almmasi gereken yontemlerdir. imar Hakk: Transferi
programinda iki bolge esas almmaktadir. Tlki, kiiltiirel ve dogal varliklarin korunacag:
yerler (imar haklarim1 gonderen bolge), ikincisi, gelisen ve yogunlasan yerler (imar
haklarin1 satin alan ya da transferin gergeklestigi alan bolge)’dir. Diinyadaki
uygulamalar gostermistir ki, Imar Hakk1 Transferi, goniilliiliik, piyasa odakli olma ve
esneklik temel ilkeleri tizerinden islemektedir. Siire¢; planli, programli, katilimci ve

kontrollii bir yapida olup gonderen bdlgedeki miilk sahibinin belediyelere basvurusu ile
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baslamakta ve yatirnmcinin imar bonuslarini satin almasi ile sonuglanmaktadir (Cevre
Sehircilik Bakanlig1 Imar Hakki Transferi Calistayr Sonug Raporu, 2014). Uygulamada
en Onemli sorun, daha Once kapsama alinmis tasinmazlarin yapilanma haklarini
belirleyecek herhangi bir plan karar1 yok ise, bu tasmmmazlarin kisitlama veya
yasaklamadan dolay1 mevcut hak kayiplarinin nasil tespit edilecegidir. ilgili idarelerin
ve koruma kurullarinin bu hitkmiin uygulanabilmesi i¢in, alana 6zgii plan yapmalar1 ve
plan karariyla aktarim alani tespitine ihtiyaglar1 olacaktir (Yamak, 2006). Bilindigi
tizere koruma kurulu ve koruma planinin yetki alaninin sit sinir1 ile sinirlandirilmis
olmasi, bu plana iliskin bir kisithlik halinin ¢6ziimii i¢in plan ve yetki sinir1 disinda
kalan bir alana belirleyici bir hiikiim getirme yetkisi bulunmamaktadir.

Imar Hakk1 Transferinin Tiirkiye’de yiiriirliikte bulunan mevcut yasalarda ne sekilde yer
aldig1 asagida maddeler halinde belirtilmistir.

2863 sayilr Kiiltir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanununun 17. Maddesinin (b)
bendinde “Koruma amacli imar planlartyla kesin yapilanma yasagi getirilen sit
alanlarinda bulunan gergek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetindeki taginmazlar
malikin basvurusu {izerine, belediye ve il Ozel idaresine ait tasinmazlarla takas
edilebilir.” ve (c) bendinde “Yapilanma haklar1 kisitlanmis tescilli taginmaz kiiltiir
varliklarina veya bunlarin koruma alanlarinda bulunan ya da koruma amagli imar
planlariyla yapilanma haklar1 kisitlanan taginmazlara ait miilkiyet veya yapilanma
haklarinin kisitlanmis boliimiinii, imar planlariyla yapilanmaya agik aktarim alani olarak
ayrilmig, miilkiyetlerindeki veya tliglincii sahislara ait alanlara, aktarimdan yararlanacak
oncelikli haklar1 belirleyerek bir program dahilinde aktarmaya, belediye sinirlar1 ve
miicavir alanlar icinde belediyeler, bunlarin disinda valilikler
yetkilidir.”(www.mevzuat.gov.tr) hiikiimleri yer almaktadir.

Ancak 17. Maddenin (b) bendine iliskin uygulama yonetmeligi, Genelge v.b. mevzuat
metinlerinin olusmamis olmasi nedeniyle uygulamanin ne sekilde tesis edilecegi taniml
degildir. Yalnizca islem baslangicinin tasinmazin sahibi tarafindan basvuru {iizerine
yapilabilecegi yazilmaktadir. Yerel yonetim veya idarenin islemleri ne sekilde
yiirlitecegi ya da basvuruyu karsilamadaki zorunluluk durumundan s6z edilmemektedir.
17. Maddenin (c) bendinde ise 2863 sayili Kanun ve Dayanaklar1 sebebiyle kisitlanmig
alanlarda ki haklarin transferinde ki isleyis sistemi her ne kadar agiklanmis ise de plan

yonetmeligi, imar kanunu, kamulagtirma kanunu ve diger ilgili mevzuatta bu konuya
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karsilik gelen herhangi bir madde yer almamasi nedeniyle mevzuatlar arasinda ki ¢eligki
uygulanmasini imkansiz kilmaktadir.

Maddenin devaminda ise “Aktarim isleminde Sermaye Piyasasi Kurulunca onayl
gayrimenkul degerleme sirketlerince yapilacak rayi¢c deger denklestirmesi esastir.
Ancak aktarima konu hak tescilli tasinmaz kiiltiir varligina iliskin ise yap1 degeri
dikkate alinmaz. Bu taginmazlar i¢in, kisitlanmis yapilanma haklarinin, imar planlariyla
aktarim alam1 olarak ayrilmis yapilanmaya agik diger alanlarda kullanilmasini
saglayacak ve bu hakki hamiline yazili menkul kiymete doniistiirecek belgeler
diizenlemeye, bu belgeleri yapilanma haklar1 kisitlanmis alan olarak gosterilen ve
tapuda bu konuda serh diisiilen alanlardaki tasinmaz sahiplerinden hak sahibi olanlara
vermeye, imar planinda aktarim alani olarak ayrilmis ve tapuda bu konuda serh diisiilen
alanlarda ise ruhsat vermek i¢in toplamaya ilgili idareler yetkilidir. Menkul kiymetlerin
basilmasi, saklanmasi, el degistirme islemlerinin onaylanmasi ve veri tabaninin
olusturulmasi ve denetlenmesi iller Bankasinca yapilir. Bu alanlarda kesin yapilanma
yasag1 gelmesi nedeniyle yapilanma hakkinin tamamen aktarilmasi halinde, yapilanma
hakki kisitlanan taginmaz, miitemmimi ile birlikte ilgili idare miilkiyetine geger ve
parseller ilgili idare adina tescil edilir ve hi¢bir kosulda satisa konu edilemez. Aktarima
konu parselde malikin korunabilir yapilanma hakki kalmasi halinde ise yapilanma hakk1
kismen aktarilir. Bu durumda, malikin yapilanma hakki kisitlanmig alandaki miilkiyeti
devam eder. Ancak, aktarima konu hak, tescilli tasinmaz kiiltlir varlig1 iizerinde ise,
malikin bu varligin korunmasi ve yasatilmasi i¢in gerekli bakim, onarim ve restorasyon
calismasini, ilgili idare ile imzalanacak protokole uygun olarak menkul kiymetleri
teslim almasii miiteakip baslatarak tamamlamasi zorunludur. Aksi halde, ilgili idare
teslim edilen menkul kiymet bedelini faiziyle birlikte malikten tahsile yetkilidir. Bu
hususlar ve protokol menkul kiymet tesliminden 6nce ilgili idarece tapuya her tiirlii
harctan ve damga vergisinden muaf olarak serh edilir. Kisitlanmis haklarin bulundugu
belediye smirlar1 igerisinde, aktarim alani tespit edilmesinin miimkiin olamamasi
halinde, ilgili idareler ortak program yiritmeye yetkilidir.” denmektedir. Oysaki
madde yetki bakimmdan degerlendirildiginde 5393 sayili Belediye Kanunu ile 5216
sayil1 Biiyliksehir Belediyeleri Kanunun, yerel yonetimlerin gorev yetki ve sorumluluk
kisimlar1 incelendiginde bunlarin yetkilerini iceren hiikiim metinleri ile ¢elismektedir.

Yapilan islemlerin idareye getirecegi maddi kiilfetler dikkate alindiginda sadece hak
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tizerinden takas trampa isleminin yapilmasinin miimkiin olmadigi 2942 sayili Yasanin
26. Maddesinde acik hiikkme baglanmis olup ancak trampa (takas) isleminde bir miilke
karsilik miilk verilebilecegi ifade edilmistir. Yine bu maddenin uygulanabilmesi Tapu
Kanununda degisiklik gerekmektedir. Ciinkii takas ve trampa islemleri yapilirken
karsilikl takas edilecek tasinmazlarin gergek bedeli lizerinden islem yapilmakta ve 26.
Maddenin “Kamulastirma bedeli yerine verilecek tasinmaz malin degeri, idarenin ihale
komisyonunca yoksa bu amagcla kuracagi bir komisyonca tespit edilir. Taginmaz mal
bedelleri arasindaki fark taraflarca nakit olarak karsilanir. Ancak idarenin verecegi
tasinmaz malin degeri, kamulagtirma bedelinin yiizde ylizyirmisini asamaz.” hiikmii
tapu iglemine konu trampanin fark bedelini yiizde yirmi fazlas1 seklinde kisitladigindan
yine islerliginin miimkiin olmadig1 goériilmektedir.

Tiirkiye de hazirlanmis olan bazi imar planlarinin plan notlarinda 6zellikle emsal
transferi adi altinda bazi alanlarda ki yogunluk haklar1 miilkiyet modeli parsele ve
malike 6zel uygulama metotlar1 ile uygulamak kaydi ile yer bulmaktadir. Ancak
bilindigi lizere mekansal planlar yapim yonetmeligi ve planh alanlar imar yonetmeligi
ana bolimlerine iliskin ve bu boliimlere aykirt hitkiimler plan notu olarak belirlenemez.
Buna iliskin Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeliginin 2. Maddesinde “Proje
hazirlanmasi, yap1 ruhsat1 ve arazi diizenlemesine iliskin uygulamalar bu Yo6netmelik ile
Bakanlik¢a c¢ikarilan diger imara iliskin yoOnetmeliklerde yer alan tanimlara gore
gerceklestirilir. Bu Yonetmeliklerde yer alan genel hiikiimler, tanimlar ve ruhsata iliskin
hiikiimler, planlarla ve ilgili idarelerce ¢ikarilacak yonetmeliklerle degistirilemez.”
denmektedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan hazirlanarak kamu kurum ve
kuruluslar1 ile meslek odalarma goriis alinmak {izere gonderilen imar kanununda
degisiklik yapilmasina dair kanun taslaginda her ne kadar donati1 alanlar1 ile ilgili imar
hakki transferinin uygulanmasina iliskin hiikiimler yer almigsa da imar planinin temel
prensiplerinden olan kamu yarar esitlik ve siirdiiriilebilirlik ilkelerine aykirilik teskil

ettiginden kamuoyunda tepkilere yol agtigindan yiirtirliige konulmamustir.
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3. TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUMUN UYGULAMA SURECINDE iMAR
HAKKI TRANFERININ UYGULANABILIRLIiGi

3.2. TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUMUN UYGULAMA SURECI

Kentsel dontisiim projelerinin olusturacak alanlar belirlendikten sonra izlenecek yasal

yol ve uygulama aracinin belirlenmesi projenin sagligi agisindan olduk¢a 6nemlidir.
3.2.1. 1lan Siireci Ve Yetki

Kentsel Doniisiim ve Gelisim alanlar1 olarak belirlenen bolgelerde Belediye tarafindan
hazirlanan veya hazirlatilan doniisiim ve gelisim projeleri ilgili belediyeler, kamu kurum
ve kuruluslari, gercek kisiler ve 6zel hukuk tiizel kisileri aracilig: ile yapilarak veya
yaptirilarak uygulanir.

a. Yonteme Karar Verilmesi

Kentsel doniisiim uygulamalar1 kentin sagliksiz bir ortam olusturan, fiziksel, sosyal ve
ekonomik oOzellikleri itibariyle kent standartlarina uymayan alanlarmin yeniden
canlandirilmasi, saglikli hale getirilmesi ve kentsel estetigin olusturulmasi igin yapilan
bircok uygulamadan olusmaktadir. Bilim adamlarinca, farkli iilkelerde yapilan bu
uygulamalar her ne kadar cesitli isimlerle anilsa da, genel olarak 9 farkli kentsel
doniislim uygulamasi bulunmaktadir. Tirkiye’de bu konuda kavram birligi heniiz

olusmus degildir.

b. Tlgili Althklarin ve Gerekli Belgelerin Toplanmasi
Hazirlanacak olan imar planlar1 ve yapilacak olan kamulagtirma islemlerinin saglikli bir
sekilde yiriitiilmesi ancak giincel kadastro ve tapu bilgilerinin temin edilmesi ile

mumkin olacaktir.

c. Yetkilerin Elde Edilmesi

Uygulama esnasinda her tiirlii kontrol, denetim ve takip islemleri, belediyenin ilgili

birimlerince yapilarak sonuglandirilir.

d. Gayrimenkul Haklarmin Kisitlanmasi
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Belediye, kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilen yerlerdeki tasinmazlar iizerinde,
uygulamanin amaciyla sinirli olarak o yerin Ozelliklerine gore her tiirlii yapilasma,
kullaniom ve isletme konularinda gecgici veya siirekli kisitlamalar uygulayabilir

(GOKSU, 2002).
3.2.2. Planlama Siireci

Dontisiime ihtiya¢ duyan alanlarda, sehrin projeksiyonlari ve alanin limitleri g6z 6niinde
bulundurularak Uygulama ve Nazim imar Planlar1 hazirlanmalidir. Hazirlanacak planlar
sehrin gelisme projeksiyonuna ve kimligine uygun olmalidir.

a. Arazi calismalar:

Arsa sahiplerinin arsalar tizerine yapmis olduklari, konut, diikkan vb. tesislerinin ve
miistemilatlarinin, agacglarinin bedellerinin belirlenmesidir. Arsa tizerindeki yapilar ve
miistemilatlar Slgiilerek krokisi tutulur. Yapilara ayr1 analiz numaralar: verilir. Yapilara
ait yas, malik ad1, kat adedi, bulundugu kat bilgisi, yapi sinifi bilgileri foye girilir. Parsel
maliklerine ait agac¢ cinsleri, sayisi ve yaslari aga¢ fOyiine girilir. Yapilarin 6nden,
yandan ve arkadan fotograflar ¢ekilir (USLUGIL, 2010).

b. Imar Planlarinin Hazirlanmasi

Kentsel Doniisim ve Gelisim Alan1 olarak belirlenen alanin uygulama araci
belirlendikten sonra tiim alanin 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planlar1 ve 1/5000

6lcekli Nazim Imar Planlar1 hazirlanmalidir.
3.2.3. Miilkiyet Hakkinin Devri

Kamu girisimiyle yapilan projelerde miilkiyet haklarinin kamu elinde olmasi projeye
katki saglamaktadir. Miilkiyet sahibinin rolii bu projeler sonucunda gayrimenkuliinii
daha saglikli bir plan ¢ercevesinde kullanmasi veya likite cevirmesi yer almaktadir.

a. Gayrimenkul Degerleme

Kiymet takdiri raporlarinda analiz numarasi, malik ismi, adres bilgileri, ada/parsel
numaralari, yapi sinifi, yapinin alani, yasi, kat adedi, bulundugu kat bilgisi varsa duvar
alani, parselin ve iizerindeki tesisin Ol¢ii krokisi, agag¢ bilgileri ve tesisin fotograflar
bulunur. Kiymet takdiri raporlar1 parsel iizerindeki tesis, miistemilat ve agaglar i¢in
Bayindirlik Bakanliginca her yil yayinlanan birim fiyatlara gore hazirlanir ve her tesis

i¢in fiyatlar belirlenir (USLUGIL, 2010).
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b. Sozlesme

Sozlesmenin amact Kentsel Doniislim Sahasi ilan edilen ve uygulama esaslari
diizenlenen bolgede, uygulama esaslar1 ¢ercevesinde kentsel doniisiim proje alaninda
kalan taginmaz hak sahibi ile idarenin karsilikli yiikiimliiliiklerini diizenler (Kentsel
Dontisiim Uygulamalari, www.meram.bel.tr, 2006 :32). 86 Parsel sahipleri s6z konusu
kentsel doniisiim projesi ve gayrimenkullerinin likit karsiligi konusunda ayrintili
bilgilendirilir. ikna edilen parsel sahipleri ile konut sézlesmeleri hazirlanr.

c. Tapu Devri

Ikna edilen parsel maliklerinin sozlesmelerini imzalamalarinin ardindan miilkiyet
haklarin1 Belediye adina devir etmeleri istenmektedir.

d. istimlak

Hak sahibi ile anlasma yapilamadigi takdirde bu tasinmazlar hakkinda kamulastirma
islemi yapilir. Itiraz sadece kamulastirma bedeline yapilabilir. Doniisiim alanlarinda
yapilacak kamulastirma 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 3.
maddesinin 2.  fikrasindaki  iskan  projelerinin  gergeklestirilmesi  amach
kamulagtirmalardan olup, Bakanlar Kurulu Karar1 alinmaksizin yapilacak acele
kamulagtirma  olarak  degerlendirilir =~ (Kentsel = Doniisim  Uygulamalari,

www.meram.bel.tr, 2006 :37).
3.2.4. Dava Siirecleri

Ulkemizde agirlikli olarak 2000’li yillardan sonra hem Avrupa Birligi uyum siireci
icerisinde hem de doniisiim projelerine olan ihtiyacin artmasi ile birlikte bir takim yasal
diizenlemeler yapilmis ve giinlimiizde de yapilmaya devam etmektedir. Fakat yapilan
yasal diizenlemeler belirli bir sistem igerisinde ve belli bir amag¢ cercevesinde
gelistirilemediginden, sorunlar1 giderememekte, aksine sorunlarin biiylimesine ve yeni
tehditlerin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir (DUKKANCI, 2013). Her ne kadar
Kentsel doniisiim, , altyapir ve kent yonetimi arsa ve arazi diizenlemeleri, planlama
siireci, gayrimenkul degerleme, imar haklari, yeni yapilasma, konularinda yeni agilimlar
saglamak, tasinmaz yoOnetimi ve miilkiyet diizenlemeleri kapsaminda kentin
tyilestirilmesine yonelik yiiriitilen kamu-6zel sektor-sivil toplum kuruluslar1 ve yerel

halkin katilimi1 ve ortakliklar1 yoluyla yasama gecirilmesini ve tiim kentsel
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fonksiyonlarin birbiri ile uyum i¢inde biitiinlesmesini saglayan projeler olarak kabul
edilse de etkilenen guruplarin uzlagsmasi ve memnuniyeti ile sonuglanmamaktadir.

Bu durum etkilenen gruplarin bir ya da bir kacinin yapilan islemlere karsi hukuki
yollara bagvurmasina neden olmaktadir. Calismanin bu bdliimiinde kentsel doniisiime
kars1 agilmig 6rnek davalar incelenmis ve yorumlanmustir.

a. Kentsel Doniisiim Iptal Davalari

Kentsel Dontistimiin 5393 ve 6306 sayili yasalarda belirtilen ilan etme siirecine iliskin
diizenlemeler dikkate alinarak yerel ve merkez idareler tarafindan yapilan Kentsel
Doniisiim ve Gelisim Proje Alani ilaninin akabinde ilan kararlarinin iptaline iliskin
davalar agildig1 goriilmiistiir. Bu konuda ii¢ ayr1 bolgede ilan edilen Kentsel Doniigiim
ve Gelisim Proje Alani1 Biiyliksehir Belediyesi Meclis Kararlarina karsi acilan 15 adet
dava incelenmis ve asagida belirtilen hususlar tespit edilmistir.

1. Incelenen davalarin bir kisminda davacilara ait istemin &zetinde 5998/1
(5393/73) sayili Kanuna istinaden (KDGPA) Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje
Alani ilan edilmesi yoniinde ki Meclis Kararinin, kararda Kentsel Doniisiimiin
ne sekilde yapilacag belirtilmemesi nedeniyle iptali istenmektedir.

2. Yine incelenen davalarin bir kisminda Meclis Karar1 ile KDGPA ilan edilen
alanda bulunan yapilarin ruhsatli oldugu dolayisiyla islemin sehircilik ilkeleri ile
bagdagmadig1 ve kamu yararina aykiri oldugu nedeniyle iptali istenmektedir.

3. Incelenen davalarm diger bir kisminda ise KDGPA ilan edilen alanlarm iginde
kalan taginmazlarin 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam ve 1/5000 &lgekli
Nazim Imar Planlarinda belirtilen fonksiyonlara uygun halde bulundugu
dolayisiyla kanunda gecen “Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari,
sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari,
rekreasyon alanlart ve her tiirlii sosyal donati alanlar1 olusturmak™ hiikmiiniin
ifade ettigi ihtiyag igerisinde olmadig1 nedeniyle iptali istenmektedir.

4. Bazi davalarda da KDGPA ilan edilen bolgede bulunan tasimmazlarin 5393
say1l1 Kanunun 73. Maddesinde belirtilen “eskiyen kent kisimlarini yeniden insa
ve restore etmek, kentin tarihi ve kiltiirel dokusunu korumak veya deprem
riskine kars1 tedbirler almak amaciyla kentsel donilisim ve gelisim projeleri
uygulayabilir” hitkkmiine uygun olmadigi, her ne kadar fiziksel agidan sorunlu

olsa da on-onbes yillik gegmisi ile ekonomik Omriiniin tamamlanmadig1 ve
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eskimemis oldugu dolayistyla KDGPA igerisinde kalmasinin gerekli olmadigi
iddiasiyla iptali istenmektedir.

5. KDGPA ilan edilmesi siirecinde 5393 sayili Kanunun 73. Maddesinde “Ancak,
kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda olan yerlerde kentsel doniisim ve
gelisim proje alani ilan edilebilmesi ve uygulama yapilabilmesi icin ilgili
belediyenin talebi ve Cevre ve Sehircilik Bakanliginin teklifi iizerine Bakanlar
Kurulunca bu yonde karar alinmasi sarttir” hiikmiine istinaden Bakanlar Kurulu
Karar1 alinmamis olmasi sebebiyle islem silsilesinin tamamlanmamis olmasi ve
Meclis Kararinin iptali istenmektedir.

6. KDGPA ilan edilen bolgede mevcut 1/1000 ve 1/5000 o6lgekli imar planlarinin
degistirilecekse ne sekilde degistirilecegi hangi kullanim kararlarinin getirilecegi
kamunun nasil bir yarar saglayacagi bolgenin uygulama sonrasi ne amagla
kullanilacagr hususlarinda belirsizlik oldugu bu anlamda bdlgenin hangi sebep
ve amag ile Kentsel Doniisime konu edildiginin davali idarelerce ortaya
konmadig1 sebebiyle iptali istenmektedir.

7. Idare Mahkemeleri nezdinde acilan ve yukarida zikredilen davalarin tamaminin

davaci lehine sonuglanarak KDGPA ilan kararlarinin iptal edildigi goriilmiistiir.

Erzurum Idare Mahkemelerinde acilan Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alan1 iptal
davalari.

Tablo 3.1. iptal davalarinin agilma sebepleri ve iptal gerekgeleri incelendiginde yukarda
belirtilen onciillere karsit olarak.

Mahkeme Esas No Dava Konusu Sonug
0
. Kentsel Doniisiim ve )
2. Idare . Karar iptal
) 2012/582 Gelisim Proje Alan1 Ilan o
Mahkemesi edildi.

Kararmn Iptali

Kentsel Doniisiim ve

2. Idare . Karar iptal
] 2012/532 Gelisim Proje Alan1 Ilan o
Mahkemesi , edildi.
Kararinin Iptali
2. Idare Kentsel Dontlistim ve Karar iptal
_ 2012/526 _ o
Mahkemesi Gelisim Proje Alani Ilan edildi.
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Kararmin Iptali

Kentsel Doniisiim ve

2. Idare , Karar iptal
) 2012/531 Gelisim Proje Alani Ilan o
Mahkemesi . edildi.
Karariin Iptali
Kentsel Doniisiim ve )
. . Karar iptal
1.Idare Mahkemesi | 2012/732 Gelisim Proje Alani Ilan dildi
. edtiatl.
Kararmin Iptali
Kentsel Doniisiim ve )
. . Karar iptal
1.Idare Mahkemesi | 2012/642 Gelisim Proje Alan Ilan dildi
. edtiatl.
Kararmin Iptali
. Kentsel Dontistim ve )
2. Idare . Karar iptal
] 2012/581 Gelisim Proje Alan1 Ilan o
Mahkemesi . edildi.
Karariin Iptali
. Kentsel Doniisiim ve )
2. Idare ) Karar iptal
_ 2012/530 Gelisim Proje Alani Ilan o
Mahkemesi ) edildi.
Kararinin Iptali
] Kentsel Dontiistim ve )
2. Idare . Karar iptal
. 2012/534 Gelisim Proje Alani Ilan o
Mahkemesi . edildi.
Kararinin Iptali
, Kentsel Dontisiim ve )
2. Idare ) Karar iptal
) 2012/497 Gelisim Proje Alan1 Ilan o
Mahkemesi . edildi.
Kararinin Iptali
) Kentsel Doniisiim ve )
2. Idare . Karar iptal
_ 2013/170 Gelisim Proje Alan Ilan o
Mahkemesi . edildi.
Kararinin Iptali
) Kentsel Doniisiim ve )
2. Idare . Karar iptal
_ 2012/535 Geligim Proje Alani Ilan o
Mahkemesi . edildi.
Kararinin Iptali
. Kentsel Doniisiim ve )
1. Idare . Karar iptal
] 2012/572 Gelisim Proje Alan1 Ilan o
Mahkemesi . edildi.
Kararinin Iptali
2. Idare 2012/562 Kentsel Dontlistim ve Karar iptal
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Mahkemesi Gelisim Proje Alani Ilan edildi.

Kararmin Iptali

. Kentsel Doniisiim ve )
2. Idare o _ _ Karar iptal
] 2012/601 Gelisim Proje Alani Ilan o
Mahkemesi . edildi.
Kararinin Iptali

5393 sayili Kanunun 73. Maddesinde ilan kararlarindan bahsedilirken Kentsel
Doniistimiin ne sekilde yapilacaginin ilan kararlarinda belirtilecegine iliskin bir hiikkiim
bulunmamaktadir. Cogu zaman Kentsel Doniisiimiin yontemi ilan karar1 sonrasinda ki
fizibilite, planlama ve projelendirme ¢aligsmalarinin sonucunda ortaya ¢ikmaktadir. Buna
ragmen davact hakli bulunarak karar iptal edilmistir.
5393 sayili Kanunda ruhsatli yapilarin bulundugu alanlarda Kentsel Dontisiim alani ilan
edilemez hiilkmii yer almamakta ve ruhsatli olmasina ragmen gerek ekonomik omriinii
tamamlamis olmak, gerek imar mevzuatina aykir1 yapilmis olmak, gerekse de yapim
teknikleri agisindan riskli bir ¢ok yapinin bulundugu bdlgeler ile bu 6zelliklerin hig
birisini tasimasa dahi proje biitlinligiinii bozan yapilar Kentsel Doniisiim alanina dahil
edilebilir. 5393 sayili Kanunun 73. Maddesine istinaden KDGPA ilan etmek bolge bazli
bir calisma olup 6306 sayili Kanunda yer alan riskli yap1 gibi yapisal degerlendirmeye
tabii tutulamaz dolayisi ile iptal kararinda ki bu yaklasim yersiz ve dayanaksiz oldugu
gorilmiistiir.
Bir yapinin onayli Nazim ve Uygulama Imar Planlarinda ki fonksiyonun uygun olmasi
eskimislik, depremsellik, yap1 kalitesi, proje biitiinliigii ve kentsel dokuya uyum gibi
etmenleri ortadan kaldirmadigi agiktir. Kanunda da onayli planlara uygun olanlarin
KDGPA dahil edilemeyecegi seklinde bir hiikiim bulunmamaktadir buna ragmen meclis
karar iptal edilmistir.
Yine bir yapinin ekonomik Omriinii tamamlamamis olmasi eskimislik, depremsellik,
yap1 Kkalitesi, proje biitliinliigii ve kentsel dokuya uyum gibi etmenleri ortadan
kaldirmadigi acgiktir. Kanunda da onayli planlara uygun olanlarin KDGPA dahil
edilemeyecegi seklinde bir hiikiim bulunmamaktadir buna ragmen meclis karari iptal
edilmistir.

5393 sayilt Kanunun 73. maddesinde “Kentsel doniisiim ve gelisim proje alani olarak

ilan edilecek alanin; iizerinde yapr olan veya olmayan imarli veya imarsiz alanlar
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olmasi, yap1 ylikseklik ve yogunlugunun belirlenmesi, alanin biiyiikliiglinlin en az 5 en
cok 500 hektar arasinda olmasi, etaplar halinde yapilabilmesi hususlarinin takdiri
miinhasiran belediye meclisinin yetkisindedir” denmektedir. Kanunda ki tek istisna
kamu miilkiyetinde ki alanlarda uygulama yapilmasi esnasinda Bakanlar Kurulu karari
gerektigidir. Kamu miilkiyetinde bulunmayan bir alanda KDGPA ilan edilmesi veya
Kamu miilkiyetinde alan bulunsa dahi uygulama siirecinden once Bakanlar Kurulu
Karar1 alinmasi zorunlu degildir. Ancak Bakanlar Kurulu karar1 olmamas1 gerekgesi ile
hazirlik asamasinda ki bir projeye iligkin meclis karar1 iptal edilmistir.
3194 sayili Imar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapim Y&netmeliginde Imar Planlarmin
yapim siirecleri, karar organlar ve miiellif kuruluslari belirlenmis olup heniiz
planlanmamis bir alanda ki plan fonksiyonlarinin ve yapilasma kosullarinin 6nceden
bilinerek ilan kararina yansitilmasi séz konusu dahi edilmemelidir. Ancak yine 5393
sayil1 Kanun hiikiimleri igersinde yer almamasina ragmen meclis karar1 uygulama ve
nazim planlarin belirsizligi yoniinden iptal edilmistir.
Kanun koyucularin kanun metinlerini yeterli agiklikta yazmamasi veya kanunlari
yorumlayan hukuk kisilerinin kanunun ruhunu, anlatmak istedigi uygulamay1 yanlis
veya eksik yorumlamalari sebebiyle uygulamalar yiiriitmeyi durdurma ve iptal kararlari
ile yarim kalmakta, kentsel doniisiim projeleri amacina ulasamamaktadir.

b. Kamulastirma Davalar
2942 sayili Kamulastirma Kanunun 8. Maddesinde “Kamulastirma kararinin
alinmasindan sonra kamulastirmayt yapacak idare, bu Kanunun 11 inci maddesindeki
esaslara gore ve konuyla ilgili uzman kisi, kurum veya kuruluglardan da rapor alarak,
gerektiginde Sanayi ve Ticaret Odalarindan ve mahalli emlak alim satim biirolarindan
alacag bilgilerden de faydalanarak tasinmaz malin tahmini bedelini tepit etmek iizere
kendi biinyesi i¢inden en az ii¢ kigiden tesekkiil eden bir veya birden fazla kiymet takdir
komisyonunu gorevilendirir.” denmekte olup, komisyonlarca belirlenen kamulastirma
bedelleri ilgililerine teblig tarihinden itibaren otuz giin icinde, takdir olunan bedele,
tasinmaz malin bulundugu yerel mahkemede, mal sahibi bedel artirma (Tezyid-i bedel)
davasi agabilmekteydi. Buna kars1 ayn1 sekilde tasinmazi kamulastiran kurum da altmis
giin i¢inde degerin ¢oklugunu ileri siirerek bedelin diisiiriilmesi i¢in (Tenkis-i bedel)
davas1 acabilmekteydi. Ancak iilkemizde bu sekilde agilan davalarin g¢ogunlugu

miilkiyet sahipleri tarafindan kazanilmakta ve bedeller ylizde yiiz oraninda artmadaydi.
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Bu durum ¢ogunlukla idareleri zor durumda birakmakta ve kamulastirma bedellerinin
yiiksekligi bir ¢ok projenin yarida kalmasiyla sonuglanmaktaydi.

4650 sayili Kamulastirma Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun'la, 2942
sayill1 Kamulastirma Kanunu’nun bir¢ok maddesi degistirilmistir. Yapilan degisiklikle;
kiymet takdir komisyonlarmin ve bilirkisi kurulunun yapist degistirilmis, kamulastirma
bedelinin artirilmasi ve indirilmesi (tezyidi bedel ve tenkisi bedel) davalar1 kaldirilmas,
tasinmazin Oncelikle satin alma usulii ile kamulastirilmasi, kamulastirmanin satin alma
usulii ile yapilamamas1 halinde, idare tarafindan kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil
davasi agilacagi hiikmii getirilmistir (Hayta, 2009). Tek tarafli hale getirilerek yalnizca
idare tarafindan kamulastirmaya iliskin tebligat gonderilmesinin ardindan uzlagmay1
kabul etmeyen veya uzlagmaya gelmeyen miilkiyet sahibi i¢in uzlagmazlik tutanagi
tutularak mahkemeye gidilmektedir. Ancak bu durum kamulastirma bedellerinin afaki
oranda artmasinin Oniine gegememistir. Ornek olarak incelenen alti adet KDGPA

icerisinde bulunan tasinmazlara karsi agilan davada sonucun bu yonde gelistigi

goriilmektedir.
Tablo 3.2. Kamulastirma bedellerine itiraz davalari.
Ek
Kamulastirma
) ) Bilirkisi Bilirkisi
Bedel Tespitve | Ada- | Komisyonu
El Atma Davasi Raporu (m? | Raporu
Tescil Davasi Parsel | Teklifi (m? )
) bedeli) (m?
bedeli) )
bedeli)
1.Asliye 3. Asliye 288/10 | 6.000,00 TL 7.500,00 8.200,00
2014/889E.-3 2014/947E. TL TL
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1.Asliye 3.Asliye 288/11 | 6.000,00 TL 7.500,00 8.200,00
2014/888E. 2014/947E. TL TL
1.Asliye 3.Asliye 288/12 | 6.000,00 TL 7.500,00 8.200,00
2014/888E. 2014/947E. TL TL
4.Asliye 1.Asliye 641/10 | 715,00 TL 1.500,00 1.650,00
2014/859E. 2015/315E. TL TL
3.Asliye 4.Asliye 1182/6 | 100,00 TL 150,00 TL | 200,00 TL
2013/410E. 2014/224E.
- 3.Asliye 149/9 | 350,00 TL 600,00 TL | -
2015/827E.

Tablodan da goriildiigii lizere 2942 sayili Kanunun 8. Maddesinde belirtilen meslek
kuruluglarindan resmi fiyat alinarak ve diger yontemler kullanilarak belirlenen
komisyon kararlar1 yine ayni meslek kuruluslari mensuplarindan segilen bilirkisi
heyetlerince cogu zaman yiizde yiiz oraninda artirilmakta sayet miilkiyet sahibi itiraz
etmezse bu karar kesinlesmekte itiraz halinde yine ayni bilirkisiler tarafindan yeniden
artirllmaktadir. Oysaki bir taginmazin bedelini belirleyen unsurlar sabitken ¢ok kisa
zaman aralilarinda farkli rakamlarin ortaya ¢iktigi ve kamuyu zarara ugrattigi
goriilmektedir. Bilirkisilerin daha nesnel davranabilmeleri i¢in bu konuda yeni yasal
diizenlemelere ihtiya¢ oldugu agiktir.

3.3. ULKEMIZDE KULLANILAN UYGULAMA ARACLARINA YENI BIR

ONERI. IMAR HAKKI TRANSFERI

3.3.1. imar Hakki Transferi

Imar Hakki Transferi miilkiyet sahiplerinin tasinmaz iizerindeki mevcut haklarindan bir
kismindan veya tamamindan vazge¢mesi ve bunlarin karsiliginda hak sahibine dnceden
planlanmis ve alt yapi ¢aligmalari tamamlanmis alict bolgeden imar hakki verilmesi
olarak da tanimlanabilir. imar Hakki Transferi daha fazla yogunluk igin olanak
saglayan, korunmasi gereken alanlarin korunmasi i¢in gelisimin yerini ve yOniinii
degistiren tesvik edici bir aragtir. Imar Hakk: Transfer 6nemli habitat alanlar1 ve diger

kaynaklarin korunmasi igin gelisme aktivitelerinin bu alanlardan uzaklagtirilmasini ve
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kamusal hizmetlerin oldugu gelisim alanlar1 olarak tasarlanmis alanlara aktarilmasini
saglamaktadir (PLATT, 1996).
Imar Hakki Transferini olusturan ana bilesenler tasinmazlarin korunacag gdnderen
bolge ve transfer edilen alic1 bolge olarak tanimlanabilir.

I.  Zorunlu iImar Hakki Transferi
Bu yontem ile gonderici bdlgenin sahip oldugu imar hakki tamamen veya kismen yerel
idare tarafindan kapatilmasidir. Korunmasi gereken boélgenin saglikli bir yogunluga
kavugmas1 amaciyla tamamen imara kapatilarak, imar hakk: sahiplerinin alic1 bolgeye
yonlendirilmesi ile isleyen bir yontemdir. Bu islemde gonderici bolgenin belli kisimlari
daha az yogun olacak sekilde kismen imara agik tutulabilir (Imar Hakki Transferi
Calistayr Sonug Raporu, 2014).

Il.  Géniillii imar Hakki Transferi
Bu yontem ile gonderilen alanda miilkiyeti ve imar hakki bulunan kisi, kendisine
gosterilen alict bolgede hakkini kullanabilir veya hakkini1 bir bagka bolgeye veya bir
kisiye devretme-satma gibi secenekler sunulabilir. Bu yontemde yerel yonetim alici
bolgenin yogunluk veya imar diizeyini kisitlamaz. Géniillii Imar Hakki Transferi
kavraminda miilk sahibinin hakkinin alic1 bolgeye, baska bir alic1 bolgeye aktarimi veya
satis1 alternatiflerinden birini kullanma inisiyatifi hak sahibine birakilir. imar Hakki
Transferi uygulamalarindan gonderilen ve alict bolgeler iyi bir fizibilite ¢alismasi ile
belirlenmelidir. Belirlenen alici alanin tiim sosyal donati ve jeolojik-jeoteknik etiit
caligmalar1 tamamlanmali ve uygun olmalidir. Aksi takdirde alici alan ilerleyen
projeksiyonda yogunluk v.b. sebeplerden bir gonderilen alan olma riski vardir. Bu
arastirmalar ve ¢alismalarda yerel yonetime sistemin uygulayicisina biyiik rol
diismektedir. Dogru bir sekilde gonderen ve alan bolgelerin tasarlanmasi, yatirimcilar
tarafindan sertifikalarin alinmasi ve siirekliligin saglanmasi ve programin iyi bir sekilde
yonetilmesi sonucu program basariya ulagsmaktadir. Bu durumda gonderen bolgede
tarimsal faaliyetler devam etmekte, tarihi ve kiiltiirel degerler korunmakta ve Imar
Hakki Transferi satisgindan kar edilmekte, alan bolge daha fazla yapilanma hakki ve
buna bagli daha fazla kazang¢ saglamaktadir (Kentsel Doniisiim Calistayr Sonug¢ Raporu,
2014).
I1l.  Gonderen Bolge

76



Koruma alanlar1 genellikle dogal, ekolojik, kiiltiirel ve tarihi alanlar olarak
bilinmektedir. Bu alanlar planlanirken koruma kriterleri 6n planda tutulmalidir.
Gonderen bolgede ki miilk sahibi arsasi iizerinde bulunan kullanamadigi imar hakkini
yatirimeilara satmaktadir. Imar Haklarini ise yatirimecilar veya ihtiyaci olan kisiler
tarafindan satin alinabilmektedir. Hak sahibi tarafindan edinilmis imar hakk:
bahsedilmis oldugu gibi bir hak sertifikasi ile giiven altina alinmis ve yillara gére deger
kazanilabilecek fon haline gelmis durumdadir. Hak sahibi bu noktadan sonra bir yatirim
fonu haline gelmis gayrimenkuliinii istedigi zaman likitlestirebilecektir.

IV. Alc1 Bolge
Alict bolge genellikle yeni yerlesim alanlaridir. Bu alanlardaki yapilasma haklar
artirtlarak yatirimecinin artirilan haklari, génderen bolgeden almasina olanak saglanir.
Alic1 bolgede yatirim yapmak i¢in karar veren yatirimci daha fazla imar hakk: istemesi
halinde gonderen bolgede sertifika hakki kazanmig hak sahibinden bu imar haklarini
satin alabilir. Gelisecek bolgede yogunluk artisina neden olan bu yontemin basarili
olmast i¢in yogunluk-altyapr iliskisi iyi kurgulanmalidir (GOKSU, 2005).

V. Imar Hakki Transferi Sertifikas1 Bankasi
Korunacak bolgede ortaya c¢ikan imar haklarinin menkul kiymete doniistiiriilmesini
saglayarak gelisecek alanlarda yatirim yapan kisilerin almasini saglayan, satin alan ve
yeniden satilmasina aracilik eden kamu otoritesidir. bir aracidir. Gelisen alanlarda
ortaya ¢ikan sertifika arayisi ve gonderilen alanlarda ortaya ¢ikan imar hakki transferi
sertifikalarim1 arz talep dogrultusunda degerlendirerek bir siireklilik kazandiracak
belediyeler tarafindan Imar Hakk: Transferi Sertifikas1 Bankalar1 olusturulur. ~ Banka,
sertifika fiyatin1 belirleyebilir, yaptigi islemlerden gelir elde edebilir, sertifika
programlarini piyasada pazarlayabilir. imar Hakki Transferi bankalarmin dahil edildigi
programlarin, bankalarin Imar Hakki Transferi siireglerinde etkinligi arttirict birgok
ozelligi olmasi nedeniyle, bankalarin olmadig1 programlara gére daha basarili oldugu
diisiiniilmektedir (KAPLOWITZA, 2008).
Bankalarin sertifikalar1 satin almaya yonelik olarak piyasalar1 ¢ok hizli sekilde motive
edebilmeleri, takas odasi vazifesini iistlenerek potansiyel sertifika satici ve alicilarini
tespit edebilme avantaji, kredi saglayabilme ve bor¢ verebilme mercii olarak goérev
yapmas1 bankalarin siiregleri daha basarili hale getirmedeki gerekceleri olarak

siralanabilir (KAPLOWITZA, MACHEMERB ve PRUETZC, 2008).
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VI. Planlanma ve Yonetim

Imar Hakki Transferi yonteminin basari sansi, hem korunacak hem de gelisecek
bolgenin iyi tasarlanmasi ve isleyisin dogru yonetilmesine baglidir. Iimar Hakki
Transferi programinin arz ve talep, kentsel gelisme potansiyeli dikkate alinarak
gelistirilmesi gerekmektedir. Kent ve kentler arasi olusturulan Imar Hakki Transferi bir
kaynak transfer yontemi olarak goriilmektedir. Bu nedenle, c¢ikartilacak sertifika
miktari, gonderen ve alan bolgedeki insaat alanlarinin hesaplanmasi ve ikincil finans
piyasalariin olusturulmasi, konularin isleyis stirekliligi agisindan 6nem tasimaktadir.
Dogru bir sekilde gonderen ve alan bolgelerin tasarlanmasi, yatirimeilar tarafindan
sertifikalarin alinmas1 ve siirekliligin saglanmasi ve programin iyi bir sekilde
yOnetilmesi sonucu program basariya ulasmaktadir. Bu durumda gonderen bolgede
tarimsal faaliyetler devam etmekte, tarihi ve kiiltiirel degerler korunmakta ve Imar
Hakki Transferi satisindan kar edilmekte, alan bdlge daha fazla yapilanma hakki ve
buna bagli daha fazla kazang saglamaktadir (DUNDAR, 2010).

a. Imar Hakki Transferinin Ozellikleri

Imar Hakki Aktarimi yontem olarak dort sekilde yapilmaktadir. Bunlar Kirsal Alanlar
ile Kent Alanlar1 arasinda, tasarlanan bolgeler arasi, yerlesmeler arasi ve parseller arasi
yapilan aktarimlar olarak bilinir. Imar Hakki Aktarimi uygulamalari incelendiginde
uygulamanin olumlu ve olumsuz yonleri ortaya ¢ikmaktadir.

Pruetz ve Standrige (2009) tarafindan yapilan calismada, Imar Hakki Transferi
modelinin basar1 faktorlerini ortaya koymak i¢in Amerika’da simdiye kadar uygulanmis
programlarda en fazla alanin korundugu 20 Imar Hakk1 Transferi programu listelenmis,
literatiirde 1972 yilindan beri en sik bahsedilmis 10 basar1 faktorii tespit edilmis ve bu
20 programin ka¢ tanesinde bu faktorlerin yer aldigi ortaya konmustur. Calisma
sonucuna gore, basarili bir program i¢in vazgecilmez faktorler ekstra gelisim talebi ve
kente Ozel alan bdlgelerin tasarlanmasidir. Gonderen bolge diizenlemelerinin kati
olmasi, Imar Hakk: Transferi’ne denk ¢ok az uygulama aracinin olmasi ve pazar tegviki
onemli faktorler; kullaniminin kesinligi, giicli kamusal koruma destegi, basitlik,
promosyon ve Imar Hakki Transferi bankasinin ise basar1 igin kritik olmayan faktdrler
olarak belirlenmistir (DUNDAR, 2010).

b. imar Hakki Transferinin Olumlu Olumsuz Yoénleri

78



Uygulama 6rnekleri esas alindigindan Imar Hakk: Transferi Programlarinin avantajlart
(pozitif yonleri) asagidaki maddelerde toplanabilir: (MESSER, 2007, s.51; AKEN vd.,
2008, ss.6-7; NELSON, 2012, ss.13-18; HANLY-FORDE vd., 2014).

Imar Hakki Transferi programlarmin en énemli avantaji, finansal bir tesvik
ozelligi tasiyor olmasidir. Bu programlar yasal bir c¢erceve hazirlanarak
korunmasi1 gereken boélgelere saglanan maddi destek ve kimi ekonomik ve
hukuki yaptirimlar sayesinde konunun paydaslar i¢in yararl bir durum ortaya
koyar. Ideal durumda devletin Imar Hakki Transferi programi igin son derece
basit bir tanimlama ortaya koymasi ve siirecin tamamiyla piyasa mekanizmasi
17 igerisinde isletilmesinin saglanmasi gerekir. Bunun disinda devlet dnemli bir
finansal yatirimda bulunmaz. Korunmasi gerekli bolgeler i¢in gerekli olan fon
ise miiteahhitlerden ve gelecekte alici alanda miilk sahibi olacaklardan saglanan
fonlarla saglanir. Gonderici bolgede var olan hak bir kez devredildikten sonra
geri doniisii olmaz ve ilgili bolge siirekli koruma kapsamina alinir. Alic1 bolgeler
ise cazibe alan1 konumuna ¢ekilebilmek i¢in devlet tarafindan yapilan 6zel vergi
tesvikleri ile Ozendirici hale getirilir. Makro &lgekte yapilan Imar Hakki
Transferi programlamalari ile hem gonderici hem de alict bolgeler, bu
programlarin 6ngordiigii sekilde ekonomik, sosyal ve hukuki olarak istenilen
diizeye getirilmis olur.

Imar Hakki Transferi programlari, 6zel ¢evre duyarliligi olan bolgelerin, nesli
tehlike altindaki tiirlerin ve biyolojik ¢esitliligin korunmas: ile imar siireclerinin
cevreye verdigi olumsuz etkileri minimize edici tedbirler de igerir. Gonderici
bolgede ortaya ¢ikmis olan ve siirmesi durumunda geri dondiiriilemez kayiplara
yol acabilecek ¢evresel sorunlar, bu bdlgelerde imarin sinirlandirilmasi ile
onemli dl¢iide ¢dziimlenme yoluna gider. Ustelik gdnderici bdlgede korunmaya
thtiyag duyan bu bolgelerin korunmast icin yapilacak yiiksek maliyetli
harcamalar, alict bolgede cok daha biiyiik projeler i¢in kullanilabilir. Alict
bolgede ozellikle biliylik kamu yatirimlart ve g¢evre koruma tedbirleri igin
yapilmas1 gereken belli diizeyde bir maliyete karsilik, yiiksek kar hedefleyen
bliylik imar ve altyap1 yatirimlarina fon ayrilabilir. Gergekte altyapr yatirimlari

son derece yiiksek maliyeti olan yatirimlardir. Devlet bu sayede yeni kurulacak
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VIIL.

bir bolgede tiim planlamayr bastan sona yaparak c¢ok daha kolay ve uygun
sartlarda altyap1 ve diger hizmetlerini gergeklestirme imkanini yakalamis olur.
Tarim alanlarinin korunmasi saglanmis olur. Ayrica gonderici bolgede toprak
sahibi olan kisilerin imara a¢ik olmadan yaptiklar1 tarimsal faaliyetlerine devam
etmelerine izin verilir. Bu sayede bir yandan gonderici bdlgede tarim,
hayvancilik ve ormancilik gibi faaliyetlerde bulunan kisilerin is sahalarini
kaybetme riski ortadan kalkarken, diger yandan da bu bolgelerde imara izin
vermeyen kat1 tedbirler uygulanmasi ile bu bolgelerin gelecek nesillere
birakilmasi saglanmaktadir.

Yerlesimin yayilmasi nedeniyle ortaya cikan iklim degisiklikleri gibi dogal
hayati olumsuz etkileyen sorunlarin en aza indirilmesi saglanmais olur.

Alict bolgelerde yeni imara agilan bolgelerde yeni is imkénlar1 ortaya cikar.
Ayrica yeni olugsan merkezlerde ekonomik bir faaliyet ortami1 da olusturulabilir.
Devletin cebri giicii yerine, goniilliilik esasli yapilan ve paydaslarinin hak
kaybina yol agmadan sorunlarin ¢oziimiine uzlast yolu ile gidilmesine olanak
saglayan bu yontem, vatandas-devlet iliskisinde toplumsal barisin korunmasina
yardimci olur. Ayrica devlete yonelik hak kaybini gidermeye yonelik yillarca
stirecek davalarin da onii kapatilmis ve tiim toplumun ve gelecek nesillerin ortak
menfaatini ilgilendiren bu siirecler suhuletle ¢6ziimlenmis olur.

Sistemin Esnekligi: imar Hakki Transferi uygulamas: ile yerel ydnetimler, yeni
yogunluk ve yerlesim bolgeleri kararlarini realize etme imkani elde ederler.
Ayni sekilde, imar hakki sahipleri bu sistem sayesinde yerel yoOnetimler
tarafindan belirlenen yeni yerlesim bdlgelerine transfer olabilmektedir. Diger bir
ifade ile Imar Hakki Transferi hem miilk sahiplerine hem de yerel yonetimlere
kentlesme siirecinde esneklik saglar. Bu esneklik sayesinde kentsel gelisim
siirecinin Ongoriilebilirligi artacak, ote yandan, muhtemel bir imar transferi
uygulamasinda miilk sahiplerinin ugrayacaklar1 miilk degeri asinma bedelinin
tazmini karsilanmaktadir. Imar Hakki Transferi’nin esnek yapisi, sistemin
piyasay1 siirekli olarak regiile etmesi anlamina gelmektedir.

Tarihi bolgelerin korunmasi ve sikisik kentsel alanlarin gelistirilmesi saglanir.
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McConnell, Kopits ve Walls (2003), yaptiklart1 calismada ABD’de Calvert tarim

arazilerinin korunmasma iliskin 23 yili kapsayan Imar Hakki Transferi siireglerini

incelemisler ve Imar Hakki Transferi programlarinin basari diizeylerinde karsilasilan

olumsuzluklar1 degerlendirmislerdir (DUNDAR, 2010).

Imar Hakk: Transferi siireclerinin uygulama olarak iginde barindirdig1 olumsuzluklar su

sekilde 6zetlenebilir (MCCONNELL, KOPITS ve WALLS, 2003).

Imar Hakki Transferi siirecleri, programin yapis1 geregi ¢ok uzun bir zaman
dilimini kapsar. Koruma altina alinan/gonderici bolgede imar alanlar1 zaman
icinde daralir ve bu alanlar giderek daha degerli ve metrekare olarak daha pahali
hale gelebilir. Hak sahipleri belli bir siire beklemenin karsiliginda daha yiiksek
bedel lizerinden haklarin1 satarak daha fazla gelir elde etmeyi tercih edebilir.
Imar Hakki Transferi fiyatlarmin giderek yiikselmesi, eger gonderici bolgede
imar yapilmamasi konusunda keskin tedbirler alinmamis ise bu bdlgelerinin
programda Ongoriilenin tersine artik ¢ok daha degerli alanlar olarak karsimiza
cikmasina, buralarda yeni yapilan konutlarin ¢ok daha yiiksek bedellerle
satilmasina yol agar. “Haksiz rant” olarak tabir edilen bu durum, hak
sahiplerinin en fazla kaygilandiklar1 sorunlarin baginda gelmektedir.

Ustelik her Imar Hakki Transferi programi kismen ya da tamamen 6zgiin
kosullar igermektedir. Bir bagka deyisle, siireclere dahil olan bireyler, korumaya
alinan alanlar, alanlarin sonrasinda nasil degerlendirilecegi, gonderici alanda
herhangi bir imara yer verilip verilmeyecegi, su haklari, avlanma kotalar1 gibi
faktorler her programda farkli oldugu igin, program siireglerinde uygulamalar ve
ortaya cikan piyasa kosullari/fiyatlar tamamen farklidir. Tiim bu parametreler
nedeniyle imar hakki sahibinin hakkini satma/hak satin alma islemleri geri
doniisii olmayan da bir durumu ifade ettiginden hemen bir ¢irpida verilebilecek
bir karar olmaktan uzaktir. Sonugta hak sahipleri karar alma siireclerinde ¢ok
daha ihtiyath davranmay1 tercih ederler ve bu da siirecin yavaslamasina sebep
olur. Bir bagka deyisle hak arzi endojendir. Ustelik farkli parametrelerden ve
stireglerden etkilenerek yildan yila, donemden doneme farkliliklar gdsterir. Eger
imar stiregleri ongoriildiigii ve bastan ilan edildigi sekilde ilerlerse dalgalanmalar

yerini daha etkin bir silirece birakir. Her seye ragmen hak sahipleri, yerel
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yonetimlerden Imar Hakki Transferi programlarina sahip ¢ikmalarmi beklerler
ve program sonuglarinin degerlendirilmesinde giiven faktoriine ¢ok Imar Hakki
Transferine ihtiya¢ duyarlar.

Koruma altina alinan alanin maliyeti planlanandan daha yiiksek c¢ikabilir. Bu
durum ise piyasa temelli ve goniilliilik esasl siireglerin isletilmesini ¢ok daha
zor hale getirir. Imar Hakk: Transferi siiregleri konusunda kismen deneyim/bilgi
sahibi olan toprak/hak sahipleri boyle durumlarda imara agilmayacak alanda 20
bulunan haklarin1 en azindan siirecin nasil evrilecegini gorecek kadar siire
bekletmeyi tercih edebilirler. Sahip olduklar1 hakkin/topragin  kendi
ongordiikleri seviyede deger etmedigini diisiindiiklerinde, istedikleri degere
ulasana kadar bekletmeyi ve evvelce o araziyi ne sekilde kullaniyor iseler o
sekilde kullanmaya devam etmeyi tercih ederler (ciftcilik, ormancilik, aveilik
vb). Gecikme, maddi oldugu kadar basta verilen sozlerin zamaninda yerine
getirilememesi nedeniyle giiven ve beklentilerin karsilanmamas: ile ilgili
sorunlari da beraberinde getirir. Onemle ifade etmek gerekir ki kamuoyu destegi
almamis hicbir programin istenilen basariyr yakalamasi séz konusu degildir.
Beklemeler ise programda planlanana gore gecikmelere yol acar. Bu kosullarda
stiregler kilitlenir; zira hak sahiplerinin ikna olacaklari zamani beklemek disinda,
devletin kamu giiclinii kullanarak kisileri olduklar1 yerden zorla ¢ikarma yetkisi
s6z konusu degildir. Daha acik bir ifade ile Imar Hakki Transferi sorunun
¢oziimil i¢in herhangi bir sekilde ¢6zliim kaynagi olmaktan ¢ikar.

Bu durum, zaman i¢inde koruma altina alinan alanlarda maliyetlerin hizla
yiikselmesine yol acar. Hatta ters se¢im sorununu da giindeme getirir. Sonugta,
IHT siireglerinde 6ngoriildiigiiniin aksine, hak sahipleri gonderici alandaki
haklarin1 devredip alic1 alanda imara acilan bolgede kaybettikleri nispette hak
almak istemezler. Bunun yerine hakkini satmamasina veya ikna edilmek icin
umulandan c¢ok daha yiiksek diizeyde satilmasina, sonugta alict bolgede
maliyetleri kurtarmak adma, Imar Hakki Transferi olmaksizin ulagilabilecek
maliyetin ¢ok {lizerinde bir maliyetle karsilasilarak planlanandan ¢ok daha
yiiksek binalarin veya imar alanlarinin ortaya ¢ikmasina yol agar.

Tam Rekabetin Saglanamadigi Aksak ve Zayif Piyasalarin Varligi: Imar Hakk1

Transferi piyasalarinin verimli ve etkin olmasi i¢in her seyden once ¢ok sayida
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VI.

satict ve ¢ok sayida alicinin bulundugu piyasada olusmus tek bir rekabetci
fiyatin olusmasi gerekmektedir. Oysa yasanmis deneyimlerde piyasa giicii ve
islem maliyetleri nedeniyle, bu durumla pek karsilagilmaz. Piyasalarda alic1 veya
satic1 taraflardan birinin tekelci giice sahip olmasi, piyasanin tam rekabet sartlari
altinda dengeli bir sekilde olusmasina engel olur. Ornegin piyasada az sayida
alici/miiteahhit s6z konusu ise hak sahibini satacak bireyler ve ortam hakkinda
21 bilgi sahibi olmalar1 son derece kolaydir ve monopsonl bir satin alma giicii
ile piyasayr istedikleri sekilde yonlendirip manipiile ederek fiyat olusumunu
kendi lehlerine uygun diizeyde olusturabilirler. Az sayida miiteahhit hak sahibi
bireylere gore hem siirecler ve piyasa hakkinda ¢ok daha derin bir bilgiye
sahiptir hem de son derece iyi bir sekilde orgiitlenmislerdir. Bu durum IHT
siireclerinde c¢ok sik rastlanan bir durumdur. Aksak rekabet kosullarinin soz
konusu oldugu bdyle bir piyasada hem fiyatlar hem de islem sayis1 oldukga
diisiik seviyede kalacaktir. Bunun tersi durum da s6z konusu olabilir. Séyle ki:
Gonderici bolgede az sayida hak sahibine karsilik gok sayida Imar Hakki
Transferi alicist bulunabilir. Bu durumda, bu piyasada aksak rekabet
kosullarinda hak sahipleri avantajli durumdadir ve haklarimin istedikleri kadar
kismini ¢ok yiiksek degerden satma avantajina sahiptirler.

Aksak piyasalar iglem maliyetlerinin yliksek olmasiyla da karakteristiktirler.
Imar Hakk: Transferi siireclerinde hak sahiplerinin ve alicilarin karsilastiklar1 en
onemli maliyet kalemleri bilgi edinme, pazarlik ve karar alma durumlarinda
ortaya c¢ikar. Belli 0Olgiide derinligi olan piyasalarda bilgi edinme i¢in
emlakcilara, pazarlik ve alim satim islemlerinde miitalaasina bagvurulan
avukatlara Onemli Odemeler yapilir. Sistemde alict ve saticiyr bir araya
getirebilecek aracilar da yoksa taraflarin birbirlerini kendi imkénlariyla
bulmalar1 ve anlagacaklar1 bir fiyat lizerinde mutabakata varma islemlerini kendi
baslarina belirlemeleri gerekir. Bu durum ise hem maliyetleri yiikseltir hem de
taraflarin dezavantajli kararlar almalarina yol agabilir. Zira islemler ve imar
haklarin el degistirmesinde kabul goren satis fiyati konusunda bilgiler son
derece kisithdir. Bunlara ek olarak siireglere dahil olan emlak¢ilarin komisyon
ticretleri de maliyet kalemi olarak taraflarin karsisina ¢ikar. Son olarak, toprak

sahipleri, piyasalarin tekelci bir yapiya dogru evrildigi ve kendisinin hakkinm
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devretmesi durumunda siiregte edilgen olup gercek hakkini alamayacagi yolunda
bir algi olusmasi durumunda, Imar Hakki Transferi programlarma goniillii
olarak katilma istegi giderek zayiflar.

VIl.  Devletin Rolii: Basarili olmus birgok Imar Hakki Transferi programinda devlet,
bilimsel ¢aligmalarda Onerildiginden ¢ok daha aktif sekilde rol almustir.
Ozellikle piyasalarin rekabet¢i olmadig durumlarda, alic1 ve satici taraflarin her
ikisini birden memnun edecek tek bir piyasa fiyatinin olusmamasi durumunda
taraflar kendilerini giivence altinda hissetmezler. Hak sahibi olan taraf, daha
yiiksek bir firsat maliyetini kabul ederek, satacagi hak icin diisiik bedel 6demeye
hazir olan miiteahhitlerle anlasmak zorunda kalacaktir. Devlet bu noktada broker
anlagmalar1, Imar Hakki Transferi bankasi veya piyasa fiyatina direkt miidahale
gibi yontemlerle siiregte taraflarin zarar gormesine engel olmaya calisir. Ancak
devletin piyasalarda bu sekilde aktif olmasi yonetim maliyetlerinin artmasinin

yaninda programlarin verimliliginin olumsuz sekilde etkilenmesine yol agar.
3.3.2. Diinyada imar Hakki Transferi Ornekleri

a. Amerika’daki Uygulama Ornekleri

Pereutz’ 1n 2003 yilinda yaptigi calismaya gore Amerika’da meveut Imar Hakki
Transferi uygulamasi sayisini 134 olarak belirlemistir. Bu uygulamalarin %44 ’liik
biiylik bir kismini tarim alanlarinin korunmasi i¢in yapilan uygulamalar olustururken,
%38’lik oraniyla ¢evre koruma alanlart ikinci sirayi, yapisal karakterin korunmasi
gereken alanlar, tarihi alanlar %20’lik oranla uygulamalar takip etmektedir. Uygulama
alanlarina gore Amerikada’ ki 5 6rnek asagida incelenmistir (KOCALAR, 2010).

New York, New York ——Ilk IHT Uygulamasi

Montgomery County, Maryland —— En Basarili IHT Uygulamas: (Tarimsal
Alanlarin Korunmast)

New Jersey Pinelands, New Jersey ——Orman alanlari, Tarim alanlar1 ve 1200
cesit bitki ve hayvanlarin yer aldig bataklik alanlarinin korunmasi uygulamasi.

Long Island Pine Barrens, New York —— Orman alanlari, reaktif amaclh agik
alanlar ve yer alt1 su kaynaklart.

Denver, Colorado —— Tarihi alanlar.

New York, New York
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1961 yilinda New York yonetimi sehrin yogunlugunu azaltacak bir teknigi
benimsemistir. Uygulamada bir adada bulunan farkl kisilerin miilkiyet tasarrufunda ki
parseller tek bir miilkiyetmis gibi diistiniilmiistiir. Uygulamaya gore ada bazinda mevcut
yapilasma kosullarinda (maksimum) yapilagsmayan parselin imar hakkini ayn1 adadaki
diger parsele aktarim yoluyla islemektedir. Bu uygulama bir adada bulunan korunmak
istenen tarihi binana korunurken, tarihi binadan dogan imar hakkinin baska bir binada
kullanildirilmasiyla sehrin limitlerinde degisim olmasi saglanmustir.

New York’taki Imar Hakki Transferi uygulamalar: tarihi alanlar i¢in yapilmamaktadir.
Ancak South Street bolgesi i¢in bir istisna yapilmig ve Ozel bir tadilat plam
hazirlanmistir. Bu plana gore bir koruma alani tasarlanmis ve bu bolgedeki imar haklari
bitisik parselde tasarlanan alan bolgeye aktarilmis (MACHEMERB, 2008). Finansal
kurumlar imar hakki karsiliginda kredi ¢ekmis takip durumundaki kisilerin borcunu
kapatmis ve Imar Hakki Transferi bankalarinda tutulan bu haklar alan bolgede pek ¢ok
biiyiik ofis binasinin insasinin tesviki i¢in kullanilmistir. Boylece tarihi bolgedeki miilk
sahipleri kredilerle yapilarini yenileme imkani bulmus bu da o bolgeyi kentteki 6nemli
turistik ¢cekim bolgesine doniistiirmiistiir. Bu program ile yaklasik 56.000 m2 imar hakki
transfer edilmistir. New York’ta yogunluk talebi bodlgelemeden gelen minimum
yogunluklardan ¢ok daha fazladir. Yeni yatirimlarla yerinde plaza, pasaj ve bunun gibi
diger yapilarin yapilmasi karsiliginda ekstra yogunluk saglamak miimkiin olsa da
onemli oranda aktarim faaliyetinin oldugu da sdylenebilmektedir. New York’ta 2001
itibariyle kentteki 12 tarthi yapt bu aktarimlar araciliiyla korunmustur
(PREUTZ,2003).

Montgomery County, Maryland

1978 yilinda komsu kent baskent Washington D.C.’nin hizli kentlesmesi ve
Montgomery’nin degerli tarimsal ve kirsal alanlarini tehdidi {izerine uygulamaya
konulmustur. 440.000 doniim (1 doniim 1000 m2’dir.) arazi model uygulama alani ve
yapilanma hakki kisitli alan olarak belirlenmistir. Minimum tarimsal arazi buyiikligi
100 doniim olarak tespit edilmistir. Daha 6nce 20 doniim olarak belirlenmis bir yerlesim
tinitesi biiylikliigii 100 doniime ¢ikinca her 20 doniim i¢in miilk sahiplerine 1 sertifika
verilmistir. 1981 sonuna kadar da bu sertifikalarin kullanabilecegi ve 3000 ekstra
konuta imkan veren alan bolge tasarlanmis. Herhangi bir kamu idaresi miidahalesi

olmaksizin sertifikalarin  fiyatlari piyasada belirlenmistir. Idarece yogun bir
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bilgilendirme ve egitim programi siire¢ boyunca etkilenen taraflara sunulmustur.
Sertifika satin alanlar i¢in degerin %75’ine kadar kredi imkani saglanarak satiglarin

kolaylastirmasi imkani getirilmistir (YAMAK, 2006).

Sekil 3.1. Montgomery Yerel idaresi ( Maryland Eyaleti) (Www.mc-mncppc.org)
Kentsel Alanlar

Koridor (ana ulagim aks1 boyunca gelismenin yogunlastig1 alanlar)

Diisiik Yogunluklu Kirsal Alanlar (tampon yesil alanlar)

Konut Alanlari

o b~ w0 DN e

Korunmus Tarim Alanlari (etkili planlama — bolgeleme — [HT)

Miilkiyet sahiplerinin satilan sertifikalar1 geri almasi yasaklanarak tasinmazin
yapilanma haklarinin geri doniilmez bi¢cimde ortadan kaldirilmasi saglanmistir. 1997
y1l1 sonuna kadar 6000 adet sertifika basilmis ve 172.000 donlim tarim arazisi koruma
altina alinmistir (DUNDAR, 2010). (bkz. Sekil 4.2.2.)

New Jersey Pinelands, New Jersey
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1970’1i yillarda Atlantik kentinin kumar endiistrisi nedeniyle hizla biiytimesi bolgedeki
dogal alanlarin ciddi bir tehdit altina girmesine neden olmustur. Pineland Komisyonu
1979 yilinda bu gelismeye karsilik bir proje gelistirerek bdlgedeki dogal yasam
alanlarini, sulak bolgeleri korumak iizere olusturulmustur. Federal bir yasa ile bolge
tanimlanmis ve eyalet tarafindan ¢ikarilan bir yasa ile organlar belirlenmistir
(DUNDAR, 2010).
Modelin uygulamasi ile 340.000 doniim arazi eyalete geri dondiirtilmiis, 400.000 dontiim
arazi dogal alan olarak korumaya alinmis ve yerlesmeye kapali hale getirilmistir.
Yikiimli bolgedeki miilkiyet sahiplerinin sertifikalar1 geri almasi yasaklanirken yogun
bir egitim programi da projenin bir pargasi olarak uygulanmistir (YAMAK, 2006).

b. Long Island Pine Barrens, New York
1997 yilinda Long Island ve Pine Barrens bolgesini i¢ine alan bir koruma kanunu
cikartlmistir. Bu kanunun amaci bolgedeki dogal ve tarihi varliklarin koruma altina
alinmasidir. Oyle ki bolgede ki tarim,balik¢ilik ve tarihi sit alanlarinin korunmasina
yonelik ¢ikarilan bu kanun ile ¢esitli kisitlamalara gidilmistir.
Parselleri sertifikalagtirma yoluna giderek merkezde koruma altina alinarak haklar
kisitlanmis alanlari, ¢eperde yeni olusturulmus alanlara tasiyarak yogunlugun bu alanda
artirllmasina miisaade edilmistir. Bu model merkezde kii¢iik miilkiyeti bulunan kisilerin
¢eperde daha yogun kullanim hakki bulunan sertifikalar saglayarak bu kisilerin avantaj
saglayacagi bir diizenleme olmustur. Bu transfer Orneginde merkezde 228 parsel
sertifikalandirilmis ve ¢epere kaydirilmistir (Diindar, 2010).

. Avrupa’daki Uygulama Ornekleri

italya

1998 yilinda Cesane Belediyesi 6zel sektor yatirimeilari ile yerel yonetimlerin birbirleri
ile olan c¢atigmalarinin Oniline gececek bir uygulamaya ge¢mistir. Uygulama
mekanizmasinin yonetimini saglamak ic¢in her kategorinin bdoliimlere ayrilmasi
gerekmektedir. Her bir bolim tasarim perspektifinden homojen bir birimi temsil
etmektedir ve miimkiin oldugunca az sayida miilk sahipliligini icermektedir. Bu
kapsamda gonderen bolgedeki mal sahipleri imar haklarindan vazge¢mekte ve alan
bolgelerdeki mal sahipleri tarafindan edinilmektedir. Pek ¢ok duruda iki ya da {i¢ miilk
sahibinden olusan basit bir sema s6z konusu olmaktadir. Goriinmez bir el olarak burada

yonetime diisen gorev; baglanti gorevi goriip haklarindan vazgegen ve edinen mal
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sahipleri arasinda bilgi alis verisini saglamak, imar haklarinin alim satimi ile dagitim
mekanizmasini saglamaktir (MICELLI,2006).

Belediye bu alanlarin siniflandirilmasinda 3 kriteri temel almistir: Yiirtirliikte olan imar
planindaki kullanimlari, alanlarin mevcut kullanimlar1t ve Yapisal Plan kapsaminda
genel tasarim programi ile verilen kullanimi. Bu kriterler temel alinarak Cesena
yonetimi donilisiim alanlarin1 5 sinifa ayirmistir; ¢evresel degeri yliksek 68 alanlar,
gelisme alanlari, kentsel kullanim i¢in tasarlanmis gelisme alanlari, kentsel yenileme

alanlar1 ve yiiksek yogunluklu kentsel yenileme alanlar1 (DUNDAR, 2010).

Tablo 3.3. italya’daki 9 Imar Hakki Aktarimi Orneginin Karsilagtiriimasi (Micelli,

2006).

Beledive Genel Kullanim | Siif Sayisi Arazi Siiflamasi Bina indeksi (m2)
i . s . Sehir I¢indeki Marjinal Alanlar 0.23
Casalecchio Di Reno Evet 2 Kentsel Alanlar 0115
Terk Edilnus Alanlar 040
Reggio Emilia Evet 3 Doniisiim Alanlan 0.25
Yesil Alanlar 0.10
3 Ha'dan Kiiciik Terk Edilmis Alanlar 0.50
3 Ha'dan Biiyiik Terk Edilmis Alanlar 0.35
2 . Venimli Alanlar 0.30
e o © Coklu Kullanimu Olan Alanlar 0.30
Askeri Alanlar 0.25
Agik Alanlar 0.10
Venice Hayir 1 Cevresel Iyilestirme Alanlan 1:33
Padua Hirvis ) Sehir Yenileme Plamndaki Terk E(llll'l{l$ Alfml:lr 0 ftl
- Yap1 Yogunlugunun Yiiksek Oldugu Terk Edilmis Alanlar 0.50
Ravenna Hayir 1 Yesil Bantlar 0.10
Kentsel Yenileme Bolgesi 0.70
Turin Buet N Hizmet I¢in Aynlmig Yenileme Alanlan 0.23
Kent Parklan Ve Nehir Parklan 0.05
Ulusal Parklar 0.03
Yapilagms Merkezd Icindeki Alanlar 0.50
Parma Evet 3 Yapilasmis Merkez Disidaki Alanlar 0.15
Yapilasmus Merkezdeki Yasakh Alanlar 0.25
Cevresel Degeri Yiiksek Alanlar 0.03
Gelisme Alanlan 0.08
Cesena Hayvir 5 Kentsel Kullanim i¢in Tasarlannis Gelisme Alanlar 0.12
Kentsel Yenileme Alanlan 0.40
Yiiksek Yogunluklu Kentsel Yenileme Alanlan 0.60

Kaynak: Micelli. 2006

d. Taninges: The Praz De Lys Plateau
Kis sporlar1 yapilabilmesi i¢in yogunlugun azaltilmasina hatta baska bir cepere
kaydirilmasi amaciyla yapilan bir uygulamay: igermektedir. Yiksekligi 1600-2000
metre arasina degisen bir platoda ki transferi ifade etmektedir.
Platoda gelecege yonelik sporcu ve misafirlerin transferinin kolaylikla saglanabilmesi

icin genis yollar yapilmasi gerekmektedir. Genis planlanan yolun insasindan 6nce imar
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plan1 ¢izilmis ve imar hakki transferi uygulanmistir. Bu siiregte plato imar hakki akarim
alanlara boliinmiis ve ¢eper bolgeye gonderilmistir. Korunmasi gereken bolgede 1m?
ye 0.035 m? aktarim hakki verilmistir. Ozel sektdriin devreye girmesiyle gonderilen
bolgede 1.75 ile 2.80 Euro arasinda degisen fiyatlar 50 ile 80 Euro arasinda degismistir

e. Asya’daki Uygulama Ornekleri
Amerika ve Avrupa disindaki kitalarda 6zellikle Amerika ile karsilastirildiginda THA ile
ilgili uygulamalarin ve programlarin heniiz benzer yayginlikta ve biiylikliikte
ger¢eklesmemis oldugu goriilmektedir. Asya iilkelerinin mevzuatlarindaki diizenlemeler
ve miilkiyet edinme sekillerinin farklili§inin yani sira koruma politikalar1 ve uyarlama
giicliikleri bunun temel sebebi olarak diisiintilebilmektedir (KOCALAR, 2009).

Hong Kong, Cin

Sheung Wan ve Wanchai gibi tarihi alanlarda bulunan binalar ¢ok eski ve fonksiyonel
olarak kullamgsiz olduklari icin sahiplerine fazla gelir saglamamaktadir. Ozellikle ticari
aktiviteler genis alan kullanimina olanak saglayan diger yeni ticari alanlara yonelmistir.
Kamu tarafindan tarihi miras niteligi tasiyan bu binalarin bakim ve onarimi
saglanmamus ve harap yapilarin sahipleri de yeterince tesvik edilmemistir (DUNDAR,
2010). Lai(2002) yerli koyliileri giicendirmeden yeni kentsel alanlarda yeni gelisim
alanlar1 agmanin hem sehir merkezinde hem de ¢eperlerdeki alanlarda daha dengeli bir
gelismenin saglanmasinda ve tarihi alanlarin yenilenmesinde iyi bir yontem oldugunu
sOylemektedir.
Bitisik parsellerde gergeklestirilen imar hakki aktarimi gibi Hong Kong disinda bitisik
olmayan parseller arasinda da aktarimlar gergeklestirilmektedir. 1970’lerden beri
Amerika Birlesik Devletleri’'nde 6nemli tarthi miras 0Ozelligi tasiyan binalarin
korunmasinda ve tarim alanlari, yagmur ormanlari, ¢6l, bataklik ve 6zel bilimsel
aragtirma i¢in ilging olan yerlerin korunmasinda kullanilan bir yontemdir (PREUTZ,
2003).
Hong Kong’da diger bir olasilik tiim aktarimlarin alan bolgedeki belli bir parsele olmasi
simnirlamas1  karsiliginda ek imar hakkinin aktarim bolgelerindeki belli bolgelere
dagilimina izin verilmesidir. Burada amag yeni aktarim alanlarinin olugsmasini1 6nlemek
ve gelismeni belli bir yerde olmasim saglamaktir. Bitisik olmayan alanlar i¢in THA

mevcut yogunlugu bozmadig: gibi altyap: limitlerini de zorlamamaktadir (LI, 2006).
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Tablo 3.4. Amerika, Avrupa ve Asya’daki IHA Uygulamalarmin Karsilastirilmasi
(Diindar, 2010).

AMERIKA

AVRUPA

ASYA

1916 yilinda. New York kenti ilk genig kapsamh imar planlamasi
ile gokdelenlere kars 6zellikle cevre miilklerin gokyiiziinden
vararlanmalarim engelledi @i icin yiikseklik simirn getirmis ve

1990°1h yillardan sonra kullamlmaya
baslanan bir yontemdir. Avrupa“da piyasa

Asya’da ise yenilik¢i bir uygulama

gereken alanlar

alanlar ve doniigiim alanlar

TARIHSEL ;::‘e]n‘(’l:“ :111;‘.1:::1.;1:dkk:lj}xx:,::;:‘."i.‘<;plh"Nm i yasakls bazh ¢oziimler yerine emir-komuta ve olarak karsgimiza ¢ikan [H:
GEL Mi A " LSRR Qe s : kontrol (merkezi) bazh diizenlemelerin uygul; 1liskin diizenlemeler
& 1968 tarihli Kiiltirel Varhklar Koruma Yasas: ile etkin bir p RN 2 Sl
il hulhanilmava basanmistic Glnlmibde yitierce tercih edilmesi IHA ‘min kullanimim devam etmektedir.
uygulamasi meveultur ve yerel yonetimler tarafindan geciktimigtir
uygul va devam ermektedir.
UYGULAMA Basta tanm alanlan olmak tizere, ¢evresel koruma alanlan, tarihi \_,C]_'"‘"I)ll m]r‘""‘:(;‘?mklfwi h;;vmmbl_::vl;".llk.‘n' Kiiltiirel ve tarihi alanlann
AL ‘\,NLA\RI. alanlar, kentsel doniisiim alanlar: ve yapisal karakteri korunmasi ;’:l‘l:;'?: ":)b‘i“}.:'zlrlrlbcn |kdil)l/;::—li‘ﬁ<'i (;le'.:l:l kommmasimn yammnda kamusal amach
AL/ y; alar g t elligi ol

arazi ediniminde kullanilan bir aractr.

altna almmstr.

SUREC Yogun bilgilendirme ve egitim uygulama siirecinde kargimiza Siirecin seffal olmasi ve taraflann
B 4 ¢ikan en énemli agamalardandir. bilgilendirilmesi amaglanmigtir.
Sonuclan agisimdan bakugimizda iilke genelinde 1960°T1 yillardan y -
g 2 : ¥ = Kullamm amacr acisindan baktigimzda
beri yogun bir sekilde uygulanan IHA programu ile basta tanm o i vands Nt ednEs YW
SONU(C alanlar1 olmak iizere pek gok cevresel degeri olan alan da koruma A Y 8 " ©

spekiilatf amaclar énlemek amach da
kullamldign goriilmisstir. [HA iliskin
diizenlemeler yemi  bir  arastrma
konusudur.

90




4. KENTSEL DONUSUMDE KAMU OZEL SEKTOR iS BiRLiGINDE iMAR
HAKKI TRANSFERI YONTEMI UZERINE BiR TARTISMA; ERZURUM
iLi PALANDOKEN iLCESi IMAR iSKAN BLOKLARI ORNEGI

Bundan onceki boliimlerde iilkemizde gerek yerel yonetimler gerekse de merkezi
yonetim tarafindan mevcut yasalarin belirledigi sinirlar icerisinde birbirinden farkl
uygulama araglar ile “kentsel doniisiim” olgusunun uygulama araclari ile yasal ve
yargisal boyutlar siire¢ igerisinde incelendi. Mevcut sistemin sorunu ¢ézmede {iriin ve
zaman olarak bakildiginda basar1 diizeyi ortaya konmaya ¢alisildi ve diinya kentlerinde
ortaya ¢ikan yeni ¢oziim arayiglari incelenerek “imar hakki transferi modeli” iizerinde
konu detaylandirildi.

Calismanin bu bdliimiinde ise iilkemizde yiiriitilmekte olan proje ve uygulama
asamasinda bulunan kentsel doniisiim caligsmalari igerisinde giincel bir 6rnek iizerinden
konunun incelenmesi saglandi. “Solakzade Mahallesi Kentsel Doniisgim ve Gelisim
Proje Alan1” olarak bilinen Toplu Konut idaresi ve yerel yonetim ortakliginda baslayan

ve 0zel sektor modeline doniisen siire¢ anlatildi.

41. SOLAKZADE MAHALLESI KENTSEL DONUSUM ALANININ
TANIMLANMASI

“Solakzade Mabhallesi Kentsel Déniisiim Alani” olarak bilinen bolge Erzurum ili,
Palanddken Ilgesi smirlari igerisinde 97.000 m? lik bir alam kapsamaktadir. Alanin
67.000 m2 miilkiyete konu olup 30.000 m2’si kadastro boslugudur. Alan; olusum
stireci itibariyle seksenli yillarin basinda dar gelirli vatandaslarin uygun bedellerle konut
sahibi olmasini saglayan ve donemin devlet eli ile konut {iretiminde {ilkemizin bir ¢ok
kentinde de Srnekleri bulunan, Imar Iskan Bakanlig: tarafindan insa edilmis * Imar-
Iskan Bloklar:” min bulundugu bolge seklinde tamimlanmaktadir. Bu alan tarihi
merkezin ve yerlesik mahallelerin disinda, kent merkezine ¢ok yakin kavsak bir
noktada ve Palandoken Kayak Merkezine ulagan yol iizerinde lineer bir hatta yerlesmis

“Yenisehir” olarak adlandirilan yerlesmenin en 6nemli pargasidir.
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Sekil 4.1. imar-iskan Bloklarmin Erzurum Kenti Igerisindeki Konumu

4.1.1. Bolgenin Tarihsel Gelisim Siireci Ve Doniisiim Gereksinimi

Yenisehir Bolgesi; 1970-1980 aras1 donemde kentin klasik gecekondu mahallelerinde
yer kalmayimca gecekondu yapmaya niyetli kisilerin yeni yer arayiglarina baslamasi
iizerine Kiremitlik Tepesi gibi dogal bir setle kamufle edilmis olmasi, ilgili kurumlarin
denetim yapmamasi ve bolgede faaliyet gosteren tugla ocaklar ile tarla sahiplerinin de

istekli olmalari sonucunda gecekondulagma i¢in ¢ok ideal bir yer haline gelmis ve
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bolgede gecekondular goriilmeye baslandigr bir alan halindedir. 1974 yilinda bu
bolgede gelismeye baslayan gecekondulagma tehlikesinin Oniiniin alinmasi, kentteki
konut agiginin ¢dziimii ve olusabilecek imar sorununa karsi Imar ve iskan Bakanlig: ile
Belediye isbirliginde Erzurum III Nolu Gecekondu Onleme Bélgesi (Yenisehir Semti)

kurulmustur.

Sekil 4.2. 2009 Yilina Ait Kentsel Doniisiim Alaninin Uydu Gorlintiisii
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Sekil 4.3. 2015 Yilina Ait Kentsel Dontisiim Alaninin Uydu Gorlintiisii

407 Ha alan1 kapsayan Yenisehir Bolgesi; 1977 yilinda olusmaya baglayan bolge kendi
icerisinde degerlendirildiginde sosyal donati alanlar1 dengeli, hava koridorlar1 agik,
okunabilir bir tasarim ilkesiyle diizenlenmis, 6lgek ve algi bakimindan halen kentin en
planli ve yasanabilir bolgesi olarak nitelendirilebilir. 12.000 Konut ve 60.000 kisinin
yasayacagl varsayilarak planlanmistir. Caligmalar sonunda 1163 sayili kanuna gore
kurulusunu tamamlamig kooperatiflere 775 sayili kanuna gére hazirlanan arsalar 1980
yilinda kooperatiflere dagitilmistir.

Giiniimiize gelindiginde Yenisehir Bolgesinin degerli bir pargasinda yer alan “Imar-
Iskan Bloklar’” yap1 kalitesi diisiik, depremsellik riski tasiyan, ekonomik Omriinii
tamamlamig yapilar olmasina karsit, diisiik yogunlukta yerlesimi, yangin yollari, i¢
bahceleri ve genis sokaklar1 ile bir yandan“kentsel donilisim” gereksinimin
konusulmaya baslandig1 bir kent pargasi, diger yandan “kentsel rant” arayisinin odak

noktas1 olmasi yoniiyle yatirimcilarin siirekli olarak giindemine girmekteydi.
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Mevcut konut sahiplerinin de siirekli el degistirilmesi nedeni ile giderek alt gelir
grubuna dahil olmas1 alan1 doniisiime iten bir diger faktorii olusturmaktaydi.

Mekansal 6zelliklerine bakildiginda Alan 62 adet beser katli blogu, ve 452 adet daire
800 adet hak sahibini barindirmakta oldugu miilkiyet desenine bakildiginda ise 97.000
m2’nin % 9.28’lik kismin Toplu Konut idaresine, %24.74’liik kismin Biiyiiksehir
Belediyesine, %35.05’lik kismin imar-iskan Bloklarinda oturan maliklere ait oldugu,
kalan 9%30.93’liik kismin ise kadastro boslugu ve yollardan olustugu goriilmekteydi.
TOKI’ nin % 9°28’lik payr Emniyet Genel Miidiirliigii tarafindan devredilen polis
lojmanlarinin  bulundugu alandir. ~ Yapilan protokol ile TOKI %9°28’lik paymi
Biiyiiksehir Belediyesine devretmistir. TOKI’ nin Biiyiiksehir Belediyesine bedeli
mukabilinde paymi devretmesi sonucu olugsan miilkiye orami grafigi Sekil 6. De

gosterilmistir.

MULKIYET ORANI

m TOPLUKONUT IDARESI

(EGM'DEN TOKi'YE
DEVREDILEN)

m BUYUKSEHIR BELEDIYESI
SAHIS MULKIYETI

35.05 m KADASTRO BOSLUGU VE
YOLLAR

Sekil 4.6. 97.000 m2’lik Kentsel Dontigiim Alaninin Miilkiyet Dagilim Orani Grafigi
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MULKIYET ORANI

B BUYUKSEHIR BELEDIYESI
B SAHIS MULKIYETI

KADASTRO BOSLUGU VE
YOLLAR

Sekil 4.7. TOKi’nin Miilkiyetini Biiyiiksehir Belediyesine Devretmesinden Sonra
97.000 m2’lik Kentsel Dontistim Alaninin Miilkiyet Dagilim1

Kentin en Onemli cazibe merkezi olan “ Palandéken Kis Turizmi Alanina” bes
dakikalik mesafede, kentin iki biiylik merkez ilgesini birbirine baglayan ana ulasim
akslariin kesistigi noktada ve kente baki veren fiziksel yapisiyla dikkatleri {lizerine

¢cekmekteydi.
4.2.  KENTSEL DONUSUM SURECININ BASLAMASI VE HEDEFLER

Toplu Konut Idaresi Baskanligi ile Biiyiiksehir Belediyesinin de biiyiik 6lgiide malik
oldugu parsellerin de bu alan igersinde yer almas1 2009 yilinda 15.04.2009 tarih ve 42
sayil1 Biiytiksehir Belediyesi Meclis Karar1 (Ek-1;Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Karart)

(13

ile 5393 Sayili Belediye Kanunun 73. Maddesine istinaden “ Kentsel Doniigiim ve
Gelisim Proje Alanr” ilan edilmis, ve Toplu Konut Idaresi eli ile kentsel doniigiim
yapilmak {izere 01.09.2018 tarihinde ana protokol (Ek-2;TOKI Protokolii) imzalanarak
calismalara baslanmis, 2011 yilinda ise ek protokol (Ek-3; TOKI Ek Protokolii)
imzalanarak islemler devam ettirilmistir.

Merkezi ve Yerel Idarenin isbirliginde ilerleyen siirecte; gayrimenkul degerleme
islemleri tamamlanmais, yiiksek donati imkanlari ile az yogun ve diizenli kentsel yapinin
bozulmayacagi bir sekilde projelendirme islemleri tamamlanmistir.

Hak sahiplerince yiiksek bir katilimin saglandig1 (yaklasik%85) yapilan bilgilendirme

ve muvafakat imzalama toplantisinda; ekspertiz raporlarina gore tespit olunan alacaklari

bedeli pesinata sayarak geri kalan fark bedelin ise maksimum 156 ay Toplu Konut
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Idaresi standartlarina gore bor¢landirmak suretiyle, ancak anlasma yoluna gidilebilecegi
yetkililerce bildirilmistir. Ancak Toplu Konut idaresi yetkilisinin de bulundugu toplantt
sonunda hak sahipleri bu teklifi kabul etmediklerinden tek uzlasma tutanagi dahi
imzalanamamis ve proje devam ettirilememistir. Uzlasma saglanamamasindaki ana
neden arsa paylarimin diisiik olmas1 ve enkaz bedellerinden yapilarin 30 yili askin siire
oncesinde yapilmis olmasi nedenleriyle yipranma paylarinin diisiilmesi kamulastirma
bedellerinin yapilacak konutlarin maliyet bedellerinin ancak %40 Ik kismim
karsilayabilecek olmasidir. Toplu Konut idaresince belirlenen daire bedelinin %60 lik
kisminin sokiilecek imar-iskan bloklarindaki hak sahiplerince uzun vadeli de olsa

Odenecek olmasi ¢ogunlukla alt gelir grubunda olmalari nedeniyle kabul edilebilir
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ERZURUM BUYUKSEHIR BELEDIYESI
KENTSEL YENILEME ALANI
iMAR iSKAN BLOKLARI

IMAR iSKAN EMNIYET
LOJMANLARI

8.040.000,00 TL

IMAR iISKAN BLOKLARI 24.574.616,00 TL

IMAR ISKAN BLOKLARI

EKLENEN CALISMA ALAN| | -847-694.41TL

IMAR iSKAN KENTSEL
YENILEME ALANI 42.262.310,41 TL
GENEL BEDEL TOPLAMI

Sekil 4.11. imar-Iskan Bloklar1 Kentsel Yenileme (Doniisiim) Alanina Toki Tarafinda
Belirlenen 2009 Y1l Maliyet Tablosu

Bunun {izerine Ticaret ve Sanayi Odasi Onciiliigiinde yerel yonetimlerin de
istirak ettigi (Biiyiiksehir ve Ilge Belediyeleri) bir toplant: diizenlenerek kentte bulunan
ve ingaat sektoriinde faaliyet gosteren firmalarin bu alanda doniigiimiin 6zel sektor eli ile
gergeklestirilip  gergeklestirilemeyecegi  konusunda istisarede bulunuldu. Ancak
firmalara yerel yonetimin sundugu 6n sart her hak sahibine sokiilen dairesine karsilik
herhangi bir fark bedeli 6denmeksizin daire verilmesiydi.

Yiiklenici firmalarin bireysel olarak hak sahipleriyle goriismesi neticesinde bir
ingaat firmasinin yaptigi katilim toplantisinda 650 hak sahibinin 620’siyle {izerine
herhangi bir bedel farki 6demeksizin birer daire karsiliginda kat karsiligi insaat
sOzlesmesi imzaland1 ve tapular firma adima tescil edildi. Boylelikle kentsel doniistim
alanmin %34 liikk kesimi tek malik adina ge¢mis oldu. (Ek-4; Hak Sahipleri Ile Yapilan
Kat Karsilig1 Sézlesme Ornegi)

4.2.1. Amaclanan Proje

Solakzade Mahallesi Kentsel Dontisiim ve Gelisim Proje Alaninda belirlenen asil hedef
imar iskan bloklarinin hak sahiplerine bedel farki 6denmeksizin birer daire

verilmesiyken projede iretilecek diger konutlarin ise toplam yapim maliyetinin
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kargilamas1 beklenmekteydi. Ancak bu esnada belediye miilkiinde bulunan ve diger
vatandaslardan miilklerini devir almig firmanin miilkiyetinde bulunan parseller birbirleri
ile bagimsiz olarak uygulama yapilmasina engel teskil edecek sekilde i¢ ice gegmis
konumdaydi. Dolayisiyla bu parsellerin tek elden uygulamaya ge¢mesi gerekmekteydi.
Bunun iizerine Erzurum ili Palanddken ilgesi, Solakzade Mahallesi Kentsel Doniisiim ve
Gelisim alaninda arsa satis1 ve kat karsili§i insaat yapilmasi isi ihalesi 2886 Sayili
Devlet ihale Kanununun 35/A maddesi uyarinca Kapali Teklif (Artirma) Usulii ile 13
Kasim 2012 tarihinde Erzurum Biiyliksehir Belediyesi Enclimen Salonunda yapilarak
32.800.000,00 TL arsa bedeli ve % 5 kat karsilig1 olarak vermis oldugu teklife istinaden
ihale ayn1 yiiklenici firma uhdesinde kald.

4.2.2. Projeye iliskin Isin Siiresi Ve Kapsam

Yapilan arsa satis ihalesinin sartnamesi ve imzalanan s6zlesme kosullar1 bir yandan
belediye miilkiindeki arsanin satig kosullar1 ile yapilacak yiizde beslik kat karsiligi
isleminin detaylarindan bahsetmekteyken diger yandan kat karsiligi insaat satis
sOzlesmesiyle arsalarini devretmis olan imar iskan bloklar1 sakinlerinin haklarini
korumak adina kentsel doniisiim alaninin biitiiniine iliskin hiikiimler igcermekteydi.
Thaleye iliskin s6zlesmenin 3. Maddesinde “Yiiklenici, sozlesmenin imzalandigi tarihten
itibaren, projelerin hazirlanmasi, Idaremize ilgili Kamu Kurum ve Kuruluslara
onaylatilmast ve ruhsat alinarak insaata baslanilmast da dahil olmak iizere toplam 2
(iki) yil icerisinde Idareye ait bagimsiz béliimlerin bulundugu insaatlar: tamamlayip,
iskan miisaadesini almis, elektrik, su, dogalgaz baglantilarini yaptirmis, asansor ve
kalorifer tesisati kullanma izinlerini vs. almis olarak Idareye teslim edecektir. Ayrica
Idareye ait bagimsiz boliimlerin bulundugu yapilarin ismi Idarenin belirleyecegi ve izin
verecegi sekilde olacaktir.” denmektedir.

Yine sOzlesmenin 4. Maddesinde “Yukarida belirtilen siirenin hesabinda; havanin fen
noktasinda calisilmaya uygun olamayan devreleri ile resmi tatil giinleri, insaat
mintikasinda resmen ¢alisilmayacag belirtilen giinler ile kis tatili dikkate alindigindan,
bunlar i¢in, ayrica siire uzatimi verilmeyecektir.” hitkmii bulunmaktadir.

Bu hiikiimlerden anlagilacag: lizere firmadan projelerin hazirlanmasi onaylanan imar
planlart dogrultusunda parselasyon planlarinin hazirlanarak idareye sunulmasi ve
islemin ruhsata hazir hale getirilerek ruhsat alinmasi ile insaatlarin yapimina

baslanilmasi i¢in toplam 2 y1l siire verilmistir.
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4.2.3. Yerel Yonetim Ve Ozel Sektoriin Projedeki Rolii

Alanin 5393 sayili Kanunun 73. Maddesine istinaden KDGPA olarak ilan edilmesi
nedeniyle “Biiyiiksehir belediyeleri tarafindan yapilacak kentsel doniisiim ve gelisim
projelerine iliskin her ol¢ekteki imar plami, parselasyon plani, bina insaat ruhsati, yapi
kullanma izni ve benzeri tiim imar islemleri ve 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununda belediyelere verilen yetkileri kullanmaya  biiyiiksehir  belediyeleri
vetkilidir.” Hiikkmiine istinaden, imar planlarin1 onaylamak, parselasyon planlarini
yapmak ve ruhsat islemlerini diizenlemek Biiyiiksehir Belediyesi yetkisindeydi. Ancak
hak sahipleri agisindan Belediyenin herhangi bir rolii bulunmayip yalnizca arsa satis
islemi nedeniyle yiiklenici firma ile bagi bulunmaktaydi.

Yiiklenici firmanin ise Biiyiiksehir Belediyesine karsi almis oldugu ihalenin sézlesme
ve sartname kosullarina uymanin yani sira hak sahipleri ile yapmis oldugu kat karsilig
insaat sOzlesmesi geregi daireleri sdzlesmede belirtilen siire icerisinde tamamlayarak

tapulari ile birlikte teslim etmek yiikiimliiligiindeydi.
4.3. UYGULAMA ESNASINDA KARSILASILAN YASAL SORUNLAR

Ulkemizde bir ¢ok Kentsel Doniisiim Uygulamasida yasanmasi olast hukuksal
problemler ve 3194 sayili Imar Kanunu ve eklerinin uygulanmasina iliskin teknik
sorunlar bu calismada 6rnek olarak irdelenen Solakzade Mahallesi Imar Iskan Bloklart

Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani icerisinde girift bir halde bulunmustur.
4.3.1. Miilkiyet Siireci

Alanin 34.000 m? kismu yiiklenici firma miilkiyetinde bulunmakta ve iizerinde bulunan
imar iskan bloklarinin tamami uzlagsma saglanamayanlarin konutlar1 da dahil olmak
lizere yikim islemi yapilarak tapu kiitiigiinde arsa vasfina firma tarafindan ¢evrilmisti.
Belediyemizden ihale yolu ile ytiklenici firmanin satin aldig1 33.000 m? alan ile uzlasma
saglanamayan 3.200 m? vatandas miilkiyetinde ki alanlar imar uygulamasma tabi
tutularak dort biiyiik imar adasi haline getirilmisti. Boylelikle 3.200 m? lik proje dist

birakilan parsel haricinde ki diger alanlarda ruhsat alinabilmesi i¢in zemin hazirlanmsti.
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KENTSEL DONUSUM ALANI

Sekil 4.12. Doniisiim Alaninin Mevcut Kadastro Durumu

4.3.2. Ruhsat Siireci

Onayli imar planlar1 uyarinca alanda insa edilebilecek konutlarin CED siireci (Cevresel
Etki Degerlendirme) tamamlandi. Ancak yerel ydnetimin 3194 sayili imar Kanunu ve
eklerine uygun bir sekilde imar planlari uyarinca talep ettigi proje degisiklikleri siirekli
olarak yiiklenici firma tarafindan yerine getirilmeyerek ruhsat vermeye uygunsuz
projeler idareye dayatilmaktaydi. Bir yandan da soézlesmeler nedeniyle uymasi gereken
stirenin ge¢cmesi nedeniyle firma tarafindan ruhsat oncesi bir takim yapilasmalar
baglamisti. Yerel yonetim tarafindan ise siirekli olarak yazili ve sozlii uyarilar
gerceklesmekteydi. Ote yandan daire bekleyen hak sahiplerinin siirekli olarak
insaatlarin baglamast ve tamamlanmasina yonelik beklenti ve baskilari durumu

karmasik hale getirmekteydi.
4.3.3. Ekonomik Siire¢

Belediye ile firma arasinda imzalanan arsa satis sozlesmesinin 14. Maddesinde
“Yiiklenici gereken siirede pesinati ddese dahi diger taksitleri zamaninda 6dememesi
halinde yasal faiz uygulanir. Ancak iist iiste iki taksitin odenmemesi ve iigtincii taksitin
de siiresinin ge¢mesini miiteakip kesin teminat irad kaydedilerek sozlesme fesh edilir.
Yaptigi tiim imalat ve ihzaratla bil ciimle isler Idareye terk ve teberru etmig

sayilacaktir.” Hilkmiine istinaden yiiklenici 6demesi gereken arsa bedeline iliskin
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taksitleri siirekli olarak geciktirmekte ve geciktirmis oldugu bedellere faiz
uygulanmaktaydi.

Ote yandan yiiklenici tarafindan ekonomik olarak girdigi sikintilar yiiziinden siirekli
olarak heniiz onaylanmamis proje ve maket lizerinden satiglar yapilmakta onii¢ kat olan
imar durumu var iken onyedinci katlar1 gosterir daire satist sozlesmeleri
imzalanmaktaydi. Sozlesmenin 8. Maddesinde “Uygulama projeleri Idarece de
onaylandiktan sonra yiiklenici temsilcisinin de bulundugu Idare tarafindan kurulacak 4
idare temsilcisi ve 1 yiiklenici firma temsilcisinden olusan komisyonca Idarenin pay:
olan %5’ lik kuismin paylasimi ruhsata esas uygulama projeleri tizerinden oy ¢oklugu ile
vapilacaktir. Paylasim esnasinda bagimsiz béliim sayisinda kiisuratl rakamlar ¢ikmast
durumunda Idare lehine bir iist sayiya tamamlamr. Ayni komisyon idare payr bagimsiz
boliimler ve bu bagimsiz boliimleri ilgilendiren ortak alanlar icin mahal listesi
hazirlayacaktir. Yiiklenici soz konusu mahal listesine uymak zorundadir.” Hikmiine
istinaden heniiz paylasim komisyonu tarafindan belediyenin payr olan dairelerin
secilmemis olmasi1 sebebiyle firmaya uyarilarda bulunulup daire satis isleminin
durdurulmasina ¢alisiimaktaydi.

Ancak yiiklenici firma tarafindan verilen beyana istinaden bu surette 674 adet
dairenin maket {lizerinden satig1 gerceklesti. Hak sahiplerine taahiit edilen 427 daire
eklendiginde projeden gerek iicret karsiligi gerek kat karsiligi olmak tlizere 1099 kisi
etkilenmekteydi. Ustelik bu rakama firmanmn belirli biiyiik sirketlere yaptigi toplu

satiglar ve ticaret mahallerine iligkin net bilgiler bulunmadigindan dahil edilmemistir.
4.4.  PROJE SURECININ DURMASI VE GENEL SEBEPLER
4.4.1. Tmar Plam ve iImar Uygulamasi iptali

Kentsel Doniistim ve Gelisim Proje Alani igerisinde ki tiim konut adalarinda yapilasma
kosullar1 esit bir sekilde belirlenmis ve biitiin adalar iki ana yoldan cephe alacak sekilde
konumlandirilmisti.  Firma ile uzlasma saglayamayan 30 adet hak sahibinin maliki
bulundugu 3.200 m? tasinmaz yapilan imar uygulamasi sonucu tek bir parsel haline
getirilerek proje diginda tutulmustu, 5393 sayili Kanunun 73. Maddesinde “Belediye
ile anlagsma yapmayan veya belediyece kamulastirilmasina gerek duyulmayan
gayrimenkul sahiplerinden proje alaminda kendilerine 3194 sayili Kanunun 18 inci

maddesine gore ayri ada ve parselde imar hakki verilmemis olanlar kamulastirmasiz el
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atma davast agabilir. ...Belediye, kentsel doniisiim ve gelisim projelerini
gergeklestirmek amaciyla;, imar wuygulamas: yapmaya, imar uygulamasi yapilan
alanlardaki tasinmazlarin degerlerini tespit etmeye ve bu deger tizerinden hak
sahiplerine dagitim yapmaya veya hasilat paylasimini esas alan uygulamalar yapmaya
vetkilidir.” denmekte olup isleler bu maddeye istinaden tesis edilmisti.

Ancak anlagma saglayamayan hak sahipleri tarafindan agilan davada Belediyenin 18.
Madde uygulamasina iliskin enclimen kararinin hukuka ve imar mevzuatina aykiri
oldugu, Bakanlar Kurulundan izin alinmadan KDGPA olarak ilan edildigi dolayisiyla
kanuna aykiri1 olarak ilan edilen Kentsel Doniistime dayali olarak yapilan 18. Madde
uygulamasinin sakat oldugu, diizenleme sonrasi yonetmelik geregi tasinmaz sahiplerine
miimkiin mertebe ayni yerde veya yakininda ki yerlerden parsel verilmesi gerekirken
kendisine ekonomik acidan daha diisiik bir yerden yer verilmesi sebebiyle kararin iptali
istenmisti.

2.idare Mahkemesinin 2014/253E. 2015/34K. Nolu karariyla “Olayda uyusmazligin
¢oziimii teknik bilirkisi incelemesini zorunlu kildigindan mahkememizin 11.09.2014
tarihli karar1 dogrultusunda mahallinde yapilan kesfinde bilirkisi incelemesi sonucunda
diizenlenen bilirkisi raporunda Ozetle s6z konusu alanda kentsel donim alani ilanm
oncesinde kamu miilkiyetinde araziler (TOKI miilkiyetinde) ve doniisiim i¢in bakanlar
kurulu karar1 gerektigi, bu nedenle kentsel doniisiim alani i¢in uygulanmasi1 gereken
usul ve esaslarin uygulanmadigr kentsel doniisiim alaninda gergeklestirilen imar
uygulamasi siirecinde hisse ayrimi yapilabilecegi kentsel doniisiim alanma iligkin
yapilan imar uygulamalarinin sadece 6.7 Ha doniisim alani diisiiniilerek yapildigi
parcacil oldugu ve kent biitiinliyle birlikte diisiiniilmedigi sadece 1/1000 o6lgekli
uygulama imar plam1 degisikligi ile islem yapildigindan Olgekler arasi kademeli
birlikteligin gozetilmedigi ilgili idarenin bu siireci isletemedigi ve doniisiim alan1 akari
ile yetkisi disina ¢iktigi, 18. Madde uygulamasi ile kentsel doniisiim alaninda anlagsma
yapmayanlarin haklarinin korunmasi gerektigi ancak yapilan uygulamada anlasmayan
hak sahiplerine yeni verilen hisseler ve kullanim itibariyle esit olmayan yerler verildigi.
3194 sayili Kanunun 18. Madde uygulamasi agisindan dogru bir uygulama olmadigi
seklinde belirtilen goriis ve kanaate davali idare tarafindan yapilan itirazlar anilan
raporu sakatlar nitelikte goriilmeyerek hilkkme esas alinabilecegi sonucuna varilmistir.

Agiklanan nedenlerle dava konusu islemin iptaline karar1 verilmistir.” Denmektedir.
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Bunun disinda Solakzade Mahallesi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alaninda
gerceklestirilen, imar Plani ve Imar Uygulamasinin iptali igin acilan bir baska davada
ise proje alan1 sinir1 diginda birakilan bazi kooperatiflerin fiiliyatta yol olarak kullandigi
belediye miilkiyetinde bir alanin imar adasi igerisinde birakilmasi nedeniyle imar
planlari ile imar uygulamasinin iptal edilmesi gerektigi one siirtilmustiir.

1.idare Mahkemesinin 2003/1296 E. 2014/488 K. Kararinda 3194 sayili Imar Kanunun
5. Maddesinde “Bu Kanunda gegen terimlerden bazilar: asagida tanimlanmigtir. Nazim
Imar Plani; varsa bélge veya ¢evre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar
lizerine, yine varsa kadastral durumu iglenmis olarak ¢izilen ve arazi par¢alarimin;
genel kullanig bicimlerini, baslica bélge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus
vogunluklarini, gerektiginde yapt yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon
ve biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve problemlerinin ¢oziimii gibi
hususlart gostermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere
diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber biitiin olan plandir.
Uygulama Imar Plam; tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu
islenmis olarak nazim imar plani esaslarina gore ¢izilen ve cesitli bolgelerin yapi
adalarimi, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollart ve uygulama icin gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilar
ile gosteren plandir.” dendigi belirtilmis. Davact Kooperatif sahiplerinin mevcut
bulunan on metrelik yolun diizeltilerek giderilmesi istemiyle Belediyeye yaptiklar
bagvurunun reddi iizerine daha evvel yol olan alanin imar adasina alinmasina iliskin
imar planlarinin ve bu planlarin dayanagi meclis kararlarinin iptali istemiyle agildig
ifade edilmistir.

Yine ayn1 mahkeme kararinda uyusmazligin ¢oziimiiniin teknik bilgi istemesi sebebiyle
20.03.2014 tarihinde yapilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucunda {i¢ kisilik bilirkisi
kurulu tarafindan hazirlanarak mahkememize sunulan bilir kisi raporunda Ozetle
“Yapilan plan degisikligi ile konut ve konut alti ticaret kullanimlar: getirildigi doniisiim
alanmimin 6.7 Ha oldugu toplam insaat alani (E) degerinin E=3 oldugu 67.000 m? x 3
=201.000 m? insaat alammn disiinildiigii anlasildigt Erzurum da ort. Daire
biiyiikliigiinii 150 m? olarak alinmasi halinde 1340 dairenin ortaya ¢ikacagi ortalama
aile biiyiikliigiiniin 4 kisi olarak alinmast halinde 5.360 kisilik bir yerlesimin ortaya
ctkacagr hektar basina yogunluk hesaplamasit yapildiginda 800 kisi / Hektar bir
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vogunluk elde edilecegi onceki duruma gore ¢ok yiiksek bir yogunluk getirmis olup,
bilimsel gerekgelerin anlasilamadigi dava konusu yolun mevcutta alanda bulunan
kooperatiflerin  hizmet aldigi giris cephesinde bulundugundan gerekli oldugu
kapatilmasi halinde mevcut yapilarin hizmet alma gereksinimleri engelleyecegi ve imar
mevzuatina aykirt bir durum yaratacagi dolayisiyla imar diizenlemelerinin sehircilik
ilkelerinin ve planlama esaslart agisindan uygun olmadigi dava konusu iglemin iptaline
karar verilmigtir” denmektedir.

S6z konusu mahkeme kararlar1 ile imar planlar1 ve imar uygulamalar1 pargacil
sebeplerden agilan davalar sonucu biitiin uygulamanin durmasina neden olacak sekilde

topyekiin iptal edilmistir.
4.4.2. Miilkiyet Davalari

Imar iskan Bloklarin da bulunan hak sahiplerinin kat karsilifi insaat yapim
sozlesmesinin (Ek-4) 5. Maddesinde “Gayrimenkul sahibi, kendi iizerinde olan bahse
konu bu gayrimenkuliin tapusunu, iy bu sézlesmenin imzalanmasina miiteakip ayni giin
tapuda belediye emlak beyan degeri iizerinden gayrimenkuliin miilkiyetini yiiklenici
sirkete devredecektir. Ayni giin bu tapunun, gayrimenkul sahibi tarafindan yiiklenici
sirkete devredilmesi veya ilerde devir yapilmasi icin herhangi birine vekalet
verilmemesi halinde sézlesme taraflart  arasinda yiiriirliik  kazanmayacak ve
kendiliginden fesih olacaktir. Ayrica imar iskan evleri olarak tabir edilen bu bélgede
oturan diger kat maliklerinden her hangi birinin gayrimenkulii i¢in kat karsiligi insaat
sozlesmesi yapmaya yanasmaz ise genel amacin gerceklesmemesi ve hukuken projenin
hayata gecirilmesi miimkiin olmayacagindan, yiiklenici gsirketin bildirimi iizerinde
sozlesme sona ermis olacaktir. Bu durumda taraflarin biri birlerinden herhangi bir

’

maddi ve manevi tazminat talebi olmayacaktir.” Denmistir. Bunun {iizerine tapu
kiitiiglinde herhangi bir kat karsiligi yapim sozlesmesi serhi ve satilamaz serhi
konulmaksizin hak sahiplerince ilgili muhatap firmaya tapu devirleri yapilmistir. Daha
sonra firma tarafindan bilinmeyen bir nedenle, projede herhangi bir ortaklig
bulunmayan {igiincii sirketlere tapu devri yapilmistir. Proje siirecinin devam etmeyisinin
akabinde bu durumu 6grenen hak sahiplerince {igiincii sahislara yapilan tapu devirlerinin
muvazaali oldugu iddiasiyla tapu iptal davalar1 agilmistir. Ihtiyati tedbir karar1 verilen

bu davalarda, ihtiyati tedbir serhleri doniisiim alaninda ki biitiin taginmazlara konmus bu

nedenle tasinmazlara iliskin her tiirlii islemin yapilmasi engellenmistir.
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Uciincii sirketlere yapilan bu satis belediyenin karsisia yeni muhataplar ¢ikararak
durumun daha da karmasik hale gelmesine neden olmustur. Ayni zamanda artik
tizerlerinde herhangi bir miilkiyet hakki bulunmamasi nedeniyle imar iskan bloklar1 hak
sahipleri belediye ile karsi karsiya kaldiklarinda magduriyetlerinin giderilmesi icin
kamulastirma v.b. hi¢bir islemde muhatap olarak hukuken alinamaz hale gelmislerdir.
a. Projeden Daire Satin Alanlarin A¢cmis Oldugu Davalar

Maket {iizerinden 674 adet daire satin alan kisinin firmaya kars1 Tiketici
Mahkemeleriyle, Asliye Hukuk Mahkemelerinde a¢mis oldugu daire satis vaadi
sozlesmelerinde ki yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi nedeniyle sayisiz tazminat ve

ceza davalart devam etmekte olup heniiz sonuglanmamustir.
4.4.3. Yiiklenicinin idareye Karsi Sorumlulugunu Yerine Getirmemesi

Arsa Satigina iliskin ihale so6zlesmesinin 2. maddesi ile, ihale sartnamesinin 12.
maddesinde "S6zlesmenin imzalandigi tarihten itibaren 30 giin icerisinde nakit 6demeye
esas arsa bedelinin %25’ 1 pesin olarak Odenir. Geri kalan %75’ i ise 15 ayda esit
taksitler halinde 6denecektir." denmektedir. Yapilan sozlesmenin bedeline istinaden
8.200.000,00 TL pesinat miktar1 ile aylik 1.640.000,00 TL taksit tutarna tekabiil
etmektedir. Bu stirecte yiiklenici gerekli ddemeleri yapmasi aksi halde 2886 Sayili
Devlet fhale Kanunun 57. Maddesinde belirtilen “Satislara iliskin ihalelerde miisterinin
ayni siire i¢inde ihale bedelini ve miisteriye ait bulunan vergi, resim ve harglar
yatirmasi, diger giderleri ddemesi gerekir. Bu zorunluluklara uyulmadigi takdirde,
protesto ¢cekmeye ve hiikiim almaya gerek kalmaksizin ihale bozulur ve varsa gecici
teminat gelir kaydedilir.” hiikmii uyarinca islem tesis edilecegi hususu muhtelif
zamanlarda ilgilisine yazili ve sozlii olarak bildirilmistir. Odemeler higbir surette ddeme
planinin tutar ve tarihlerine uygun sekilde yapilmamistir.

2886 Sayili Devlet ihale Kanunun 62. Maddesinde belirtilen "Sozlesme yapildiktan
sonra 63 {incli maddede yazili hiikiimler disinda miiteahhit veya miisterinin
taahhiidiinden vazge¢cmesi veya taahhiidiinii, sartname ve sézlesme hiikiimlerine uygun
olarak yerine getirmemesi {izerine, idarenin en az 10 giin siireli ve nedenleri agikca
belirtilen ihtarina ragmen ayni durumun devam etmesi halinde, ayrica protesto ¢ekmeye
ve hiikiim almaya gerek kalmaksizin kesin teminati gelir kaydedilir ve sdzlesme

feshedilerek hesab1 genel hiikiimlere gore tasfiye edilir. Gelir kaydedilen kesin teminat,
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miiteahhit veya miisterinin borcuna mahsup edilemez." hilkmiine istinaden arsa satis1 ve
kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi Belediyece iptal edilmistir.

Belediye miilkiyetinde ki alanlarin tapular1 ihale sozlesmesi geregi arsa bedelinin
tamami 60denmeden yiiklenici firmaya verilmeyeceginden belediyenin siirecte herhangi
bir kayb1 bulunmamaktadir. Ancak imar uygulamalarinin iptal edilmesi ve miilkiyet
davalar1 nedeniyle arsalarin tamamina ihtiyati tedbir konulmasi belediye arsalari

tizerinde de herhangi bir islem gerceklesmesini engellemektedir.
4.4.4. Imar Kirliligi Ve Buna iliskin Davalar

Maket iizerinden yaptigr satislar maliyet bedellerinin ¢ok altinda gergeklestiginden
yiiklenici firma tarafindan zaten halihazirda onayli imar plani {izerinden verilen
yogunlugun ¢ok fazla olmasi iizerine arazi kotlar1 ile oynamak suretiyle onayli imar
plan1 disinda kagak katlar bulunan projeleri onaylamak ve ruhsat vermek iizere
belediyeye sunmakta bir yandan da bu projelere uygunsuz sekilde imalatlar1 devam
ettirmekteydi. Insaatlarm 3194 sayili Imar Kanununun ilgili maddelerine dayanilarak
miihiirlenerek durdurulmasina karsin firma tarafindan bu siirecte de fiiliyatta yapim
islemleri devam etmekteydi. Thalenin iptali sonrasinda miilkiyet haklarmi da kaybeden
firmanin insaatlar1 i¢in yiiklii miktarda para cezasi uygulanarak imar kirliligine neden
olmak sugundan Tiirk Ceza Kanunun 184. Maddesine dayanilarak firma hakkinda imar
kirliligine neden olmak sugundan su¢ duyurusunda bulunulmus acilan kamu davasi

sonuclanmamis olup devam etmektedir.

\\\

Sekil 4.13. Projenin durduruldugu andaki hali.
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Sekil 4.14. Proje alanindan gériiniim.
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Sekil 4.16. Yapilmak Istenen Proje Maketi Goriintiisii
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2009 KENTSEL DONUSUM ALANININ
UYDU GORUNTUSU

2012 YILINDA KENTSEL DONUSUM
ALANININ UYDU GORUNTUSU

2015 YILINDA KENTSEL DONUSUM
ALANININ UYDU GORUNTUSU

Sekil 4.17. Alanin Zaman Icerisindeki Degisimi
4.45. Projenin Halk Uzerindeki Sosyal Ve Siyasi Etkisi

Projenin durma stirecinin 2014 yili Yerel Se¢imleri ile 2015 yili Genel Secimleri
stireclerine denk gelmesi 1099 daire satisi yaptigi ve hak sahibi kisiler, bunlardan
etkilenen aile bireyleri, yine projeden daire almak karsiligi insaat malzemesi ve is¢iligi
anlagmas1 yapan sayisiz firmanin ve bunlardan etkilenen aile bireylerinin oldugu dikkate
alindiginda sayis1 onbinler ile ifade edilecek bir magdur kitlesinin yerel yoneticiler ile
kars1 karstya kalmasina neden olmustur.

Firmanin yapmis oldugu 11 adet ruhsatsiz ingaatin tamaminin belediye miilkiiniin
tizerinde bulunmasi ve arsa satis ihalesinin Belediye tarafindan yukarida anilan
sebeplerden dolay1 iptal edilmesi magdurlarin ingaatlar1 belediye tarafindan ruhsatli hale
getirerek tamamlanmasi1 noktasinda beklentilere itmekteydi. Bu durum medya

tarafindan da siirekli olarak kullanilmakta bir yandan hukuk kurallarinca hareket etmeye
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calisan yerel

birakmaktaydi.

yoneticileri

diger

yandan

siyasi

tercihlerde

bulunma arasinda

Tablo 4.1. Sirketin direk olarak projeden daire satisi yaptig1 vatandaslarin beyanlarina

gore dagilima.

] Sozlesme  Miktari
Proje Satilan Kat So6zlesme Miktari
(TL)
Yiiksek
2,948,025.00
3+1 Bodrum 51 Kisi
3+1 Bodrum 3,225,000.00 65 Kisi
4+1 Ara Kat 8,660,767.00 52 Kisi
3+1 Bahge Kat 4,125,375.00 64 Kisi
4+1 Bahge Kat 757,000.00 11 Kisi
3+1 Ara Kat 27,688,799.00 236 Kisi
2+1 Ara Kat 11,092,028.00 141 Kisi
2+1 Zemin 651,500.00 8 Kisi
3+1 Zemin 2,006,000.00 17 Kisi
4+1 Zemin 776,000.00 4 Kisi
TOPLAM 61,930,494.00 649 Kisi

Toplam 649 kisi sdzlesmesini beyan etmis ve beyan edilen belgelere gore Toplam
53,048,876.00 TL &denmistir. Ayrica Imar Iskan Evleri Hak Sahibi olan 450 kisiden
423 kisi Tapu devri yaparak Kat Karsilig1 insaat Sézlesmesi yapmus, kalan 27 kisi ise
mubhtelif sebeplerden 6tiirii tapu devri yapmamustir.

Tiim bu olaylardan bir ¢ok sayida vatandas etkilendigi ve projenin Erzurum da yapilan
en bliylik Kentsel Doniisiim ve Gelisim ¢aligmasi olmasi dolayisiyla gerek ulusal gerek
ise yerel basinda olaylar genis yer bulmustur. Projenin bir ¢ok yonii adim adim olumlu
Bahse konu haberler Ekte

ve olumsuz olarak basin tarafindan -elestirilmistir.

sunulmustur.
4.4.6. Kamu Eli fle Céziim Arayislari

Stire¢ devam ederken maket iizerinden daire satin alan vatandaslar tarafindan daire

bedellerinin tamaminin firmaya 6denmis olmasi ve imar iskan bloklar1 hak sahiplerinin
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ise arsalarmi kaybetmis olmasinin ortaya c¢ikardigi sonugta 1099 kisiden olusan
magdurlarin daire sahibi olmalarim1 saglamak, ii¢lincli firmalara satilan arsalarin
bedellerinin bu firmalara 6denmesine iliskin maliyetler yerel yonetimce ortaya
koyulmaya ¢alisilmistir. Artik yapilmasi gereken bu alanda dyle bir projenin formilize
edilmesidir ki projede iiretilecek olan konutlar hem magdurlarin konut sahibi olmasini,
hem de firmalara ait arsalarin bedellerini 6deyecek ayni zamanda toplam ingaat
maliyetini karsilayacak oranda satis kabiliyeti olan bir nitelik kazanmalidir.

Ote yandan ¢oziime kavusturulmas: gereken diger bir konu belediye miilkiyetinde ki
alanlarin bu projeye dahil edilmesi halinde belediye arsalarinin bedellerinin kim
tarafindan ne sekilde karsilanabilecegidir. Biitiin hesaplar yapildiginda 6.7 Hektarlik
konut parselleri iizerinden mevcut imar planlarinda ki yogunlugun en az iki kati1 kadar
imar hakki verilmesi halinde projenin finanse edilmesini miimkiin olabilecektir. Hali
hazirda mevcut yogunluklar bile plan yapma teknikleri, kamu yarari, sehircilik ilkeleri,
donat1 dengesi bakimindan mahsurlu bulunarak iptal edilmisken yeni bir yogunluk artist
kararinin yol agacagi hukuki sikintilar ve kamuoyunda alacag: tepkiler endise verici
bulunmaktadir. Ortaya ¢ikan tek agik gercek herkesi memnun edecek bir formiil ile
magdurlarin beklentilerinin bu alanda saglamanin miimkiin olmadigidir.

Merkezi idarenin de bir tiirlii ¢6zlimlenemeyen siiregte halkin verdigi tepkilerin dniine
gecme adina siirece miidahil olmasi sonucu dogmustur. Bu baglamda TOKI tarafindan
diisiik maliyetler ile konut iireterek s6z konusu kentsel doniisiim ve gelisim alani
igerisinde ki projeden sdzlesmesi olmak kosuluyla magduriyet yasamis kisilerin konut
sahibi olmas1 yolunda formiiller iiretilmeye baslanilmistir. TOKI miilkiyetinde ve proje
alanindan uzak kentin yeni gelisme bolgesinde bulunan bir alan bu amagla planlanarak
TOKI ile protokol ¢alismalar1 baslatilmustir.

Ancak yine ortaya ¢ikan sorun Kkisilerin firmaya o6dedigi rakamlarm TOKI ve
Belediyece yeni projede dikkate alinmasini talep etmesi ve pesinat ve taksit
miktarlarindan diisiilmesidir. Buna karsin TOKI ve Belediye ilgili kanun hiikiimleri ve
yonetmelikler uyarinca vatandaglarin firma ile olan iliskilerinde ve sodzlesmelerinde
taraf olmadigindan bu talebin karsilanmasi miimkiin degildir. Kamu kaynaklar ile
yapilan insaatlarin vatandaslara verilmesinin tek yolu bedelinin kamuya 6denmesidir.
Aksi halde kamu tasinmazlarin satigina iliskin kanun ve yonetmeliklere aykiri hareket

edilecektir.
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5. SONUC VE DEGERLENDIRME - iMAR HAKKI TRANSFERINIiN
KENTSEL DONUSUM SURECINDE COZUM OLARAK UYGULANMASI

Ulkemizde vyasanan ve basarisizlik yada istenen basar1 diizeyini yakalayarak
sonuglanmayan Kentsel Doniisiim Uygulamalar1 arasindan carpici bir 6rnek lizerinden
bir Onceki boliimde yapilan incelemede ortaya g¢ikan sorunlarin projede gorev alan
aktorler nedeniyle ortaya ¢iktigi savunulmaktadir. Ancak asil problemin tiim detaylar
ile ortaya konabilmis bir sistemin olmamasi ve buna iliskin yasal diizenlemelerin
uygulama detaylarin1 igermemesi ve mevcut yasalarin birbirlerini tamamlayict
rollerinden ¢ok birbirleri ile gelisen taraflarinin baskin olmasi seklinde bulgular elde
edilmistir.

Daha 6nce ki boliimlerde Imar Hakk: Transferi yonteminin uygulama alani olarak 2863
sayilh Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Yasasi ve koruma altina alinmis alanlar ile sosyal
donat1 alanlarinda yer alan kisithlik halinde ki boélgelerin miilkiyet haklarinin
korunmasia ¢oziim bulmakta oldugu ifade edilmistir. Ancak yine daha oOnce ki
boliimlerde deginildigi lizere bazi kent parcalarinin giderek yogunlagsmasinin Oniine
gecilerek kentsel dokuya uyumlu sekilde yapilagsmasini saglamak amacini da giitmelidir.
Ozellikle kentin merkezi ve stratejik bolgelerinde yer alan, yiiksek rant beklentisinin
bulundugu, arazi fiyatlarinin yiiksek oldugu ve mevcut kullaniom ve miilkiyet
durumunun doniistiiriilmesinin yiiksek maliyet gerektirdigi bolgelerde kentsel doniisiim
uygulamalar1 yapildigindan; iilkemizde kullanilan mevcut uygulamalarin yetersiz
kaldig1 goriilmustiir.

5. Boliimde anlatilan 6rnek proje dikkate alindiginda projenin basglangi¢ asamasindan
itibaren yiliksek arsa bedelleri, hak sahiplerinin talepleri ve doniisiimii gerceklestirecek
kisilerin rant beklentileri gelisi giizel bir modelle tamamen doniisiim bolgesi iizerinden
karsilanmaya c¢alisilmistir. Bu durumun mahsurlar1 incelendiginde,

Yiiksek yogunluk iceren bir uygulama imar plani ortaya ¢ikmustir.

Sosyal donat1 dengesi plan yonetmeliklerinde 6ngoriilen standartlarin ¢ok altindadir.
Sosyo-Ekonomik diizeyleri bir birinden ¢ok farkli kesimlerin ayni proje igerisinde yer
aldig1 gortilmektedir.

Arsa maliyeti (hak sahiplerine ticreti mukabilinde veya daire karsilig1 6denen tutar) ve
ingaat maliyetleri fizibi1l bulunmadigindan yogunluk artisi talepleri projeler devam

ederken yeniden giindeme gelmektedir.
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Alanda ki konut yogunlugunun ani artmasi ve bu alani besleyecek olan sosyal
donatilarin ve ulasim aglarmin alani karsilayacak nitelikte olmamasi, kendi igerisinde
gereksinimlerini karsilayamamasi kent biitiinlinde olumsuz etkiler yasatmaktadir.

Bu calismada tespit edilen olumsuz yonlerin 6rnek olarak incelenen kentsel doniisiim ve
gelisim proje alaninin bulundugu kente iliskin bir sistem Onerisi tarafimizca sonug
boliimiinde tartisilmaktadir.

Erzurum Kent biitiiniinde toplam 6 milyon m? Biiyliksehir Belediyesi tarafindan 5393
sayil1 Kanunun 73. Maddesine istinaden ilan edilmis Kentsel Donilisim ve Gelisim
Proje Alani bulunmaktadir. Bu alanlar kentin en merkezi kism1 olan MIA’ dan (Merkezi
Is Alan1) en dis ceperde ki gelisme alanlarina dogru dagilmaktadir. Merkezde bulunan
ve tarihi ¢evrenin korunmasi igerikli projeler ve sit alanlarinda ki doniisiim alanlarinin
disinda tutulmasi kaydiyla konut, ticaret ve diger yasam bdlgelerinin yenilenmesini
iceren bu projeler genellikle konut tiretim amacini tagimaktadir.

Bu bdliimde tartigmaya agilan sistem Onerisinde yonetsel olarak ayni idarenin yetkisi
altinda bulunan alanlar {izerinde islem yapilacagindan projeleri bir biitiin olarak
diistinerek biitlinciil bir kent plani yapilmasi gibi formiilize edilmelidir. Sitemin
baslangi¢ asamasi, Kentsel Doniisim ve Gelisim Alaninin bulundugu boélgelerinde
isabet ettigi kent parcalarinin erismesini istedigimiz, maksimum yogunluk degerlerine
ulasacak sekilde zonlara ayirmak olacaktir. Boylelikle en merkezi alanda bulunan
KDGPA’ nin déniisebilmesi i¢in miilkiyet deseni, arazi fiyatlar1 ve enkaz bedelleri ile
yeni projenin yapim maliyetleri agisindan fizibil olabilecek yogunluk degeri 1.000
kisi/Ha iken bu alan i¢in biitlinciil planda belirlenen maksimum yogunluk 600 kisi/Ha
olmalidir. 2. Zona diisen Kentsel Doniisiim Alanlari i¢in fizibil yaklasimda 800 kisi/Ha
yogunluk gerekirken bu alana belirlenen maksimum yogunluk 520 kisi/Ha, 3. Zon i¢in
640 kisi/Ha iken 400 kisi/Ha, 4. ve son Zon i¢in ise, 400 kisi/Ha iken 320 kisi/Ha olarak
planlanmalidir. 5. ve en son Zon ise tamamen bir rezerv alan niteliginde olup maliyetin
ve yogunlugun sifir oldugu bir noktada 300 kisi/Ha olarak planlanmalidir. Yalniz bu
durum 5. Zonun miilkiyetinin kamu elinde oldugu bir durum nedeniyle sifir maliyet
olarak sisteme girmektedir. Aksi durumda yapilagmanin olmadig: bir yer dahi olsa arsa
maliyeti sistem igerisinde hesaplanmalidir.

5. Zon sistemin maliyet dengeleyici unsuru unsuzu olarak degerlendirileceginden

sistemin olmazsa olmazi bu bdlgenin kamu miilkiyetinde bulunmas1 yada kamulagtirma
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yontemi ile kamu eline gegirilmesi miimkiin bir halde olmasidir. Dolayisiyla bu sistem
Onerisinde ana aktdr olarak rol alan yerel idareyi imar hakki transferine konu
tasinmazlarin elde edilmesi noktasinda giiclii kilacak diizenlemelerin olas1 da
gerekmektedir. Ulkemizde yiiriirliikte bulunan yasalar ve isleyiste ozellikle kent
icerisinde ve gelisme alanlarinda yer alan konut, ticaret v.b. kullanimlarda bulunan
hazine arazilerinin ekonomik degere doniismesi Oncelendiginden ¢ofu zaman yerel
idareyi Ozel sektor nazariyla gormekte ve gerek arsa fiyatlarmin belirlenmesinde
gerekse de biirokratik islemlerde herhangi bir avantaj saglanmamaktadir. Oysaki imar
hakki transferinde yerel yonetimler elinde bulunan taginmazlar ile hazine tasinmazlari
sosyal donatt ve yogunluk dengelerinin saglandigi saglikli bir kent planinin
olusturulmasinda katalizor gorevi {lstlenerek ekonomik deger kaygisi giitmeden
kullanilarak yapilacak imar uygulamalarinda dagitimlarda degerlendirilmesi gerekir.
Bunun igin yerel yonetim lehine kamu taginmazlarinin devri noktasinda “Hazine
Tasmmazlarmin idaresi

Hakkinda Yonetmelik” hiikiimlerinde gerekli degisikliklerin yapilmasi birinci sart
olarak dnerilmektedir.

Bununla birlikte her zonda bulunan Kentsel Doniisiim Alanina bulundugu zonun arazi
fiyatlari, mevcut imar planlarinda ki hakki ve diger deger artirici unsurlar1 dikkate
alarak oncelikle objektif bir gayrimenkul degerleme islemine tabi tutulmalidir. Bu
gayrimenkul degerleme islemini yapan lisansh kurulusun ehliyet bakimindan donanimli
ve objektif kriterleri gozetir sekilde yaklagmasi i¢in gerekli yasal diizenlemelerin ve
kontrollerin kamu tarafindan yapilmasi sarttir. Degerleme isleminin ardindan bulundugu
zonun fizibil degeri olan metre kare basina diisen insaat alani ile donati alanlarinin da
toplam alan igerisinde degerlendirildigi bir fizibil kisi/Ha yogunluk degeri katsayisi

hesaplanmalidir.

118



BOLGELERE GORE KENTSEL YOGUNLUK DAGILIMI GRAFIGI

MIA : Merkezi is Alani
A.MER. : Alt Merkez

21

:Zon 1
Z2:
Z3:
Z4 .
Z5:

Zon 2
Zon 3
Zon4
Zon 5

Sekil 5.1. Bolgelere Gore Kentsel Yogunluk Dagilim Grafigi

Hesap edilen bu yogunluk degeri katsayist bulundugu zondaki belirlenen maksimum

yogunluk katsayisini agsmasi halinde bir sonra ki zonda imar planiyla hesaplanan ve

eksik kalan yogunluk katsayisina tamamlanmak {tizere aktarilir. Burada sistemin

islemesi her seyden dnce dogru yapilmis bir kent plan1 giinlimiizde halen genel gecer

kullanilan imar plan1 ile s6z konusu oldugu asikardir. Planda hedef yilina ait

projeksiyon niifusu ile belirlenecek donati alanlar1 biiyiiklik ve niteligi her zondaki

kisi/ha degerine gore matematiksel olarak tanimlanmalidir.

Bu alanlarin yerel yonetim elinde bulunan KDGPA halinde olmasi aktarimin

yapilmasini ilave herhangi bir yasal diizenleme yapilmaksizin saglayacaktir. Sistem bir
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nevi trampa islemi seklinde yiiriitiildigiinden yogunluga karsilik gelen insaat alam
metrekaresi ve gayrimenkul degerleme bedeli belli oldugundan belediye meclisi ve
enciimenince alinacak kararlar sistemin islemesi icin yeterli yasal dayanagi
olusturacaktir. Ancak sistemin mevcut mevzuat agisindan isleyebilmesinin yegane yolu
hak sahipleri ile hem gonderici zonda hem de alici zonda yerel yonetimin uzlagmis
olmasidir. Aksi halde uzlagsma saglanamadigi durumda yiiriirliikkte olan 2942 sayili
Kanunun hiikiimleri uyarinca hareket edilecek ve agilacak kamulastirma davalari ile
bedeller parasal olarak Odenerek hak sahibi proje disinda birakilacaktir. Ancak bu
durum yerel idare agisindan projenin maliyetini artiracagindan kamulastirma kanununda
projeden mahkemelerin belirleyecegi kamulagtirma bedelleri yerine toplam proje
tizerinden hesaplanacak bir pay verilmesi karar1 verilebilecek sekilde yasal
diizenlemelere gidilmesini gerektirmektedir. Sistemin dogru isleyebilmesi i¢in bir etmen
SPK lisansli degerleme uzmanlarimin raporlarimin gelisi glizel degil denetimli bir
sistemde veri bankasi seklinde tutulmasidir. Bunun i¢in Sermaye Piyasasi Diizenleme
Kurulunun calisma esaslarina ve yonetmelikler de degisiklik gerekmektedir.

Imar hakki transferinin kentsel doniisiimde bir uygulama araci olarak kullanilmasi i¢in
gereken bir diger yasa degisikligi ise 4721 Sayili Tirk Medeni Kanununa madde
eklenmesidir. Bilindigi tizere Tirk Medeni Kanunun 718. Maddesinde tasinmaz
miilkiyetinin igeriginden bahsedilerek ‘‘Arazi lizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda
yarar oldugu olciide, listiindeki hava ve altindaki arz katmanlarini kapsar.”” denmis, yine
704. Maddesinde tasinmaz miilkiyetinin konusunun ‘1. Arazi, 2. Tapu kiitiiglinde ayr1
sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, 3. Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith
bagimsiz boliimler.” olarak tanimlamistir. Bu durumda Medeni kanunda tasinmazlarin
miilki haklar1 diginda sahip olduklar1 imar hakkinin da belgelendirilebilir nitelikte
tesciline imkan taninmasi ig¢in tamimlanmasi ve ¢ercevesinin  belirlenmesi
gerekmektedir.

Onemli olan bir diger etmen ise yeni kentsel doniisiim gelisim proje alaninda
belirlenecek olan yogunlugun higbir surette plan yapim yonetmeliklerinde ki
standartlarin altina diismemesidir. Aksi halde sistemin saglikli bir kentsel mekan
olusturmada herhangi bir katkisi olmayarak mevcut sistemden farki kalmayacaktir.
Dolayisiyla 6306 sayili yasanin aksine kentsel doniisiim yasalari icerisine bu alanlarda

yapilacak imar planlarinda donati standartlarinin saglanmasina yonelik yerel yonetimleri
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baglayict hiikiimler mutlaka getirilmelidir. * Imar Hakki Sertifikas1” ve “Imar Hakki
Transferi Sertifikasi Bankasi” gibi olusumlarin ulusal diizeyde uygulamaya geg¢mesi
koklii mevzuat ve kurumsal olusumlar gerektirmektedir. Sistem Onerisi 6rnek calisma
tizerinden de bakildiginda 6zellikle yerel idare insiyatifinde bulunan kentsel doniistim
alanlarmi1 kapsadigindan Belediye Kanununda degisiklige gidilerek Belediyelere
verilecek bir takim yetkilerle yerel diizeyde hukuki zemin bulabilecektir. Kentlerin
kanayan yarasi olan ve istenen basar1 diizeyine ulasamayan mevcut yontemlerle biiylik
maliyetler gerektiren “Kentsel Doniisiim” olgusu “Imar Hakki Transferi” yontemiyle

daha yasanabilir kentlere dogru yol almamizi saglayacaktir.
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Ek-1; 15.04.2009 Tarih Ve 42 Sayili Bityiiksehir Belediye Meclis Karar1

i ol
ERZURUM BUYUKSEHIR
BELEDIYE MECLISI

Karar Tarihi : 15 Nisan 2009
Karar No : 2009/42

Bilyiiksehir Belediye Meclisi, Meclis Baskam Av.Ahmet KUCUKLER’in baskanliginda, ilyeden Al
KORKUT, Orhan BULUTLAR, Fatih CENGiZ, Cafer OZDEMIR, Hasan BAYRAKDAR, Omer Faruk
YILDIRIM, Fuat DURSUN, Sengiil TAN, Tayyip GUNGOR, Giiltekin GUNGOR, Dogan ALP, Nimet
AYDEMIR, Mehmet AYDIN, Abdullah TURAN, Eyiip TAVLASOGLU, Mevlit COSKUN ve Giilsen
SEFEROGULLARI’nin igtirakiyle 15 Nisan 2009 tarihine miisadif Garsamba giinii saat 14.00” de Meclis Salonunda
toplandi.

TOKI Baskanhg, Erzurum Biiyiiksehir Belediye Baskanligi, Emniyet Genel Miidiirligii ve
Palandoken Belediye Baskanliginin isbirligi ile gerceklestirilecek olan Erzurum Palandsken Kentsel
Yenileme (Gecekondu doniisiim) Projesinin  goriigiilmesi konulu Yakiteye Ilge Belediye
Bagkanliginin 13.04.2009 tarih ve 42 sayili teklif yazisi okundu, yapilan miizakere sonucunda;

K AR AR : Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI) ile Erzurum Biiytiksehir Belediye
Bagkanligi, Emniyet Genel Miidiirliigii ve Palandken Belediye Basgkanlig isbirligi igerisinde
gergeklestirilecek olan Erzurum Palandiken Kentsel Yenileme (Gecekondu Déniisiim) Projesi
kapsaminda Mal Meydam (Han-Mandra Tesisleri) yaklagik 27,5 Ha alan, Palandtken ilgesi Imar
Iskan Bloklarinin bulundugu alan yaklagik 6,7 Ha alan ile Erzurum Pasinler istikametinde Sogucak ve
Cayirtepe (Miidiirge) kdylerinin bitimindeki Maliye Hazinesi ve sahis yerleri iizerinde yapilacak Tarim
K&y Uygulamasina ait alanin;

a) Belediyemizin 5 yillik imar programina alinmasina,

b) “Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alam” ilan edilerek kamulastirma ve tasfiye ¢alismalarinin
baglatilmasina, konuyla ilgili kamulastirma ve tasfiye islemlerini yiiriitmek {izere Enciimene yetki
verilmesine,

¢) Toplu Konut idaresi Baskanhg ile Emniyet Genel Miidiirliigii ve Belediye Bagskanlhigimiz
arasinda yapilacak olan her tiirlii is ve islemleri yapmak iizere Belediye Baskanimiz Av.Ahmet
KUQUKLER’e yetki verilmesine, meclis liyeleri arasinda isari oyla yapilan oylama sonucunda,
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 15.04.2009 tarihli 3.olagan birlesiminin 1.oturumunda oybirligi
ile karar verildi.

) O Aetee it
Giilsen/SEFE OGI/ULLARI

Katip-Uy

Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 15.04.2009 tarih ve (42) sayili karary, yili Biiyiikgehir
Belediyesi Kanunun 14. maddesine gére;

KARAR KESINLESMISTIR / KARAR KESINLESMEMISTIiR g
(Biiyiiksehir Belediye Meclisinde yeniden
goriistilmek {izere kararin iadesine (Gerekge ektedir.)

Valilik Makashina s%ulmasma
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Ek-2; Erzurum Palandoken Kentsel Yenileme (Gecekondu Doniisiim) Projesine Iliskin
Protokol

_ ERZURUM PALANDOKEN ;
KENTSEL YENILEME (GECEKONDU DONUSUM) PROJESINE
ILISKIN PROTOKOL

_BOLUM I
Ik Hitkiimler

Taraflar ve Dayanak

Madde 1 - Is bu Protokol T.C. Igisleri Bakanhg Emniyet Genel Midiirliigi, Erzurum
Biiyiiksehir Belediyesi, Toplu Konut idarcsi Bagkanligi ile, Palandoken Belediyesi arasinda
imzalanmak iizerc hazirlanms olup, 2985 sayilt Toplu Konut Kanunu, 5216 sayih Biiytikschir
Belediye Kanunu, 5393 sayitlh Belediye Kanunu ve ilgili diger Kanunlar kapsaminda

yapilmustir.
Tammlar ve Kisaltmalar

) Madde 2 -
E.G.M. : T.C. Emniyet Genel Miidirliigii’nii
BUYUKSEHIR : T.C. Erzurum Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi’n
TOKI : T.C. Toplu Konut Idaresi Bagkanligi’ni
BELEDIYE : T.C. Palandéken Belediye Bagkanhigi’m

MAL MEYDANI KENTSEL YENILEME ALANL  Erzurum [li, Palandéken Tlgesi Mal
Meydani mevkiindeki yaklagik 33 Ha alani, (Ek-1)

IMAR ISKAN BLOKLARI KENTSEL YENILEME ALANI : Erzurum li, Palandsken
[gesi Imar Iskan Bloklarinin bulundugu yaklagik 6,7 Ha alani, (Ek-2)

TOPLU KONUT ALANI : Erzurum Pasinler istikametinde Sogucak ve Cayirtepe
(Miidiirge) Kéylerinin bitimindeki Maliye Hazinesi ve Tescil dist alani (Ek-3) ifade eder.

Protokoliin Konusu ve Kapsam
Madde 3 - Bu Protokoliin konusu, Erzurum ili, Palandsken Belediyesi sinirlart iginde
bulunan ve hali hazirda iizerinde eski imar yapilari, gecekondular ve carpik yapilasma
) bulunan Mal Meydani ve imar Iskan Bloklar1 Kentsel Yenileme Alanlarinda yasayan hak
sahiplerine TOKI tarafindan ayni alanda yapilacak konutlardan veya Toplu Konut alaninda
yapilacak tarumk®y tipi evlerden faydalandirmak yolu ile, E.G.M., BUYUKSEHIR, TOK] ve
BELEDIYE isbirligi ¢ercevesinde meveut carpik yerlesme alanlarinin tasfiye edilerck gagdag
ozelliklere sahip modern standartlarda kentsel bir alan olusturulmasidir.

. BOLUM 11
TOKY’ nin Yiikiimliiliikleri

Kentsel Yenileme Alanlarinda Yapilacak Konutlara ait Bilgiler
Madde 4 - Bu Protokoliin ckindeki Kentsel Yenileme Alamna ait Bilgiler’de belirtilen
Alanda 2985 sayili T oplu Konut Kanunu ve 5393 sayili Belediye Kanunu cer¢evesinde TOK|
tarafindan ¢agdas konutlar ve gerekli kentsel donat: yapilar yapilacakir.

Is bu Protokol kapsaminda yapilacak tiim yapilar TOKI tarafindan projelendirilecek,
yapilarin ihalesi, yapim sekli, mahal listeleri TOKI tarafindan belirlenceek, yapilara iliskin
proje ve/veya imalat degisikligi ile malzeme onaylart da TOKT tarafindan yapilacaktir,

a 4 |

/
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Kentscl Yenileme Alanlarinda yapilacak konutlarin ve ticari yapilarin satigina iliskin
usul ve esaslar ile fiyatlarini belirlemeye TOKI yetkilidir. Kentsel Yenileme Alanlarinda ve
Toplu Konut Alaninda yapilacak konutlardan hak sahiplerine yararlandirilacak olanlarin
tespitinden sonra arta kalan tiim konutlarin ve ticari yapilarin tasarruf hakki TOKTI’ye aittir.

TOKI projelendirme ve ihalelerinde, Kentsel Yenileme Alanimin Madde 5°e gore

muvafakat siirecinin ve Madde 7’ye gore de yikim siirecinin tamamlanmas: sartini

arayacaktir.

BOLUM 111
Belediye’nin Yiikiimliiliikleri

Kentsel Yenileme Alanlarinda Yasayan Hak Sahiplerinin Belirlenmesi

Madde 5 —Kentsel Yenileme Alanlarinda yasayan hak sahiplerinin tespiti, tapudaki
tahsislerin kaldirilmast ve hak sahiplerine verilecek olan konutlarin teslimi BUYUKSEHIR ve
BELEDIYE tarafindan yapilacaktir. Hak sahipligi tespit siirecindc istenecek Belgeler (EK
4yde Gmegi sunulan kriterler gercevesinde TOKI, BUYUKSEHIR ve BELEDIYE
isbirliginde hazirlanacaktir.

BUYUKSEHIR ve BELEDIYE, Kentsel Yenileme Alanlarinda ikamet eden tapu
sahibi olan veya olmayan vatandaslardan miilkiyetlerinde bulunan arsa, bina ve eklentilerini,
aym alanda yapilacak konutlardan mahsuplagma veya borglandirma yoluyla konut edinmek
lizere TOKIye devir edilmesi sartiyla Muvafakatname alacaktir.

Kentsel Yenileme Alanina ve Toplu Konut alanina yerlestirilecek ve bu Madde’de
tanimlanmig  esaslar uyarinca belirlenmis  hak sahipleri diginda bagka kisi veya
kurum/kurulusa teslim ve/veya tahsis iglemi yapilamaz. BUYUKSEHIR ve BELEDIYE’nin
hak sahipleri digindaki kisilere yapacag teslim islemi TOKI yoniinden hiikiim ifade
etmeyecektir. Bu tiir islemlerin iptali ile konutu tahliye etmeye TOKI her zaman yetkilidir.
Ayrica BUYUKSEHIR ve BELEDIYE by nedenle dogabilecek TOKI zararlarmi tazmin
etmekle yiiktimliidiir.

Kentsel Yenileme Alaninin Deger Tesbiti ve Komisyon Olusturulmast

Madde 6 — Kentsel Yenileme Alanlarinda yasayanlara ait arsa, bina ve eklentilerin degerlerini
tespit etmek tizere TOKi*den 1 (bir), BUYUKSEHIR den 1(bir) kisi, BELEDIYE’den 2 (iki)
kisi ve EGM*den 1 (bir) kisiden olusacak 5 (bes) kisilik komisyon olusturulacaktir, E.G.M.
komisyon iiyesi sadece Imar iskan Bloklars ile ilgili degerleme ¢alismasinda gorev alacaktir,

BECAYIS YONTEMI

BELEDIYE, Madde 5°de belirlenen esaslar dahilinde Kentsel Yenileme Alanlarinda
ikamet eden hak sahibi olan vatandaslardan, tasinmazlarin miilkiyetini éncelikle becayis
yontemini benimseyerek TOKI adina devir alacaktir. Becayis yénteminde; komisyon
tarafindan belirlenccek tasinmaz degeri ile TOKI tarafindan Kentsel Yenileme alanlarinda
yaptirilacak konut ingaatlarinin maliyetleri dikkate almarak belirlenecek konut satig fiyat:
kargilagtirilarak, deger ve fiyat arasinda kalabilecek miktar i¢in TOK] ve sahislar arasinda

mahsuplasma yoluna gidilecektir.
Komisyonca takdir edilen taginmaz degerinin TOKI tarafindan belirlenecek konut

satig fiyatindan disiik ¢ikmasi durumunda konut edinmek istedigini muvafakat yolu ile beyan
eden ve mevcut miilkiyet haklarindan TOKI'ye devir sarty ile feragat eden 3 iincii sahislar

131



TOKI’nin belirleyecegi 6deme kosullarimi kabul edccekler ve bir (1) konut igin konut satig
sozlesmesi imzalayacaklardir.

Komisyonca takdir edilen arsa ve bina degerinin TOKI tarafindan belirlenccek konut
fiyatindan yiiksek ¢cikmasi durumunda 3 {incii sahislara ait tasginmaz degerine kargilik gelecck
sayida konut verilmesi igin gereken diizenleme TOKI tarafindan yapilacaktir,

TOKI tarafindan Kentsel Yenileme Alanlarinda ve Toplu Konut Alaminda inga
cdilecek konutlar tamamlanincaya kadar, mahsuplasarak veya borglanarak konutlardan
faydalanmak isteyen ve muvafakatname veren hak sahiplerinin gegici iskanindan
BUYUKSEHIR ve BELEDIYE sorumludur.

E.GM. kullanimindaki 200 adet imar iskan Bloklar ile ilgili degerlendirme hak
sahipligi tespiti ve miilkiyet aragtirmasimin  ardindan  imzalanacak Ek Protokol ile
belirlenecektir.

KAMULASTIRMA ISLEMI

Becayis yéntemi ile 3’iincii sahislarla anlasma saglanamayan durumlarda Madde 5°te
tanimlanan esaslar dahilinde, Kentsel Yenileme Alanlarindaki ve Toplu Konut Alaninda
sahuslara ait miilkiyetler igin BUYUKSEHIR ve BELEDIYE tarafindan kamulagtirma
vapilacaktir,

Madde 5°te tanimlanan esaslara gore belirlenen sinurlar igerisinde yasayanlar ve hak
sahibi olarak belirlenen kisilerin TOKI’ce Kentsel Yenileme Alanlarinda ve Toplu Konut
Alaninda yapilacak konutlar erine, komisyonca takdir edilen bedelin taraflarina édenmesini
talep etmeleri durumunda, s6z konusu bedeller BUYUKSEHIR ve BELEDIYE tarafindan hak
sahiplerine 6denccektir.

Kentsel Yenileme Alanlarinda ve Toplu Konut Alaninda tamamlanacak kamulastirma
islemlerinde, BUYUKSEHIR ve BELEDIYE tarafindan ddenecek bedeller ve kamulastirma
islemleri karsihginda ibraz edilen belgeler dikkate alimarak BUYUKSEHIR ve
BELEDIYE’ye Toplu Konut Alaninda yapilacak konutlardan verilecektir. Verilecek konut
sayist TOKi’nin mevzuatina gore belirlenecek konut maliyetleri dikkate alinarak bulunacak
olup, bu hususta Ek Protokol yapilabilir.

Kamulagtirma is ve islemlerin tamamlanmasindan sonra miilkiyet devri TOKI adina
' tamamlanacaktir.

Kentsel Yenileme Alaninin Tasfiyesi, Yikimi ve Temizienmesi

Madde 7 —Kentsel Yenileme Alanlarinda ve Toplu Konut Alaninda yer alan tim gecekondu,
yapt ve eklentilerin tasfiyesi, yikimi ve molozlann temizlenmesi BUYUKSEHIR ve
BELEDIYE tarafindan yapilacaktir. TOKI tarafindan ihalesi yapilacak alanlarin ihale sonrasi
miitcahhitlere ver teslimi yapilinca kadar oe cn_stire zarfinda tapulu, tapusuz her tiirlii
isgalden arindirilarak bog olarak TOK[I’ye fiilen teslimi BUYUKSEHIR ve BELEDIYE nin
sorumlulugundadir. Kentsel Yenileme Alaindaki ve Toplu Konut Alaninda ki tiim isgallerin
kaldinlmast ve alanlarin temizlenmesi BUYUKSEHIR ve BELEDIYE tarafindan iistlenilecck
olup, TOKI tarafindan vapilacak ihale stirecinde alandaki isgallerin temizlenmis olmas: art
aranacakur. Aksi taktirde Idarcnin ugrayacag her tiirlii zarar ve ziyandan BUYUKSEHIR ve

. BELEDIYE sorumlu olacaktir.

Kentsel Yenilere Alam Miilkiyetinin TOKI’ye Devri
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Madde 8 - BUYUKSEHIR ve BELEDIYE, Madde 5’de tammlanan hak sahipleri tespit
slirecini ve Madde 6’da tanimlanan degier tespiti siirecini tamamladiktan sonra, Kentsel
* Yenileme Alanlarinda ve T oplu Konut Alaninda yer alan ve muvafakat vererek becayis
yontemini, ya da miilkiyetleri kargilign para miktarim almay: kabul eden hak sahiplerine ait
gecekondu, yapi ve cklentileri Madde 7°deki esaslar uyarinca tasfiye edip temizleyecek ve
miilk sahibi tarafindan tapudaki tim tahsis ve takyidatlarin kaldirilmasindan sonra cagdas bir
kentsel yerlesimin yapilmasi igin miilkiyetlerini TOKI’ye devredecektir. Tasinmazin
devrinden dogacak tapu masraflar: taraflarca karsilanacaktir. !

Kentscl Yenileme Alanlarinda ve Toplu Konut Alamndg [Mazine ve benzeri kamu
kurulusu miilkiyetinde bulunan tasinmazlarin devir iglemleri TOKI tarafindan yapilacaktir,

Kentsel Yenileme Alanlarinda bulunan BUYUKSEHIR ve BELEDIYE've ait
tasinmazlar TOKI’ye emlak deger iizerinden devredilecek ve devir bedeli karsiligi olarak
BUYUKSEHIR ve BELEDIYE’ye Toplu Konut Alaminda TOKi tarafindan yapilacak
konutlardan verilecektir.

TOKI’ye devredilecek Kentsel Yenileme Alanlarinda ve Toplu Konut Alaninda
Uzerinde TOKI tarafindan uygulama yapana kadar gegebilecek zaman zarfinda her tiirlii isgal
ve TOKI’nin nizas: digindaki kullanimlara karg: tedbirler BUYUKSEHIR ve BELEDIYE
tarafindan alimacaktir,

Kentsel Yenileme Alanina Ait imar Planlamas;

Madde 9 - Kentsel Yenileme Alant igin TOKI tarafindan talep edilecek imar plan: tadilati,
imar uygulamasi, ifraz ve tevhid islemleri BUYUKSEHIR ve BELEDIYE tarafindan yerine
getirilecektir ve bu iglemler igin TOKI’den herhangi bir ticret talep edilmeyecektir.,

Kentsel Yenileme Alanina ve Toplu Konut alammna Ait Jeolojik ve Jeoteknik Zemin
Etiid Raporlar .

Madde 10 - Kentsel Yenileme Alamna ve Toplu Konut Alanmna ait jeolojik ve jeoteknik
zemin ctiidleri BUYUKSEHIR ve BELEDIYE tarafindan yaptinlacak, ilgili kurum ve
kuruluglara onaylatilarak TOKI’ye sunulacak ve bu islemler icin TOK{’den herhangi bir ticret
talep edilmeyecektir.

BELEDIYE tarafindan hazirlanan ve ilgili mercilerce onaylanan Protokol ekindeki
alanlarin  zemin etiidlerinin, TOKi’ce incelenmesi ve alanin projelendirilmesi siirecini
miiteakip, alanmin elverdigi yapilasma kogullar: sercevesinde, TOKi’ce yaptirilacak toplam
ingaat alani netlestirilecek olup, maliyetler ile Madde 5°de tanimlanan haksahipliligi tespitinin
tamamlanmas: neticesinde Kentsel Yenileme Projesi igin; TOKI tarafindan fizibilite analizi
yapilacaktir. TOKI tarafindan, yapilan s6zkonusu fizibilite analizi sonucuna gbre projenin
uygun gorialmesi halinde is bu Protokol yuriirliige girecektir.

Kentsel Yenileme Alanina Ait Oncelikli Teknik Altyap: Hizmetleri

Madde 11 — Kentsel Yenileme Alanlarinda ve Toplu Konut alaninda TOKI tarafindan konut
insaa cdilecek alan sinmlarma kadar imar yollarinda kalan &ncelikli teknik altyapi
projelendirme ve ingaat isleri (igmesuyu, kanalizasyon, yagmursuyu, yol vb.) BUYUKSEHIR
ve BELEDIYE tarafindan yapilacak, elektrik, tclefon, dogalgaz vb. digier alt yap1 hizmetleri
icin de ilgili kurumlarla gerekli koordinasyonu saglayacaktir. Bu hizmetlerle ilgili herhangi
bir bedel TOK I*den talep edilmeyecektir.,

BUYUKSEHIR ve BELEDIYE tarafindan yapilacak ve bunlarla ilgili herhangi bir bedel
TOKI'den talep edilmeyecektir.

£ @ Z{(q - |
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BOLUM 1V
Diger Hususlar

Protokolde Bulunmayan Hususlar

) Madde 12 - Bu Protokol yiiriirliige girdikten sonra bu Protokoliin yiiriitiilmesinde Protokolde
bulunmayan hususlara ihtiyag duyulmasi halinde veya diger Etaplarla ilgili Ek Protokoller
tanzim edilebilir ve diizenlenen bu Ek Protokoller ishu Protokoliin ayrilmaz pargas: haline
gelir.

Protokoliin Feshedilmesi
Madde 13 - Isbu Protokolden dogan yiikiimliiliiklerin taraflardan biri tarafindan ihlal edilmesi
veya makul siire igerisinde yerine getirilmemesi veya yerine getirilmesi hususunda (diger
taraflardan biri tarafindan) ihtarname kesidesine ragmen verilen siire igersinde yerine
getirilmemesi halinde, ihtarname ile verilen siire sonunda baskaca ihtara gerck kalmaksizin
Protokol kendiliginden feshedilmis sayilir.

Taraflarin fesih nedeniyle dogabilecck zararlarini, zarara neden olan taraftan talep
haklari saklidir.

Anlagmazhklarin Coziimii
Madde 14 - Bu Protokoliin uygulanmasindan dogabilecek anlagmazliklarin ¢oziim veri
Ankara Mahkemeleri ve Icra Daireleridir.

Madde 15 - Onbes (15) maddeden ibaret olan is bu Protokol taraflar arasinda @1../29/2008
tarihinde iki (4) niisha olarak imzalanmis olup, Madde 10°da ifade edildigi gibi Erzurum
Palandéken Kentsel Yenileme (Gecekondu Déniigtim) Projesinin TOKI tarafindan uygun
gdriilmesi halinde ytiriirltige girer.

EKLER:
Ek-1: Mal Meydam Kentsel Yenileme Alanina ait Bilgiler.
) Ek-2: imar iskan Bloklari Kentsel Yenileme Alanina ait Bilgiler.
Ek-3: Toplu Konut Alanmna ait Bilgiler.
Ek-4: Haksahipliligi Degerlendirme Formlari

T.C T.C. T.C. T.C.

BLERIBAKANLIGT  przuruM BOYUKSEHIR BASBAKANLIK TOPLU PALANDOKEN
e Bk o BELEDIYES} KONUT IDARESI BELEDIYE
MUDURLUGU BASKANLIGT BASKANLIGI BASKANLIGI

' / .
:'/
%\ﬁ& /7
Ahmet RUCERLER /" priogy R Cep&p Kiksal BIRDAL
I¢isleri Bakani a. BiiyiikseHir Belediye Bag an / RelediveRaskant
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B
!/
1‘!
/ 5
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134



Ek-3; Erzurum Palanddken Kentsel Yenileme Protokoliine iliskin 3 Nolu Ek Protokol

ERZURUM PALANDOKEN

KENTSELYENILEME PROTOKOLUNE ILISKIN
3 NOLU EK PROTOKOL

Madde 1-
BUYUKSEHIR : T.C. Erzurum Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi’m
TOKI : T.C. Toplu Konut Idaresi Bagkanligrrm
BELEDIYE : T.C. Palandiken Belediye Baskanligi’m

Madde 2 is bu Protokol, Erzurum Bilyiiksehir Belediyesi, Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 ile, Palandsken
Belediyesi arasinda, 01/09/2008 tarihinde imzalanan  Erzurum Palandéken Kentsel Yenileme (Gecekondu
Déniigiim) Projesi’ne liskin Protokol”iin “Protokolde Bulunmayan Hususlar” baglkli 12 nci maddesine
istinaden is bu Ek Protokol yapilmustir. is bu Ek Protokol, 01/09/2008 tarihli Protokoliin (Ek-1) ayrilmaz bir

) pargasidir.

Madde 3- 01/09/2008 tarihli Erzurum Palandoken Kentsel Yenileme (Gecekondu Déniisiim) Projesi’ne
Iligkin Protokoliin 2. maddesinde yer alan;

“IMAR ISKAN BLOKLARI KENTSEL YENILEME ALANI : Erzurum Ili, Palandoken ficesi Imar Iskan
Bloklarimn bulundugu yaklasik 6,7 Ha alan,

TOPLU KONUT ALANI : Erzurum Pasinler istikametinde Sogucak ve Cayirtepe (Miidiirge) Kiylerinin
bitimindeki Maliye Hazinesi ve Tescil dis: alan” protokolden gikarilmistir.

Madde 4-  01/09/2008 tarihli protokoliin 8. Maddesi, 3 paragrafindaki “Kentsel Yenileme Alanlarinda
bulunan BUYUKSEHIR ve BELEDIYE’ye ait taginmazlar TOKI*ye emlak deger iizerinden devredilecek ve
devir bedeli karsihig olarak BUYUKSEHIR ve BELEDIYE’ye Toplu Konut Alaninda TOKI tarafindan
yapilacak konutlardan verilecektir.” Ifadesi,

“Kentsel Yenileme Alaniarmda bulunan BUYUKSEHIR ve BELEDIYE'ye ait tasinmazlar TOKI ye
komisyonca belirlenen rayic deger fizerinden devredilecek ve devir bedeli karsilig1 olarak BUYUKSEHIR ve
BELEDIYE'ye Toplu Konut Alaninda TOKI tarafindan yapilacak konutlardan verilecek olup, bu konuda Ek
Protokol yaprlacaktir.” olarak degistirilmistir.

Madde 5- Protokolden dogan yiikiimliiliiklerin taraflardan biri tarafindan ihlal edilmesi veya makul siirc
icerisinde yerine getirilmemesi veya yerine getirilmesi hususunda taraflardan biri tarafindan ihtarname
kesidesine ragmen verilen siire igerisinde yerine getirilmemesi halinde, ihtarname ile verilen siire sonunda
bagkaca ihtara gerek kalmaksizin Protokol kendiliginden feshedilmis sayilir. Taraflarin fesih nedeniyle
dogabilecek zararlarini, zarara neden olan taraftan talep haklar saklidr.

Madde 6- Protokolden dogan anlasmazliklarn goziimiinde ANKARA Mahkemeleri ve icra Daireleri
yetkilidir.

Madde 7- I§ bu Ek Protokol yedi (7) maddeden ibaret olup, taraflar arasinda varilan anlagsma geregince iig
(3) niisha olarak imzalanmis olup, ..../.../2011 tarihinde yiirtirliige girmistir.

EKLER:
Ek-1 :01/09/2008 tarihli Erzurum Palandoken Kentsel Yenileme Projesi’ne iliskin Protokol

TL. e, T.C.
ERZURUM BUYUKSEHIR BASBAKANLIK TOPLU PALANDOKEN
BELEDIVESI KONUT IDARESI BELEDIYE
BA! ANLI}‘.I BASKANLIGI BASKANLIGI
Orhan BULUTL.
Belediye Bagkani

Ek-4; Hak Sahipleriyle Yapilan Kat Karsili Sézlesme Ornegi
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Q DUZENLEME SEKLINDE KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI
% kibinonbir yil Temmuz ayinin yirmiikinci gling 22.07.2011
UCUNCU NOTERI ZUBEYDE

Asagida mihar ve imzasi bulunan ben ERZURUM
BONCUKCUOGLU Vekili Imzaya Yetkili Bagkatip KEMALETTIN EDIS PELIT MEYDANI NO:2 ERZURUM
adresindeki dairemde gérev yaparken yanima gelen ve Erzurum 3. Noterliginden tanzimli 20.07.2011
tarih ve 10581 yevmiye nolu vekaletname ile KARADAYI KONUT YAPI MIMARLIK MUHENDISLIK
INSAAT TAAHHUT TICARET VE SANAY! LIMITED SIRKETI'ne vekaleten hareket eden ve gosterdigi
PALANDOKEN NUFUS MUDURLUGU'NDEN verilmis 19.3.2009 tarih, 2702 kayit, 111 seri ve 795627
numarali fotografli Nifus Clizdanina gore ERZURUM ili AZIZIYE ilgesi FERAH mahallesi / kéyi 205 cilt,
25 aile sira, 5 sira numaralarinda nifusa kayith olup, dogum tarihi
29.3.1974, dogum vyeri GAT olan ve halen OSMAN GAZI MAH. E SK. 53/14
PALANDOKEN/ERZURUM adresinde oturdugunu, okur yazar oldugunu sdyleyen, 24370752314 T.C.
kimlik numarali, KARADAY] KONUT YAP| MIMARLIK MUHENDISLIK INSAAT TAAHHUT TICARET VE
SANAYI LIMITED SIRKETINE VEKALETEN IS HEl G ile gosterdigi YAKUTIYE
NUFUS MUDURLUGU'NDEN verilmis 22.7.2011 tarih, 6975 kayit, B13 seri ve 728872 numarali fotografli
Niifus Clizdanina gére ERZURUM ili CAT ilgesi YAYLASUYU mahallesi / kéyi 39 cilt, 28 aile sira, 41 sira
numaralarinda niifusa kayith olup, dogum tarihi 1.5.1973, dogum yeri
GAT YAYLASUYU olan ve halen DERE MAH. KOSK CAD. 15/23 YAKUTIYE/ERZURUM adresinde
oturdugunu, okur yazar oldugunu sdyleyen, 46369011516 T.C. kimlik numarali ERKAN MERAL, birlikte
bana bagvurarak bir KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI diizenlenmesini istediler.

ligililerin kimlikleri hakkinda yukarida yazili belge ile kani sahibi oldugum gibi bu islemi yapma
yeteneklerinin bulundugunu ve okur yazar olduklarini anladim.

Bunun (zerine KARADAYl KONUT YAPI MIMARLIK MUHENDISLIK INSAAT TAAHHUT
TICARET VE SANAYI LIMITED SIRKETI'NE VEKALETEN ISMAIL HAKKI GUNAYDIN , E- M E
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KDV, Harg, Damga Vergisi ve Degerli Kagit bedeli makbuz karsihig tahsil edilmigtir.

S-11

136



59 084E gomomz

gelmemesi halinde veya tebligatin bila tebli§ dénmesi durumunda, sézlesmedeki adrese Tebligat Kanunun 35.
maddesine gore tebligat génderilmesi durumunda  bu tarihten baslayarak 5. giiniin sonunda daire teslim edilmis
sayilacaktir.

5-Gayrimenkul sahibi kendi Gizerine olan bahse konu bu gayrimenkultn tapusu is bu s6zlesmenin imzalanmasina
miteakip ayni gin tapuda belediye emlak beyan degeri tzerinden gayrimenkulin mulkiyetini yiklenici sirkete
devredecektir. Ayni giin bu tapunun gayrimenkul sahibi tarafindan yuklenici sirkete devredilmemesi halinde, is bu
soézlesme taraflar arasinda yurtrlik kazanmayacak ve kendiliginden fesih olacaktir.Ayrica Imar Iskan Evleri olarak
tabir edilen bu bolgede oturan diger kat maliklerinden her hangi birinin, gayrimenkult icin kat kargiligi ingaat
stzlesmesi yapmaya yanasmaz ise genel amacin gergeklesmemesi ve hukuken projenin hayata gegcmesi
mumkin olmayacagindan, ytklenici sirketin bildirimi Gzerine sézlesme sona ermis sayilacaktir.Bu durumda
taraflarin biri birbirlerinden herhangi bir maddi ve manevi tazminat talebi olmayacaktir.

6-Tum resmi merciler ve belediyelerden alinmasi gereken izinlerde, sirketin kusuru bulunmayan gecikmeler,
yetkili makamlarin emir ve yasaklari, yapimi veya tahsisi kamu kurum veya kuruluslarina ait olan malzeme ve
hizmetlerdeki aksamalar, olagantsti hava sartlarindan dolayi ¢alismanin durmasi veya durdurulmasi gibi
yuklenici sirketin yetkisi ve sorumlulugu diginda kusuru bulunmaksizin meydana gelen tum gecikmeler, teslimi
kararlagtirilan dairenin teslimi suresine ayrica ilave edilecektir.Bu stre en fazla kararlagtirilan dairelerin teslim
tarihinden itibaren bir yili gegmeyecektir. Buna ragmen dairelerin tesliminin mumkan olmamasi halinde, yuklenici
sirketin sorumlulugu verilecek 1 adet dairenin uzamis teslim tarihindeki emsal daire aylik kira bedeli kadar
olacaktir.

7- Gayrimenkul sahibi bahse konu gayrimenkul igin, belediye v.b gibi tizel veya gergek kisilere olan,dogmus veya
dogacak olan borglarini 6deyecek ve varsa arsay! tum takyidatlarindan ari ndirarak 5. madde geregince sirkete
mulkiyetini devredecektir.

8- Sézlesmeye konu arsa tizerinde yapilacak olan bloklar igin tum resmi merciler ve belediyelerden alinmasi
gereken izinlerde, bloklarin yapiimasina engel teskil edecek durumlarda veya diger kat maliklerinin herhangi
birisinin sézlesme yapmaya yanasmamasi halinde, s6z konusu yerin filen ve hukuken yapiimasi mimkain
olmayacagindan, is bu yuklenici sirketin, gayrimenkul sahibine bildirimde bulunmasi tzerine kendiliginden fesih
olacaktir. Bu durumda sézlesmenin taraflarinin biri birlerinden zarar ve ziyana iliskin olarak herhangi bir tazminat
talebi olmayacaktir.

9- Bu gayrimenkulin emlak beyan degeri 18.052,00 TL (ON SEKIZBIN ELLI IKI TURK LIRASI) dir.

10- Intilaf halinde Erzurum mahkemeleri ve icra daireleri yetkili ve selahiyetlidir.

11-Is bu kat karsiligi ingaat sézlesmesi 11 ana madde ve 11 alt maddeden ibaret olup 1 nisha hazirlanarak
taraflarca okunarak imzalanmistir.

i M z A g pid Ti’ f%
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AT
KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI - 22 TR 2

TARAFLAR:

Bir tarafta KARADAYI KONUT YAPI MIMARLIK MUHENDISLIK INSAAT TAAHHUT TICARET VE
SANAYI LIMITED $IRKETI (Yuklenici sirket olarak anilacaktir) ile diger tarafta E{iliiill VIl (Gayrimenkul
sahibi olarak anilacaktir) arasinda agagidaki sartlar dahilinde kat karsiligi insaat sdzlesmesi yapilmistir.

SOZLESMENIN GENEL AMACI VE_KONUSU :

AMACI :
Erzurum ili Palandéken ilgesi fiili konum itibariyle Polis Okulu karsisi, Gapa Market arkasinda kalan ve

Erzurum’da Imar |kan Evleri mevkii olarak bilinen bolgedeki dairelerin, fillen kullanilmayacak derecede yipranmis
olmasi ve oturulmasinin insan saghgi agisindan zarar doguracagi agik olan bu binalarda oturan kat maliklerinden
dairelerinin alinarak, her bir daire sahibiyle yapilacak kat karsiligi insaat sézlesmesi ile 1 adet daire verilmesi
sozlesmenin genel amacidir.

Bu amag geregi gayrimenkuller daire sahiplerinden alinacak ve daha sonra eskimis olan bu dairelerin
yikimi yuklenici sirket tarafindan gergeklestirilerek ve bu bélgede ki tum daire sahiplerinden bu sekilde alinan
dairelerin yikimi yapilarak kat milkiyeti olarak géztken bu yerler arsaya donusturilecek ve arsa tevhit islemleri

| yapilarak, asagida belirtilen sartlarda konut ingasi yapilacak ve gayrimenkul sahiplerine, toplu yikim sonucunda
ortaya gikacak bu arsalarin herhangi bir yerine insa edilecek konutlardan 1 adet daire verilecektir.
KONUSU :

Bu dogrultuda fiili yeri yukarida belirtilen, tapuda Erzurum ili Palandoken ilgesinde kadastronun 74
pafta 1444 ada 10 parsel de kayitli 1/20 arsa payli B blok ZEMIN kat 2 nolu bagimsiz bélumde bulunan
gayrimenkultn, is bu kat karsilig! insat sézlesmesi sartlari geregince, maliki E VI tarafindan sirkete
verilmesi karsiliginda, yuklenici sirket tarafindan bu béigede, ayirt edici vasif ve niteligi asagida belirtilen konutlar
icerisinden yapilacak kura gekimi geredi 1 adet daire verilmesidir. '

SOZLESME SARTLARI:
1- Yuklenici girket, gayrimenkul sahibinden ; Sézlesmeye konu tapuda Erzurum ili Palandtken ilcesinde
kadastronun 74 pafta 1444 ada 10 parsel de kayitli 1/20 arsa payl B blok ZEMIN kat 2 nolu bagimsiz bolumdeki
gayrimenkull, diger arsa pay sahiplerinin paylari ile tevhit ederek olusacak adada briit 120 m2, 3+1 olan
dairelerden, kura sonucu belirlenecek olan 1 adet daire karsilg almistir.Bu hususa yuklenici sirket ve
gayrimenkul sahibi karsilikli olarak gayri kabili rucu olarak muvafakat edip anlagmaya varmiglardir.
2-Madde 1 de belirtilen anlagsmaya gére gayrimenkul sahibine verilecek olan daire, arsalarin tevhidi yapilip
olusacak adada binalarin insaat ruhsatini aldiktan sonra, briit 120 m2 ve 3+1 den ibaret olan bloklarda noter
nezaretinde yapilacak olan kura yolu ile belirleme usultine gére 1 adet daire verilecektir,
3-Gayrimenkul sahibine kura sonucu verilecek olan daire;anahtar teslimi, birinci sinif malzemeden yapllarak
verilecektir.Dairelerin Merkezi sistem dogalgaz tesisati, mutfak dolabi, vestiyer, tapu masraflari (kat irtifak ve kat
mulkiyet), sirket tarafindan yapilacaktir. Gayrimenkul sahibine verilecek olan daire s6zlesmede belirtilen
) vasifiariyla teslim edilinceye kadar s6zlesme konusu insaatin yapimi icin gereken vergi,harg, SSK (SGK) prim
borcu, iskan raporu giderleri yiiklenici girkete ait olacaktir.
a-Binalarin betonarme ve i¢ imalatinda TSE belgeli malzeme kullanilacaktir.
b-Bina girisi ve merdivenler mermer yapilacaktir.
c-Daire giris kapilari gelik kap,daire i¢ kapilari amerikan panel kapi yapilacaktir.
d-Daire (odalar,hol,mutfak)zemin laminant parke,wc,banyo zemini,duvarlari tavana kadar ve balkon tabanlari
kalebodur yapilacaktir.
e-Her blok igin asansér yapilacaktir.
f-Pencereler PVC plastik pencere ve isicamli yapilacaktir.
g-Duvarlar saten algi vurulup Uzeri saten boya ile boyanacak,tavaniar kartonpiyer yapilacaktir.
h-Dairelere telefon ve merkezi sistem tv tesisati ve anahtari yapilacaktir.
I-Elektrik ve su tesisati TSE li malzeme kullanilarak yapilacaktir.
j-Daireler 3 oda 1 salon brt 120 m2, mutfak.1 banyo ve 1 ebeveyn banyosu seklinde yapilacaktir.
k-Site icerisine tenis kortu,basketbol sahasi,cocuk oyun alanlari yapilacaktir.
4-Gayrimenkul sahibine kura sonucu adina isabet olan daire, ingaat ruhsatinin alindigs tarihten itibaren baglamak
Uzere 2 yilda teslim edilecektir. Kat irtifak tapulari gikmis olmasi 6n sarti ile 3.maddenin (a,b,c,d,e,f,g,h,1,j)
fikralarindaki hususlari yerine gefiritmis olmasi durumunda daire tamamlanmis ve teslime hazir duruma gelmis
sayllacaktir. Is bu s6zlesmede gayrimen Isahibini_n*bé,liﬂilé'ﬁIQQresine yapilan dairenin bittigi ve gelip teslim
alinmasi icin gonderilen tebligdt tizere, gayrimenkul sahibi-5 guniginde daireyi tutanak karsiligi teslim alacak olup

bu tarihten sonra sirketin teslimhususunda hig" bir s umlulugu kalmayacaktir. Tebligata ragmen daire sahibin
\\\-/—% : \ ;
j 2

3
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ERZURUM . o
UCUNCU " diye sézlerini bitirdiler. o .
NOTERLIGI Yazilan bu tutanak okumast igin kendilerine verildi. Okudular. Yazilanlarin gergek istedi oldugunu
beyan etmeleri tzerine ilgililer ve tarafimdan imzalandi, mthurlendi.lkibinonbir yili Temmuz ayinin
yirmiikinci gtinii 22.07.2011
ERZURUM UGUNCU
—— LGILILER N
ZUBEYDE YUKLENICI FIRMA : . . GAYRIMENKUL SAHIBI :
BONCUKCUOGLU KARADAY! KONUT YAPI MiMARLIK MUHENDISLIK
INSAAT TAAHHUT TICARET VE SANAYi LIMITED T.C. No : 46369011516
SIRKETI'NE VEKALETEN il Hl G|
T.C. No : 24370752314
PELIT MEYDANI IMzA IMzA
NO:2 ERZURUM
Tel : 0442 234 44 22
)
ERZURUM UGUNCU NOTERI

ZUBEYDE BONCUKCUOGLU
Vekili Imzaya Yetkili Baskatip
KEMALETTIN EDIS
RESMI MUHUR VE IMZA

DAYANAK: 1-ERZURUM UGUNCU NOTERLIG! 'nden 20.07.2011 tarih ve 10581 yevmiye no ile tastikli
KARADAY| KONUT YAPI MIMARLIK MUHENDISLIK INSAAT TAAHHUT TICARET VE SANAYI LIMITED
SIRKETI ADINA SIRKET MUDURU AT V< B isirmii sahsin | HIN G

adl kisiye verdidi vekaletnamenin incelenmesinden, Hakiki ve hikmi sahislarin sahibi veya hissedari
bulundugu ERZURUM ili, ilgeleri ve kéyleri hudutlari dahilinde bulunan bilumum gayrimenkuller ile ilgili
olarak diledigi zaman, diledigi sekil ve kosullarda, diledigi 6zel ve tiizel kisilerle anlasarak, yapici firma,
mteahhit, sirket olarak KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMES| yapmaya ve imzalamaya... yetkisi
oldugu gérilda.

2-T.C. ERZURUM PALANDOKEN ILCE BELEDIYE BASKANLIGI MALI HIZMETLER MUDURLUGU
) EMLAK C.T.V. SERVISI'nden verilme 08.03.2011 tarih ve M.25.7.PAL.0.25-1-819 sayili yazi eklidir.

Isbu dayanak Noterlik Yasasinin 79.maddesine gére eklenmistir.

ERZURUM UGUNCU NOTERI
ZUBEYDE BONCUKCUOGLU
Vekili Imzaya Yetkili Bagkatip
KEMALETTIN EDIS
RESMI MUHUR VE IMZA

Is bu 6rnek daire dosyasinda sakli ayni
tarih ve yevmiye no'lu aslinin aynidir.
ERZURUM UGUNCU NOTERI
ZUBEYDE BONCUKCUOGLU
Vekili Imzaya Yetkili Baskatip
KEMALEWT_JN\EDIS

\
L \‘\v__?,
KDV, Harg, Damga Vergisi ve Degerli Kagit bedeli makbuz karsilig: tahsil edilmistir.
(K/E) A/S Ka=3074/3163, A/S YAZI=4/4, A/S DeK.=2/2, DYNK.Sf Ka.=,80.3
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Ek-5; Yiiksek Bodrum Satis Vaadi S6zlesmesi

-YUKSEK BODRUM SATIS VAADI 8OZLESMESIDIR-

1.56ZL ESMENIN KONUSU ERZURUM ili Palandoken ilgesi
YENISEHIR mevkiinde Imar iskan bloda ri arsasi Uzerinde inga ediiecek .......
Sitesinde 1{ADET) adet 3+1 yiksekbodrurm satigidir.

2.TARAFLAR H
2.a-SATICI : HINEN < S
Adres : 2MARKETLER CAGDAS EMLAK
PALANDOKEN/ERZURUM

Tif.no 5
TC.No g

SOZLESME KONUSU DAIRENIN

( 3.a-Bulundugu Blok :C6 DOBU-GUNEY
3.b-Bulundugu Kat BAHCEKATI
3.c-Daire numarasi : GUNEY BAT!

. 3-d-Bu salig sozlesmesi sadece 1ADET(3+1)yliksekbodrum  Icin Gegerlidir.
Insaatm Diger kisimlari(Diikkan, vs.) igin hak talsp edemez.
4.Satic1 Firmaya At olan is i
a) Kap, Pencere ve trik Tesisat
b) Boyasi ve Taban D 1csi ( Laminant Parke )
¢) Fayans(Islak zeminler) ve Petekler
d) Su Tesisati
e) 4’ 1t takim ve bataryalar
f) Bina Asansori,
9) Dogalgaz merkezi sisiem tesisan,sofben
5.-Daire Satin Alana Ait olzn Isler .
a)Dogalgaz, Elel\mL ve Su Aboneligi ve dosya ticretieri
b)\/fmra‘( Qlam ve Vestiyer

8. TEXNIK ACI (LAMALAR -
a) Blnalarm beionarme ve ic¢ xmalatmda TSE belgeli malzeme kullanilacaktir.
b) Bina:girigi ve ‘merdivenler mermer yapilacaktir.
c) Daire girig kaptlart celik kapi clacaktir.Daire ig kapilari amerikan panel kapt
yaptlacaktir.
d) Daire (odalar,t Rol mutfak)zemin laminant parke,we+banyo tavana kadar ve balkon
tabaniart kaiebodur \/ﬂpua(‘cmﬂ’
e) Pencereler rVC plasti pencere ve sicamli yaptlacakiir.
i Duvarlar siva stll alcl,iizeri saten boya ile boyanacak kartonpiver yapilacaktir.
g) Her blok igin 2 adet 6 kisilik asansér yapilacakiir.
h) Dairelere telefon ve merkezi sistem tv tesisati ve anahtar yapilacaktir,
I} Elektrik tesisatt ve su tesisatl projeye uygun olarak ve TSE'li malzeme kullanitarak

yapilacaktir.

ﬂgehrER_L?! I

2. Masketier Ye
Tek316 Q7 84 KKV.D.58Y 033 6038
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(

ESASA ILISKIN SARTLAR o N
7-Alict Saticinn gerekiiginae projelerde ve vazivet planinda vb. tadilat veva dedigikiik
yapmasint gimdiden kabul eder.

8. -Alici dairesini teslim almadan onceki safhada,saticinin yazili izini cimadikeca
santiyeye ve dairesing malzeme,isci-usta-tageron v.b. ekip getiremez.

uygun olmayan velveya kalitesiz,arizall v.b.
imeye mecburdur.

ame ait numara ozel vaziyst planina gore

i yeri sabit kalmak garti iie numarasi dagistirilebilir.

12-Sozlesmeye konu daire 2014 yiit 12.ayda teslim edilecekiir.

11-Satict,bagimsiz bditmin teslime hazir oldugunu Aliciya sozlesmedeki adres ve
telefon bilgilerine iadeli taahhtil mektupla ve selefonia veyanut ta elden imza
karsihgi yapilacak tutanzk kargih§inda bl irir. Alict bildirimin kendisine yapildigt
tarihten itibaren en gs¢ 13(en bes)takvim gin icerisinde dairasini teslim aimakia
,yUKUmludUr.Ahm soziegmedeki bilgilerin(adres ve i ) degigikligini saticiya yaziit
olarak bildirmedigi taktirde bu slre sonunda dairenin kendisine testim edilmig
sayliacagini kabul eder.Bu durumda sozlesmedeki adrese gdnderilen tebligatlarin
tebligat kanunu 38 maddeye gore yaptacagini simdiden kabul eder.Bagimsiz
bélumun alic: tarafindan tesiim alinmas! yada teslim aiinmig sayiimasiftgslimden
kaginimas! durumunda bagimsiz bolim ile iigili  tim sorumiuiuk  ALICIYA
gececekiir.Bu durumda saticinin highir sorumiuiugu kalmayacaktir.

12-Tim resmi merciler ve belediyelerden ainrmasl gereker izinlerdeki Saticinin
kusuru bulinmayan gecikmeler, yetkili makamlann emir ve yasaklar, yapimi ve
tahsisi kamu kuruluglanna ait olan rmalzeme ve hizmetlerdeki aksamalar, olaganust
hava sartlarindan dolay! calisrnanin durdurulmast  gibi  Saticiun, yetkisi ve
sorum|utugu diginda kusuru pulunmaksizin meydana gelen tm gacikmeler teslim
stresifie ilavé édilecektir.Bu slire en fazia kararlagtinlan daire teslim tarihinden
itibaren 1(bir)yi gecmeyecektir.Buna ragmen dairenin tesliminin mumkin olmamasi
halindg saticinin sorumiulugu normal teslim tariningeki emsal caire kira fiyat kadar
olacakdir. :

13-Satici Aliciya daireyi tesliminden itioaren Bay(alu) iginde iscilik ve malzeme
hatalarindan ka‘ynaklanah sorunlari gidermeyi kabui eder.Ancak kullanim hatalart ile
saticiya ait olmayan vosuriardan(micbir  sebep,hava muhalefetinden  binanin
catisinin ugmas!,asarsor kurulumuncan ve caligir vaziyetteki sesiiminden sonraki vs.

arizalar) dolayi yukienicinin sorumiuiugu sdz konusu olamaz.Garanti stresinin
bitiminden itibaren soziegme konusu daireyle ilgili olarak SATICIYA sorumluluk
ylkietilemez.
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14.-SATIS BEDELI

14.2.-S6zlegme Konusy 1 adet 3+1 bahce kat! dairenin kdv dahil satis bedeli 63.000
TL.dir.(Yalniz ALTMISUCBIN Tiirk Lirasidir)

ODEME KOSULLARI :, 63.000 TL YE YUKARIDA BELIRTILEN SARTLARLA SATIS!
YAPILDI.ODEMES] ASAGIDAKI GIBIDIR.
BANKA KREDI o

NAKIT €3.00C TL NAKIT ALINDI

SENET

ninin

14.-CEZAI SARTLAR :

14.a.-Alicinin yukardaki  6deme tablosundeki  6demelerini
geciktirmesi halinde,gec &denan har fak ite aylk %3 (yizde Ug) gecikme zammi
uygulanir bu durumda henilz vadesi gelmemis cek ve senstierde muacceliyet
kazanir.Protesto, ihtarname v.b.masraflar ayrica tahsil edilir.

Td.b.-Alicinin,sézlesme ve Gdeme yapildiktan sonra alimdan
vazgecmesi halinde,sc‘jzie:}‘mede esas zlinan daire satig bedelinin % 10 (yizde on)
kesinti yapilarak vazgeeme dilekgesi iarini itibariyle dért esit taksitle mahsup
. Yapilarak bakiye aliciya iade edilir.Alici by durumda masraf v.b.hic bir hak talep
edemez.

14.c-Sayet alici daireyi banka kredisi kulianarak satin almis ise ;

alici banka ile arasindaki hukuki iligkiyi sonuglandiracak ve gayrimenkul Uzerindeki
ipotedi kaldirdigina dair fek yazisini veds borcu yoktur yazisini saticya ibraz ettikten
sonra tapuda satici adina tescil iglemi yapilacakiir.Bu hususlar verine getirildikten
sonra yukarda belirtilen 14.b maddesi gere@ince aliclya 6deme yapilacaktir. Alict bu
hususlar yerine getirmeden saticidan higbir talepte bulunmayacaktir. Tim bu islemler
nedeniile gcikacak masraflar alici tarafindan karsilanacakiir,

- d4.d-Ayni sekilde,hangi sebeple olursa olsun,satict kendisinden
kaynaklanan nedenlerle dairenin satigindan vazgecerse,alicirin 6dedigi miktan % 5
(ytizde on) fazlastyla pesin iade etmek zorundadir.

sl

15.-intlaf halinde Erzurura Mahkemeleri ve lera Daireleri yetkilidir.

16-ig Bu “Daire satiy Séziesmesi” 3{li¢) sayfadan ibaret olup 2 (iki) niisha
olarak Hazirlanmig ve taraflarca okunarak imzalanmigtir. 08/00/2013

SATICI (IMZA) A%[/%‘é ,Z(Oig:ml
i va/03%/

3
H < - S -

L

L
2. Marketler Yenisel i/ 3
Tel:316 07 84 KKV.D.581 033 6038
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TAHSILAT MAKBUZU

KASA KODU : 001

CARI HESAP
ALICININ ADI SOYADI UNVANI

ODEME SEKLD
NAKIT : ©3.000 TL
CEK:

SENET :

ONAY

TARIH :
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Ek-6; Basm Haberleri

emlak kulisi

ELUTROE
] 000
£

rojeler Emiakta Nostaiji Ticari Projeler TOK KIPTAS  Diger Kategori

com

Proje Ara Hemen Teslim

Marmarams'ta Yedi Kat Guzel Izmir Korfez Gegisi projesi yil Emlak sektorindeki Bans Aydin: Faiz indiriminin
Hayat! sonuna kadar tamamlanacak! diizenlemeler franchise onu agldi!
taleplenni artirdi!

S ——

Erzurum N|eWC|ty de 80 bin -
50 Ay liraya 2+1!

SIFIR FAIZ IMKANI c Newdity Evieri'nde fiyatlar 80 bin liradan bas
y rzurum Newcity Evlen'nde fiyatlar in liradan basliyor,
KAC’IRMAY'N projenin teslimlerinin 2014 yilinda gergeklesmesi planlaniyor SATYA YAPI

§  PAYLAS W pavLAs lin  PavLAS

Colorist Sile

EKSPERTIZ RAPOR
ARSA SATISI
TURKIYE'DE

- BIRILK =

Kriya Time

Avrupa Arsa Merkezi

iPhone
Uygulamamiz

Yayinda
i ER s S —
ORT, L GrRuP
Ortadogu Grup
| Ocretsiz indirt

A,
EmlzkKulisi AL
Fimna: Karadayr Group AVRUPARK
Proje: Erzunum New City WOEAN Y
MY Erzurum'da 75 bin metrekare arsa alani Gizerindem Karadayi
NEWWORK Group tarefindan hayata gegirilen New City projesinde 2+1, 3+1

ve 4+1 konut tiplerinden meydana geliyor. 13 kath 30 blok

halinde hayata gecinlen projede 2.100 konut yer aliyor

o 1956 77? Erzurum New City projesinde,

110 metrekare alana sahip 2+1 daireler 80 bin liradan,

120 metrekare alana sahip 3+1 daireler 105 bin liradan,

160 metrekare alana sahip 3+1 daireler 150 bin liradan,

Teberniis Kiregci 210 metrekare alana sahip 4+1 daireler 190 bin liradan baglayan
Slann2i yandiy fiyatlaria aliclanni bekliyor. Projenin teslimlerinin 2014 yih

icerisinde gergeklestirilmesi planlaniyor. ARSA YATlRlMl ART'K
PR

Mynewwork

Avrupark
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\/VILIVU GORUSLER GUNCEL DUNYA EKONOMi SPOR TEKNOLOJI HAYAT KARARTV

Reklami Gizle

@

EKONOMi Piyasa Emlak Otomotiv Enerji Sosyal Guvenlik Sirketler

Erzurum'da 2 bin kisiye gokyiiziinden
dalre sat|Im|$

Erzurum'un Yenigehir Semti'nde ingaati, 'ruhsat ve projesi'
olmadigi gerekgesiyle Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
durdurulan 2 bin konutluk 'New City' projesinde maketlere
bakarak ev aldilar ve sonra dolandirildiklarini anladilar

Erzurum'un Yenigehir Semti'nde ingaati, 'ruhsat ve projesi' olmadig: gerekgesiyle
Biiylksehir Belediyesi tarafindan durdurulan 2 bin konutluk 'New City

projesinde maketlere bakarak ev alanlar, Bélge idare Mahkemesine bagvurdu.
Biyukgehir Belediyesi 1'inci Hukuk Masgavirligi tarafindan mahkemeye gonderilen
savunmada ise, "Muvekkiliniz dolandinimaya kars hic bir tedbir almamistir.
imzaladigi kaditta gayrimenkulin pafta, ada, parsel numaralan ile diger miilkiyet
bilgileri bulunmamaktadir. Adeta gokyiziinden daire satin almigtir” denildi.

147



I “S“M % Haber Bulutu

Anasayfa Erzurum Van Kars Agn Ardahan Bingdl Bitlis Igdr Musy Hakkari

Ekonomi Giindem Egitim Magazin Saghk Yasam Spor Haberleri Roportaj Kose Yazilan Mangetler

. Kategoriler
New City davasi basladi...
&6 ®, 2 Yorum Yapildi (£ Yorum Yaz £ 20 Nisan 2016 Agn
Ardahan
n a a m Basin ilan Kurumu
Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi eski Baskani Ahmet Bingsl
Kiigiikler doneminde baslatilan ve yiizlerce vatandasin i
it

magdur oldugu New City projesinin davasi goriilmeye
baslandi. Savai, firma sahibi Ahmet Metin Karadayi Egitim
hakkinda 1400 yil hapis cezasi istedi.

Ekonomi

Erzurum
Flash Haber
Foto Galeri
Genel

PUSULA

Dogu'nun Tek Bélge Gazetesi Gezi

Giindem

Haberler

Hakkari
Igdir

: ilging Haberler
Palanddken llcesi'nin Yenisehir semtinde

i i oiiie Kars
2013 yilinda kentsel doniisiim projesi
olarak baslatilan ve Biiyiiksehir Belediyesi'nin de proje ortagi oldugu New City Konutlari, 90 doniim arazi Kése Yazilan
tizerinde baglatilmisti. Toplam 40 bloktan olugan ve 2300 konut yapilmasi planlanan proje, 30 Mart'ta Magazin
yapilan yerel secimlerden sonra géreve gelhen Biiyiiksehir Belediye Bagkani Mehmet Sekmen tarafindan Manset Yan
ruhsati olmadigi gerekcesiyle durduruldu. Insaatlarin durdurulmasinin ardindan sehrin kanayan yarasi haline
gelen New City konutlari, yiizlerce kisinin magdur olmasina neden olmus, vatandaslar seslerini duyurmak MANGEXLER
icin protesto gosterileri diizenlemislerdi. Mus
Yilan hikayesine dénen proje aylarca Erzurum giindemini mesgul etti. Siyasetcilerin magdurlanin sorunlarini Onemli Haber
giderememesi lizerine konu yargiya tasindi ve Karadayi Grup Yonetim Kurulu Bagkani Ahmet Metin Karadayi Otomotiv
hakkinda, 1’nci Agir Ceza Mahkemesi'nde dava agildi. 200 kisinin sikayetci oldugu dosyada Karadayi Réportaj

hakkinda 400 yildan 1400 yila kadar hapis cezasi istendi.

148



L4
sonnaklkacom ANASAYFA EKONOMI SPOR MAGAZIN GAZETELER

749,90 TL

SATIN AL

Erzurum'da, maketten satisa sunulan ancak insa edilmeyen konut
projeleriyle nitelikli dolandiricilik yapti§i iddiasiyla 692 yildan 2 bin
400 yila kadar hapis istemiyle yargilanan firma sahibi Ahmet
Metin Karadayi, kefaletle tahliye edildi.

Erzurum'da, maketten satiga sunulan ancak insa edilmeyen konut projeleriyle
nitelikli dolandiricilik yaptigi iddiasiyla 692 yildan 2 bin 400 yila kadar hapis
istemiyle yargilanan firma sahibi Ahmet Metin Karadayi, kefaletle tahliye edildi.

Erzurum 1. Agir Ceza Mahkemesindeki durugmaya, magdurlar ve avukatlari,

taniklar ile video konferans yontemiyle, Bursa E Tipi Cezaevinde tutuklu bulunan
sanik Ahmet Metin Karadayi katildi.
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yahat  Xelebek Son Dakfka  Yazarlar MEND =

FI['—"“ ""I ! GOndem Dinya Ekonoml  Spor  Astrolofl

Hirmtyrt > faterier » Shsnani » Erwus @ New Oty protovicw

Erzurum’da 'New City’ protestosu KOOBPX ot weesa gt oy
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ERZURUMda runsat ve profes! olmadidv gerekgesiyle Sityliksehir Beiediyes! tarafindon
Ingoot durdursian 2 &io konutiuk New City’ (simif kot projesinden dafre alan afleier, §
kiometre yliriiyerek eylem yopti.

Merkez Patanddien il;:: ndekl Yenigehir semtinde, Bdylkgetir Setediyesinin kentzel

2 yinda imar iskan Evier! yikild. ik

Im projesi kapsamenda alan

adam Ahmet Metin Karsdayimn girket! Kara Grup tarafindan 2 5in konutiuk ve

240 mityon Wraya gikacak ‘New City Projestnin temell gagen yit abice 3

am

y= Eagkani olan AK Partil

Mehmet Sekmen, Erzis

un en biylk

I rubsat ve projess

Okulda bagarrya giden yol bu
odadan geglyor!

W KEA TUriye baielarta

olmadid: gerekgestyte durdurdu.

Duvarlardaki kalic lekelerden
‘kalic1’ elarak kurtulmanin formali!

Bl rersras umianyia

Magaur alanmiardan 300 kadan [k Sace yarim kaian ingaat slamna girdl, 2urads bazn

agIklama nlar muhatap bulumacdddanni =3y

iedl. Kalabatik grup daha zorra

Eelediye Xaraday: eiste, halkmn hakki a zahip Qikan cdeviet dadaglara da

Anneler babalar DIKKAT! Okula
gbndermeden bunu mutlaka
fide sapatarak polizierin fins cabaianna Mrwn"'

ta outunariar Val Anmet @ Coraznizc dathiaryts
a1 semtinge Pagalar Caddesindetl kanutu Snonce de cturma

sahip ¢k, Kentzel déalizim dedil deledlyesel yolsuzluk, Hak sahipler] burads

sahtekariar nerede?’ yazil pankartiaria yUrllylye gecti. Her kavzaita yaklagk 20'zer

dakiks oturma eylem| yapan grup voilan t

alding etmedt Bzxan Sekmen) istifs den gr

Aluparmakin Havuzb

ayleminde bulundu.

O EN COK OKUNANLAR
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«Milliyet.com.tr Erzurum
Son Dakika Yazarlar =~ Siyaset = Ekonomi Diinya Giindem Magazin = Cadde

Yerel Haber

- N—

Miyetcomy » Erzurum Haterier » Haver 26

CHP MILLETVEKILi ADAYLARINDAN NEW CITY
ACIKLAMSI

@ s (611

IHA

CHP Erzurum Milletvekili adaylan Tuncer Aktas ve

Haberin diger fotograflari igin tiklayin

Orhan Bozkurt, yaptiklan basin aciklamasi ile
binlerce ailenin magdur edildigi ‘New City Projesi’
icin uzlasma cagnsi yapti.

CHP Milletvekili adaylan Aktas ve Bozkurt, "2013
yilinda Erzurum'a "Dogu Anadolu'nun En Biyik
Kentsel Déniisim Projesi” olarak sunulan New
City projesi bugtin “Karadayl Magduran™ olarak
anilan ve Erzurumlu icin bir kabus haline gelen
hukuk samall halindedir’diye konustu.

“EN BUYUK MAGDUR ERZURUM
OLMUSTUR"

CHP Milletvekili adaylan Tuncer Aktas ve Orhan
Bozkurt, Yerel idarelenin siyasi irade sergileme
noktasindaki eksiklikleri dolayisi ile binlerce ailenin
magdur edildigini vurgulayarak, secim siirecinde
AKP'li siyasilerin konuya iliskin yeni vaatierde
bulunmalanni da elestirdiler.

¢

. —
W
Orhan Bozkurt'un konuya iliskin olarak AKP'li
siyasilere cagn yaparak sunlan soylediler:

"Cumhuriyet Halk Partisinin kentsel dontisiim konusundaki cagdas ve adil bir anlays Gizerine
kurulu olan birkimini Erzurum icin kullanmak istiyoruz. Hukuken bir clkmaza giren bu stireci
Erzurum icin cézmeye vanz. Anlasiimaktadir ki, taraflan bir araya getimmek, altematif coziimler
uygulamak, yasama organlanni konuyla ilgilenmesi icin harekete gecirmek noktasinda eksiklikler
bulunan AKP milletvekilleri ve belediye yoneticilerini ortak bir cozim bulmak lzere “"Karaday:
Madgduran icin Bulusmaya” davet ediyoruz.
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CHP Erzurum Milletvekili Adaylan Tuncer Aktas ve

Erzurum
Yerel Segim Sonuglan
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Turkiye ligeler Bolge Siyaset Egitim Saglik

@ Son Dakika: 17:50 Al Korkut, engelli bir cocugun kalbini yapts

A Anasayfa > Erzurum > Bagkan Sekmen'den New oty maddurianma mipe...

Baskan Sekmen'den New city magdurlarina mijde...
10.11.2015 1722:32 AllAHA

Erzurum Biiyiiksehir Belediye Bazkam Mehmet Sekmen, gehrin dort bir tarafindan yapilan
ingaatiarla il genelinde biiylik bir kentsel dontigtim atagn baglatuklanim soyledi.

i v rucete |

.‘-_‘_“_,-Nh. ‘

Baskan Selmen den “GW VCIEV magduriarina miijde

Erzurumajans-Erzurum Buyuksehir Belediye Bagkani Mehmet Sekmen, sehrin dort bir
tarafindan yapilan ingaatlarla il genelinde biyik bir kentsel dontisim atagi baslattiklarini
soyledi.

Baskan Sekmen, Tarihi Miceldili Konadinda dizenlenen basin toplantisinda, TOKi ve
Erzurum BulyUksehir Belediyesi tarafindan yuratilen Palandéken Konutlari ile ilgili
kamuoyunu bilgilendirdi. Toplu Konut idaresi (TOKI) Baskanligi Finansman Daire Bagkan!
Ayhan Karaca, Buytksehir Belediyesi Genel Sekreteri Ali Riza Kiremitci, ESKIi Genel
Mudiiri Mevliit Vural, BayUksehir Belediyesi Genel Sekreter Yardimeilar Unsal Kirag,
Selami Keskin, Cevat Oksiiz ve Zafer Aynalrnin da katildidi toplantida Bagkan Sekmen,
kentte biylk bir konut aciginin bulundugunu ifade etti. Sekmen, sunlari kaydetti: "TOKi ve
Blyuksehir Belediyemiz tarafindan Eski Mal Meydani'nda 579 konutun yapimi devam
ediyor. Son zamanlarda gelisen ve degisen bir Erzurum'u gdrmekteyiz. Alt ve Ustyap!
faaliyetleriyle Turkiye genelinde buyuk bir hamle baglatmig bulunuyoruz. Sehrin dért bir
yanini santiye alanina cevirdik. Bu kadim sehre daha giizel bir gériinim kazandiracagiz.
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Kl tiir-Sanat.

Alls

Haberarama

TOMO »

10
HAVA DURUMU
~. Erzurum Sugin Yam
ah | g =RzURM v
SONDAKIKA

14:39 Erzurum'da Caddeyi TOMA kesti, esnaf
fflasin esigindey’ diyor

14:20 is_ makinesi interneti kesti, hastaneds hasta
kayd: yapilamadi

14:14 Horasan'da TIR'in garptig) geng didi
13:50 Otu'da boz ayi zehirlendi

13:32 Erzurum'da Csmanh doneminden kalma su
kanallan onaya ¢ikti

13:00 Memurlanin bekledigi maas zammu belii oldu
17:50 Ali Korkut, engelli bir cocugun kalbini yapti

17:30 Erzurunida bir gece 3 hirsizlik olayina
kansan sahis yakalandi

17:15 Bilyiksehirden ojrencilere 5zel hat ve kart
jesti

16:50 Erzurumiular Kitir ve Dayanigma Vakfi'ndan
egitime blylk destek
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