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OZET

KENTSEL DONUSUME EKONOMIK PERSPEKTIFTEN BAKIS:
SULTANBEYLI ORNEGI
Agirman, Yasir

Kentsel Sistemler Ve Ulastirma Yonetimi Yiiksek Lisans Programi
Tez Danismant: Dog. Dr. Pelin Pnar OZDEN
Nisan 2014, 88 sayfa

Sanayi devriminden sonra kentler iiretim ve ekonomik hareketlerin yogunlastigi
mekanlar haline gelmistir. Kentler bu etkiyle ilk doniisiim siirecini yasamistir. Ancak bu
yigilmalar birgok kentlesme sorununu beraberinde getirmistir. Bu nedenle kentlerin
doniigiimii icin yerel ve merkezi idareler farkli miidahale bigimleri gelistirmislerdir. Bu
miidahalelerin hayata gegirilmesi noktasinda en dnemli sorun, kaynak olusturulmasi ve
doniisiim siireclerinin ekonomik olarak siirdiiriilebilir olmasidir. Bu kapsamda yurtdist
ve yurt i¢i deneyimler 1s18inda, yakin zamanda doniisiim siirecine girmesi beklenen
Sultanbeyli ilgesinin mevcut yapilasmasi ve arazi degerleri ele alinmistir. Bu veriler
dogrultusunda ilgenin doniisiimiine ekonomik perspektiften bakilmis ve Oneriler
getirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisiim, Ekonomi, Finansman



ABSTRACT

URBAN TRANSFORMATION FROM AN ECONOMIC PERSPECTIVE VIEW:
SULTANBEYLI EXAMPLE

Agirman, Yasir

Urban Systems And Transportation Management Master Program
Supervisor: Dog. Dr. Pelin Pnar OZDEN
April 2014, 88 pages

After the Industrial Revolution, cities turned into places where manufacturing and
economic activities are concentrated densely. This concentration caused to cities to
experience initial renewal phase. Yet, due to overload concentrations, various urban
problems came into existence. For this reason, both local and central governments
produced different solutions to cure the existed problems. However, when it comes to
apply the prescribed solutions, some other problems, like financement issues and
sustainability and affordability of renewal phases are also surfaced. In this context, this
study aims to discuss the Sultanbeyli District’s existing housing structure and lot values
by comparing some best practices from domestic and international arena. In addition,
according to obtained data for the urban renewal in Sultanbeyli some economic
development oriented proposal were made.

Key Words: Urban Renewal, Economy, Financement,
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1. GIRIS

Ozellikle dogal afetlerin etkisiyle son yillarda adindan sikca sdz edilen kentsel déniisiim
kavrami ve uygulamalari, eskiyen kent dokularmmin ve kacak yapilasmanin yogun

bulundugu bolgelerde yoneticilerin ve halkin giindeminin 6n siralarinda yer almaktadir.

Kentsel Déniisiim kavrami ozellikle 19.yy da ortaya cikmistir. Icerisinde yenileme,
sagliklastirma, koruma, yeniden canlandirma, yeniden gelistirme, soylulastirma gibi
kavramlar1 barindirmaktadir. Konu itibariyle kentsel yenileme kavrami iizerinde

durulacaktir.

Kentsel doniisiim; cesitli nedenlerle zaman icinde eskimis, yipranmis ya da kimi
durumlarda terk edilmis ya da asir1 niifus artisimin getirdigi gecekondulasmayla ve
carpik yapilagsmayla olusan kentsel dokunun, giiniin kosullar1 gdz Oniinde tutularak
degistirilmesi, doniistliriilmesi, 1slah edilmesi, yeniden canlandirilmasi ya da tamamen
yeniden yapilanmasi ile tekrar kent biitiiniine kazandirilmasi olarak da ifade edilebilir

(Balamir 2005, ss. 28-35).

Kendiliginden olan doniisiim, hizli kentlesmeyle beraber kentlerdeki plansiz gelisen
alanlarda karsiligini buldugu soylenebilir. Diger bir deyisle birgok tarim ve orman alani
yapilasarak ardindan yogunlasarak yerlesim alanlar1 haline gelmesi kendiliginden

gerceklesen bir doniistimii anlatmaktadir (Gorgiilii 2005, ss. 28-36).

Sehirlerde doniistim ihtiyaci, kentsel alanlarda, ekonomik ve sosyal sistemlerdeki
bozulmalardan kaynaklanmaktadir. Kentsel alanlarda zamanla ortaya ¢ikan ekonomik
gerilemeler, ¢evre kalitesinde ve sosyal yasam kalitesindeki disiisler, yapilagmis
mekana planli bir miidahaleyi zorunlu kilmaktadir. Yalmizca kentsel problemlerin
coziimlenmesinde degil, ekonomik biiylime ve sosyal refah saglamaya yonelik
gelistirilen politikalarin sonucu ortaya ¢ikan yeni talep ve beklentilerin karsilanmasinda
da, kentsel doniisiim uygulamalarina bagvurulmaktadir (Rodney ve Clark 2000 aktaran
Eren 2006, s. 19).



Doniisiimiin 6nemli araglarindan biri olan kentsel yenileme, “zaman siireci icerisinde
eskiyen, kohneyen, yipranan, sagliksiz / yasadisi gelisen ya da potansiyel arsa degeri iist
yapt degerinin iizerinde seyrederek degerlendirilmeyi bekleyen ve yaygin bir
yoksunlugun hiikiim stlirdiigii kent dokusunun, altyapisinin sosyal ve ekonomik
programlar ile olusturulup beslendigi bir stratejik yaklasim iginde, giinliin sosyo-
ekonomik ve fiziksel sartlarina uygun olarak degistirilmesi, gelistirilmesi, yeniden
canlandirilmasi ve bazen de yeniden {iretilmesi eylemi” olarak tanimlanmaktadir

(Ozden, 2008).

Kentsel doniisiim, gesitli sebepler dolayisiyla kent mekanina fiziksel olarak yapilan ve
sonuclarinda sosyal ve ekonomik boyutlar1 ile énem kazanan bir miidahale bigimi

olarak da ac¢iklanabilmektedir.
1.1 CALISMANIN AMACI VE KAPSAMI

Sultanbeyli Ilgesi, &zellikle Tem otoyolunun yapilmasindan sonra, halihazirda
tilkemizde yasanan go¢ hareketlerinin de etkisiyle kisa zamanda hizli bir niifus artisiyla
olugsmus bir yerlesmedir. Bu hizli kentlesmenin yani sira ilgenin miilkiyet yapist (2/b
alanlari, ¢cok hisseli parseller) beraberinde bir ¢ok sorunu da ortaya ¢ikarmistir. Bu siire¢
sonunda Sultanbeyli Ilgesi, Bakanlar Kurulunun 06.11.2011 tarih ve 2011/2266 sayili
karariyla “iyilestirme, yenileme ve doniisiim uygulamalar1 yapilmasi” amaciyla kentsel

doniisiim alani ilan edilmistir.

Bu calisma kapsaminda; Sultanbeyli Ilgesinde kentsel doniisiimiin ekonomik boyutu,
ilgenin bulundugu kosullar cercevesinde kentsel donilisiimiin ekonomik anlamda

uygulanabilirligi ele alinacaktir.
1.2 CALISMANIN TEMEL PROBLEMIi

Sultanbeyli Ilgesi, 19801i yillardan sonra yogun go¢ alarak gelismis bir yerlesmedir.
Yogun go¢ dalgasiyla birlikte, miilkiyet sorunlari nedeniyle, arazi ve arsa iiretimi
noktasinda yasanan problemler nedeniyle, biiyiikk oranda kacak yapilasmaya maruz
kalmistir. Bugiin Ilgenin biiyiik bir kism1 yapilasmasim tamamlamis, fakat mevcut
yapilarin yine biiyilk cogunlugu miihendislik hizmeti almamasi nedeniyle risk

altindadir. Bu riskin ortadan kaldirilmasi i¢in mevcut yapilasmanin doniisiimiiniin



saglanmas1 gerekmektedir. Donlisiimiin yapilabilmesi oniindeki en biiylik engel ise
miilkiyet sorunudur. Bugiin Sultanbeyli ilgesi miilkiyet yapisi temel olarak ifrazli, cok
hisseli kadastral ve 2/b parselleri olarak ele alinmaktadir. Miilkiyet sorunlarinin
¢oziimiine yonelik yapilan ¢alismalar ve gecirdigi evreler, arazi ve arsa fiyatlarindaki
artiglara neden olmakta ve kentsel doniisiimiin uygulanabilirligi {izerindeki baskiy1

arttirmaktadir.
1.3 CALISMANIN SINIRLARI

1.3.1 Mekéansal Sinirlar

Calismanin mekansal siniri, Istanbul li Sultanbeyli Ilgesi idari smirlar ile kisith
tutulmus ancak Ilgenin konumu itibariyle Omerli igmesuyu Havzasi igerinde bulunmasi

nedeniyle yer yer genislemistir.

1.3.2 Konuya iliskin Smirlar

Arastirma konusu kentsel doniisiim siirecinin ekonomik boyutu ile smirli tutulmus,
ancak konu kapsami geregi, zaman zaman Yyasal-yonetsel ve sosyal boyutu ile de

iliskilendirilmistir.
1.3.3 Yonteme fliskin Smirlar

Aragtirma yOnteminin sinirlar i¢inde, bilgi toplama asamasi i¢inde yerli ve yabanci
literatlirden yararlanma, konuya iliskin hazirlanmis doktora ve yiiksek lisans tezlerinin
gozden gecirilmesi, ulusal ve uluslararasi kitaplar ve siireli yayinlarin incelenmesi yer

almaktadir.

1.3.4 Zaman Sinir1

Calismanin zamana iliskin sinirlar1, Sultanbeyli Ilgesinin tarihsel gelisimi ve bugiinii ile
sinirlandirilmis, ancak calisma kentsel doniisiim kavraminin kamuoyunun da giindemine

girdigi 2005 yili ve sonrasi donem iizerine yogunlastirilmistir.
1.3.5 Calismanin Evreleri

Calismanin birinci boliimiinde Kentsel Doniistim kavrami ve {ilkemizdeki gelisim siireci

tizerinde kisa bir degerlendirme yapilmistir. Calismanin ikinci boliimiinde ise



Kentlesme Ekonomisi, Kentsel doniisiim kavrami ve ekonomik boyutu ele alinmis ve bu
konuda literatlir arastirmasi yapilmistir. Calismanin {igiincli boliimiinde uygulanmis
Kentsel Donilisiim Projelerinin - hangi finansal modellerle hayata gecirildigi

arastirilmistir.

Calismanin dordiincii boliimiinde Sultanbeyli lgesinin tarihsel gelisimi, Ilgenin kurulus
stireci ile birlikte miilkiyet yapist ve kurulusundan giinlimiize gecirdigi planlama

deneyimleri ele alinmistir.

1.4 CALISMANIN YONTEMIi

Caligmanin ilk boliimiinde kentlerin 06zellikle sanayi devrimi sonrasinda gecirdigi
dontisim ve kentsel doniisiimiin ekonomik boyutu {izerine literatiir arastirmasi
yapilmistir. Calismanin ikinci boliimiinde kentsel doniisiim uygulamalari, yurtdis1 ve

yurti¢i 6rnekleri olmak iizeri ayr1 ayr1 incelenmistir.

Calismanin {i¢iincii bolimiinde ilgenin tarihsel gelisimi ve mevcut durumu, basili
yayinlar, belediye arsivleri dogrultusunda ele alinmistir. Son olarak ¢aligmanin
dordiincii boliimiinde 6zellikle belediye arsivi, yapilan saha arastirmalar1 ve birebir

goriismeler dogrultusunda veriler elde edilmistir.



2. EKONOMIK CERCEVESI ILE KENTSEL DONUSUM: KURAMSAL
YAKLASIM

Kentler her tiirlii tiretim ve tiikketim faaliyetinin, sinif miicadelesinin v.b. yiiritildigi
temel mekan olmasi bakimindan her yoniiyle ele alinmasi gereken bir yasam alanidir.
Tarihsel olarak kentlerin gelisimi ve ekonomik faaliyetlerin artis1 paralellik arz

etmektedir.

15.yy’den sonra ozellikle Avrupa kitast devletlerinin cografi kesifleri sonucunda yeni
ticaret yollarinin ve somiirgelerin bulunmasi, yeni ekonomik fikirleri ve politik akimlari

dogurmus ve bu yeni gelismelerin yansimalar1 kentlerde de goriilmistiir.

Bu gelismeler ¢ercevesinde ortagagi takip eden yaklasik 300 yil siiren ve merkantilizm
diisiincesinin hakim oldugu donemde, Avrupa devletleri bazi ekonomi politikalar

uygulamiglardir.

Merkantilizm doneminde, hem ekonomi hem devletin birlikte biiyiimesi yoniinde
politikalar izlenmistir. Bu donemde devletin giiclenmesi ithalat ve ihracat dengesinde,
thracatin pozitif olmasina bagh oldugu i¢in hiikiimdar ve tacirler arasinda gii¢lii bir
isbirligi de s6z konusudur. Bununla birlikte bu donemde devlet smirlari igerisinde
biriken sermayenin, digsartya ¢ikmamasi ve ulusal zenginli§in artmasi i¢in vergi ve

yasaklarin uygulandigi goriilmektedir.

Gilingor (2005), tinde belirttigi gibi, etkili oldugu donemde merkantilizm Avrupa’da
biiylik zenginliklerin olusmasina sebep olmustur ve denilebilir ki merkantilizm,

feodalizm ve kapitalizm arasinda bir ara agamadir.

17.yy’ da merkantilist politikalara kars1 olarak, fizyokratlar ortaya ¢ikmis, Savas (1997),
fizyokratlarin giiniimiiz liberal diisiincenin temellerini attigini, en dnemli vurgularinin

kisisel ¢ikar ve en temel verimli faaliyetin tarimsal iiretim oldugunu belirtmektedir.

Fizyokratlar, merkantilistler gibi sanayinin ve ulusal- uluslararasi ticaretin

gelismesinden ¢ok tarimsal faaliyetlerin gelismesini 6nemsemislerdir (Tekelioglu 1993,

ss. 18-42).



Ekonomi alanindaki bu gelismeler 18.yy’ da modern iktisata dayanak olusturan klasik
iktisat diisiincesini ortaya ¢ikarmistir. Klasik iktisat diisiincesinin temellerinde, devletin
piyasaya minimum diizeyde miidahale etmesi Ongoriilmektedir. Bununla birlikte
devletin gorevleri; toplumu diger bagimsiz toplumlarin saldirilarindan korumak,
toplumsal adaleti saglamak ve toplum igin faydali fakat getirisi diisiik ya da olmayan
isletmeleri kurmak ve bayindirlik hizmetlerini yiiriitmektir (A.Smith aktaran Gilingdr

2005, ss. 1-41).

Modern iktisat bilimine dayanak olusturan klasik iktisat teorisi arz agirlikli bir teoridir.
Klasik iktisat diisiincesi kendinden onceki teorilerin aksine birey ve bireysel
girisimciligi 6n planda tutmus ve bireyi smirlandirdigini diisiindiigii devlete ¢ok az

gorev yiiklemistir (Glingor 2005, ss. 1-41)

Klasik iktisat teorisinin yaygin olarak benimsendigi bu donemde sanayi devriminin
etkisiyle gelisen sanayi ve biiyliyen kentler birgok problemi de beraberinde getirmistir.
Uzun ¢alisma saatleri, sagliga zararli calisma kosullari, kadin ve ¢ocuk is¢iler sorunu
gibi bir¢ok toplumsal sorundan dolayr devletin ekonomiye zamanla miidahalesi s6z
konusu olmustur ve klasik iktisadin temeli olan “birakiniz yapsinlar” ilkesine istisnalar

gelmeye baslamigtir (Savas 1997, s. 228).

Klasik iktisat diisiincesine getirilen elestiriler 19.yy’ da neo-klasik iktisat diisiincesini
ortaya ¢ikarmistir. Neo-klasik iktisat diisiincesinin temelleri Alfred Marshall tarafindan

atilmis ve ekonomiye smurli da olsa devletin miidahil olmasi gerekliligini ortaya

koymustur (Aktan 1992, s. 38).

Yirminci Yiizyilin iki diinya savasi arasinda kalan donemi hem Avrupa hem de
Amerika i¢in bir buhran dénemi olmustur. 1921°de Ingiltere’de baslayan kriz, 1930’lu
yillardan itibaren biitiin diinyayr sarmistir. Issizlik ve durgunluk gibi iki biiyiik
meseleyle kars1 karsiya kalmis olan piyasa ekonomilerinin 6nii tikanmist1 (Savas 1997,
S. 742).

20.yy’ nin baglarinda yasanan ve biitiin diinyay1 etkileyen ekonomik kriz ekonomi
politikalarinda degisimlere neden olmus ve liberal dislinceye karsi kamu
girisimciliginin de 6n planda oldugu Keynesyen lktisadi goriislerinin benimsenmesini

saglamistir. Keynesyen iktisadin 6ne siirdiigli goriisler dogrultusunda, devlet piyasaya



daha fazla miidahil olmaya baslamis ve kamu girisimciligi ile mal ve hizmet tiretimi

artmistir.

Keynesci kent tiikketim temelli bir olusumu temsil etmektedir ve bu kentin toplumsal,
ekonomik ve siyasal hayati, devlet himayesinde, bor¢la finanse edilen tiiketim

cevresinde orgiitlenmektedir (Harvey 1985 aktaran Sengiil 2008, ss. 27-58).

Keynesyen iktisat¢ilarin miidahaleci devlet anlayisi, kamu sektoriiniin zaman igerisinde
biliylimesinin 6nemli nedenlerindendir. Keynes’in 6nerileri 1960’11 yillarin sonlarina
kadar ger¢ekten ekonomik istikrarsizliklara ¢oziim getirmistir. Ancak devletin
ekonomik hayata her giin yeni yeni konularda miidahale etmesi ve bu miidahaleler i¢in
gerekli masraflar1 devlet biit¢esine yiiklemesi, hem biit¢e aciklarina hem de aciklarin
giderek artan oranda ¢ogalmasina ve ekonomi yonetimine yerlesmesine neden olmustur

(Glingor 2005, ss. 1-41).

Biitge agiklarinin bir sonucu olarak hizla artan devlet borglari, yiikselen faiz hadleri,
milli paranin deger kaybi, artan enflasyon, kroniklesen dis ticaret aciklar1 vb. bir¢cok

ekonomik istikrarsizligin ortaya ¢iktig1 goriilmistiir (Tekelioglu 1993, s. 212).

1970’li yillarin sorunlarma keynesyen iktisadin ¢Oziim {iretememesi sonucunda
alternatif iktisadi diistinceler ortaya ¢ikmistir. Bu teoriler genel olarak klasik iktisadi
diisiinceye dayali fakat ona bazi yonlerden elestiren ve yeni yorumlar katan bir nitelige

sahip goriislerdir. (Giingor 2005, ss. 1-41)

Ekonomi ve iktisat alaninda yasanan tiim bu gelismelere paralel olarak, kentlerde
biriken sermaye ve uygulanan politikalar ile bu sermayelerin isletmelere doniismesine,
kentlerde mekansal olarak degisimlere sebep olmustur. Bu mekansal degisimlerin 6n
goriilmemis ve planlanmamis olmasi, ortaya c¢ikan kentlesme sorunlarinin giiniimiize

kadar taginmasina neden olmustur.
2.1 KENT VE EKONOMI ILiSKIiSINE BIR BAKIS

Kentlesme olgusu insanoglunun yerlesik hayata gecmesiyle birlikte ortaya ¢ikmustir. ilk
olarak tarimsal faaliyetlerle yasamsal ihtiyaclarin karsilandigi bu kentler, sanayi
devrimine kadar olan siirecte, yasanan toplumsal degisimlerle birlikte c¢esitli

orgiitlenmelerin ve ticari faaliyetlerin bulundugu mekanlar haline gelmislerdir.



Sanayi devrimi Oncesi kentler, tarimsal ekonominin agirlikta oldugu, carsi- pazar gibi
geleneksel ticaret anlayisinin hakim oldugu yerlesmelerdir. Ticari faaliyetlerin genel
olarak tarima dayali oldugu ve tarimsal iiretimin insan giicline bagli oldugu bu donem
kentlerindeki gelisimde bu faaliyetlerin gelisimi ile dogru orantili olmustur. Kentlerin
gelisiminde bir diger etken de ulagim imkanlarinin simirli ve 6zellikle hayvan giiciine

dayal1 olmasi1 olmustur.

Sanayi devriminin kentlesme iizerindeki etkisinin 6nemini; kentlesme olgusunun
literatiirde sanayi devrimi Oncesi ve sanayi devrimi sonrasit diye iki donemde
incelenmesi yeterince agiklamaktadir. Sanayi devrimi sonrasi ekonomik alandaki
degisimin yansimalar1 dogru orantili olarak yerlesmelerde de goriilmiistiir. Uretim
biciminin degismesi sonucunda kentlerde yeni sanayi alanlarinin olugmasi ve bunun
sonucunda kirsal alanda yasayan niifusun kentlere go¢ etmesi, 19yy.’da kentlerin
yapisinda olagan iistii degisimlere sebep olmustur. Yeni sanayi alanlarinin kurulmasi ile
birlikte kente go¢ eden niifus, ilk etapta yine sanayi alanlarinin etrafinda olusan isci

yerlesmelerinde barmmustir.

Sanayi devrimi sonrasi yasanan bu sosyal ve ekonomik degisim kentlerde yeni firsat ve
sorunlar1 beraberinde getirmistir. Kentlerde artan niifus sagliksiz yasam alanlarinin
olusmasina neden olmus, bununla birlikte niifus hareketleri beraberinde kent igi

ekonomik faaliyetlerin artmasi saglamistir.

Sanayi kentinde sanayi, kente bir merkez islevi yiiklemistir, tiim etkinlikler merkez
etrafinda siirdiiriilmektedir. Bu nedenle sanayi kentinde ekonomik islevler 6n plana

cikmakta, politik ve yonetsel islevler geri planda kalmaktadir (Ertiirk ve Sam, 2011)

Sanayi devrimi sonrasinda hizla gelisen kapitalizm diisiincesi, 6zel miilkiyet ve
sermayenin mekan iizerindeki baskisini arttirmis ve Ozden (2008) de belirttigi gibi
planlamanin etkinliginden c¢ok sermayenin istlinliigli ilkesi kentlerin bi¢imlenisinde

etkin rol oynamistir.



2.2 KENT, SERMAYE VE MEKAN ILiSKIiSINE BAKIS

Lefebvre’in tanimiyla bir iirlin olan mekan, sosyal ve toplumsal olarak {iretiliyor.
Sosyal, politik ve ideolojik unsurlar1 i¢eriyor ve kendi i¢inde bir¢ok ¢atisma, gerilim ve

miizakereyi barindiriyor (Lefebvre,1976; Okyay,2008).

Lefebvre, kent ile kapitalizm arasindaki iliskiyi aciklamak ig¢in “sermaye dolagimi
kavramina bagvurmus ve “birincil sermaye dolasimi ile “ikincil sermaye dolasimi
ayrimin1 yapmistir. Bu ayrima gore; birincil sermaye dolasimi, herhangi bir mal
iiretiminde oldugu gibi, sermaye, fabrika, isci, tliccar ve tiiketici zincirinden olusan
klasik semay1 anlatmaktadir. ikincil sermaye dolasimi ise, gayrimenkul yatirimlarindan
olugmaktadir. Yani kapitalizm, mekan1 da bir meta haline doniistiirmiistiir ve artik
kapitalizmle mekan arasindaki iligskilerden bahsetmek yerine, kapitalizmin
metalastirdigl, cografi bir alan olmaktan cikarip islevsellik kazandirdigi bir mekéan

tasavvurundan soz etmek gerekmektedir (Kog 2010, ss. 39-52).

Kapitalist toplumlarda kent, sanayinin yogunlastig1, arti-degerin {iiretildigi ve ticaretin
en genis sekilde hiikiim siirdiigii rant alanlar1 olmasi bakimindan da biiyiik 6neme
sahiptir (Kog¢ 2010, ss. 39-52). Bu nedenle kapitalizm kentlerin sosyo-ekonomik
yapisini degistirirken, zaman igerisinde kentlerin arazi kullanim1 yer se¢imi tercihlerini

konut-ticaret-sanayi dengelerini sik sik degistirmistir (Ozden, 2008).

Sermayenin tercih ettigi kentler ekonomik anlamda gelisirken, ihtiya¢c duydugu is giicii
kirsal alanlardan go¢ edenlerle saglanmis ve gé¢ veren mekanlar ekonomik anlamda
gerilemistir. Hizli gelisen ve mekansal olarak biiyliyen kentler artan niifusun ihtiyaci

olan yasam alanlarinin biiyiik oranda sagliksiz ve plansiz olugsmasina neden olmustur.

Kapitalizmin 06lgegini son yiizyilda sonucunda, sermayenin yer secimi de kiiresel
Olcekte degisiklik gdstermeye baslamistir. Sermayenin uluslararasi yer se¢imi giindeme

kiiresellesme kavramini getirmistir.

Ekonomik ag¢idan kiiresellesme, liretim ve yatirim siireclerinin ve finans piyasalarinin
kiiresellesmesini ifade eder. Boylece, ulusal ekonomiler arasinda karsilikli bagimlilik
artmakta, sermaye, finans, emek, mal ve isletme teknikleri akiskan hale gelmektedir

(Yiiksel 2001, s. 85).



Uretimde kiiresellesme, sirketlerin (veya ¢ok uluslu sirketlerin) iilkeleri disinda, yani
siir Otesinde mal ve hizmet iiretmelerini igerir. Bununla ¢ok uluslu sirketlerin ve
dogrudan sermaye yatirimlarimin 6nemi artmis, mal ve hizmet ticaretinde hizli bir

hareketlilik saglanmis olur (Karabag 2002, s.146).

Kiiresellesme, kentlerin ulusal-kiiltiirel yerlesim sistemleri igerisindeki 6zerkliklerinin
artmas: ve kiiresel 6lgekte mal, hizmet, bilgi ve sermaye akisinda avantajli konumda

bulunan kentlerin 6n plana ¢ikmasi olarak tanimlanabilir (Isik 1995, ss. 780-801).

Glinimiiz kiiresellesmesinde etkili olan sanayi-teknolojik gelismeler, Once {iretim
tarzini, sonra ulagim ve ticaret altyapisini degistirir. Biitiin bu degisiklikler de toplumsal

ve kiiltiirel alana yansir.

Kiiresellesmenin getirdigi bu ekonomik, kiiltiirel ve siyasal hareketlilik ulus devlet
siirlart agmaktadir. Bu noktada devreye devlet dis1 orgiitlenmeler girmektedir. Devlet
dis1 orgiitlenmeler kisisel ve grup c¢ikarlarimi dikkate alarak devlet sinirlarin
gozetmeksizin igbirligi yaparlar. Bu sayede ulus devlet sinirlarini ¢izdigi ¢izgilerden

bagimsiz hareket edebilirler.

Ekonomik kiiresellesme, yerel diizlemde istikrarsizlik ve gilivensizlige neden olan ve
bunun yani sira kentlerin yatirnm ¢ekmek amaciyla rekabet ve pazarlama stratejilerine
odaklanmalarma yol agar. Bu noktada ekonomik karar veren birimlerinde giderek

kiiresellestikleri goriiliir (Tallon R, aktaran Dilek Ozdemir 2010, ss.79-97)

Kiiresellesme olgusunun i¢ini doldurarak onu alttan besleyerek kiiresel gelisim
siirecinin islerligini saglayan bir diger unsur ise yerellesme olgusudur. ki kavram
birbirine zit kavramlar olarak goriinse de, aksine birbirini destekleyen kavramlar olarak
degerlendirmek daha dogru olacaktir (Ozden, 2008).

Yerellesme sayesinde, yerelinde karar alma siirecine dahil olmasi veya karar almasi s6z
konusu olmaktadir. Bu da kiiresellesmenin getirdigi sermayenin hizli ve esnek hareket

edebilmesi noktasinda biitlinlestirici bir unsur olmaktadir.

Kiiresellesmenin geldigi bu noktada artik iilkelerin degil kentlerin rekabet edebilirligi

konusu tartigilmaktadir. Kiiresellesmenin tiim aktorleriyle kurumsallasti§i gliniimiizde
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sermaye; kentler, bolgeler ve iilkeler arasi ¢ok hizli hareket edebilmektedir. Bu noktada

sermayenin terk ettigi yerler kriz yasamakta, tercih ettigi yerler ise kalkinmaktadir.

2.3 KENTSEL DONUSUMUN EKONOMIK BOYUTU

Kentlerin gelisimi ve degisimi ekonomik gelisim ve degisimle dogru orantili olarak
farklilik gostermistir. Kiiresellesmenin ve kapitalizmin doruk noktaya ulastigi
giiniimiizde artik kentler icin yeniden yapilanma siirecinden séz etmek miimkiindiir.
Ulusal ve uluslararasi ekonomik durgunluga-hareketlilige ¢6ziim arayisi olarak kentlerin
yeniden yapilandirilmasi veya biriken sermayenin yapili ¢evreye yonelmesi siirecini

yasamaktayiz.

Kurtulus (2005), kentlerin doniisiimiinii ve yeniden yapilanma siirecini; ilk olarak
sanayilesmenin etkisiyle baslayan kentlerin doniisimil, ikinci olarak ikinci diinya savasi
sonrasinda Avrupa’nin yeniden insasi ve ii¢lincii olarak kapitalizmin girdigi krize bagl
olarak iiretim ve mekansal yapilarin yeniden yapilandirildig: (dondstiiriildiigii) donem

olarak ii¢ evreye ayirmaktadir.

Kapitalizmin getirdigi rekabet sermayenin asir1 birikimi sorununu ortaya g¢ikarmigtir.
Sermayenin bu birikimi iiretim sonucunda olusan birinci ¢evrimden kaynaklanmaktadir.
Talebin belli bir diizeyde doymus olmasi1 birinci ¢evrimden kaynaklanan bu birikimin
tekrar yatirnma doniismesinde engel teskil etmektedir. Bu nedenle asir1 biriken sermaye
kismen ikinci ¢evrim olan yapili ¢cevreye yonelmektedir (Harvey 1982 aktaran Sengiil

2000, ss. 27-58)

Harvey’in sermaye ile iligkilendirdigi bu siireci, Penpecioglu (2011) kapitalist
kentlesmenin sadece piyasa gii¢lerinin egemenliginde sekillenen bir siire¢ olmadigi,
sermaye birikimi ve sermayenin ¢evrimler arasi hareketliligi, devlet miidahalesi ve ilgili

siyasi slire¢ler cergevesinde belirlendigini vurgulamaktadir.

Ozden’in (2008) aktardigina gore Smith, kapitalist kentlerde yasanan esitsiz biiyiimenin
kentsel mekanda bilerek olusturuldugu ve zamanla cokiintii alan1 haline gelen bu
mekanlarin  kentsel yenileme eylemleri ile rant saglanarak doniistiriildigiini

vurgulamaktadir.
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Kapitalizmin etkisi ile biriken ve kiiresellesmenin de etkisi ile ¢ok uluslu hale gelen

sermaye, kentlerin doniisiim ve yeniden sekillenmesi siirecinde etkili olmustur.

2000’1 yillarla birlikte, iilkemiz kentlerinde, toplum — mekan — siyaset tiggeni yeni
boyutlar kazanmaya basladi. Bu agidan bir onceki kirilma noktasi, toplum- yasadisi
mekan — siyaset tiggeninin gii¢lii bir sekilde vurgulandigi 1980°1i yillardi. Bugiin bu
Oriintiiniin agirlik noktalarinda degismeler s6z konusudur; drnegin birinci donemde
siyasetin rolii daha pasif bir durusla geride kalip gelismelere goz yummak iken, ikinci
donemde siyaset mekana ¢ok daha fazla inerek, siirecin i¢inde yasal olarak rol
oynayarak cok daha giiglii bir agirlik noktasi olusturmustur. Birinci donemde kent
mekani belirgin ve bilingli bir politikasizliga teslim edilmisken, ikinci donemde belirgin
ve bilingli bir politika hiikiim siiriiyor. Boylelikle ilk doneme yasadis1 bir kent mekani
ortintiisii hakim olmusken, ikinci doneme “mesru” kilinmaya calisilan bir kent oriintiisii
damgasini vuruyor. Bununla birlikte iki donem arasinda bir ortak payda bulmak hig
kuskusuz miimkiin: Bu ortak payday1 “rant” olarak adlandirtyoruz, seksenlerde bu ranti
yasadisilik ve popiilizm {izerinden temin eden g¢evreler, bugiin yine ge¢misteki
yasadisiliktan, bunun uzantisi olan bir kentsel yoksulluk ve yoksunluktan nemalanmaya

devam ederek, ranti, kentsel doniisiim iizerinden sagliyorlar(Ozden,2010).

Kentsel rantlar1 tartismali kilan en Onemli husus bunlarin kamu giicli ile
olusturulmasidir. Ciinkii 6zellikle planlama yolu ile olusan rantlar kamu adina karar
veren otoritenin arazi kullanim kararma bagli olarak olugmasina karsin, ondan yalnizca
miilk sahibi yararlanmaktadir. Oysa kamu kurumlarinin kisisel fayda degil, toplumsal

fayda tiretmesi gerekmektedir.(Kaya 2008, ss. 5-6)
2.4 BOLUM SONUCU

Sanayi devrimi, kentlerin doniislimii konusunda 6nemli bir doniim noktasidir. Sanayi
devrimi sonrasinda kirsaldan kentlere yasanan gd¢ dalgalar1 ve kentlerin orantisiz ve
bliylik 0lclide plansiz gelismesi beraberinde kentlesme ve c¢evre sorunlarini
dogurmustur. Zaman igerisinde kamu otoriteleri bu sorunlara ¢oziim getirmeye calismis
ve sanayinin yer se¢imi, konut sorunlart ve planli kentlesme iizerine miidahaleler de

bulunmuslardir.
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20.yy da gelisen teknoloji ve kiiresellesmenin de etkisi ile, ekonomi alaninda yasanan
gelismeler ve kapitalizmin sermaye birikimi sorunu; yapili ¢evrenin doniistimiinii

tetiklemis ve biriken sermaye yapili ¢gevreye yonelmistir.

Son yiizyilda gelisen bilgi teknolojileri ile orantili olarak, iiretim mekanlar1 gelismekte
olan {ilkelerde yer segmeye baslamis ve terk ettigi mekanlarda hizmetler sektoriiniin
gelismesini, yer sectigi bolgelerde ise gelisimi tetiklemistir. Bu fiziksel ve ekonomik
doniisiim, kent mekaninin da doniistimiine neden olmustur. Gelismekte olan tilkelerdeki
kentler sanayi devrimi siirecindeki kent deneyimlerini yasarken, sanayi yerine hizmetler
sektorlinlin yogunlastig1 kentler sermaye birikimi sorununu ile karsilasmaya baglamistir.
Bununla birlikte sanayinin terke ettigi ve ayni orantida istihdam olanaklarinin
olusturulamadig1 kentler ise ekonomik olarak ¢okiise gecmistir. Ekonomik alanda

yasanan degisimler kent mekanina olumlu veya olumsuz olarak yansimaktadir.

13



3. KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARINDA FINANSAL MODELLER

Kentsel doniisiim uygulamalari, sosyal ve fiziksel ¢ergevesiyle birlikte ciddi ekonomik
dongiilerin yasandigi stireglerdir. Uygulamalarin planlama ve hayata gegirilmesi i¢in
ciddi finansal kaynaklara ve organizasyonlara ihtiya¢ duyulmaktadir. Bununla birlikte

doniisiim uygulamalar1 sayesinde ciddi ekonomik degerler ortaya ¢ikmaktadir.

Kentsel doniisiim uygulamalarina kaynak olusturabilmek ve hayata gegirmek i¢in bircok
iilke farkli yontemlere basvurmuslardir. Calismanin bu boliimiinde kentsel doniisiim
deneyimleri yurtdisi ve {lilkemizde uygulanan oOrnekler olarak iki baslik altinda
incelenecektir. Yurtdisinda ve {lilkemizde uygulanan kentsel doniisiim projelerinin

nedenleri, projenin amaci, uygulama yontemi ve sonuglari irdelenecektir.

3.1 EKONOMIK PERSPEKTIFTEN KENTSEL DONUSUM DENEYIMLERI
YURTDISI ORNEKLERI

Sanayi devrimi ve kentlesme siirecini lilkemizden erken donemde yasayan Avrupa
kentleri, kentlesme sorunlart ile {ilkemizden Once yiizlesmistir. Bu sorunlarin ¢ézlimiine
yonelik olarak hayata gecirilen kentsel doniislim uygulamalarinda, kullanilan mali
kaynaklar ve bu kaynaklarin organizasyonlari, doniisiim sonucunda ortaya c¢ikan
ekonomik deger ve siirdiiriilebilirligi bu boliim kapsaminda ele alinmis ve irdelenmistir.
Bu kapsamda Ispanya ve Ingiltere drnekleri incelenmis, doniisiim uygulamalari icin

olusturulan finansal kaynaklar ve bu kaynaklarin yonetim stiregleri incelenmistir.
3.1.1 Ispanya — Barcelona Kentsel Déniisiim Projesi

Barcelona kenti M.0.200 yilinda Roma kolonisi olarak kurulmus ve daha sonra bir
dénem M.S.800’1i yillarda son bulan Endiiliis egemenliginde de bulunmustur. 15.yy’da

bir ddnem bagimsiz olsa da Ispanya kralligina bagl olarak bugiine gelmistir.

Barcelona kenti Roma doneminde tamamen surlarla ¢evrili bir yerlesmedir. 13.yy’da
kent toplam 5000m surla g¢evrilidir. 18.yy’la kadar surlarin digina yerlesmek ve tarim
yapmak dahi yasaktir. Sanayi devriminin etkisiyle kentin 1800°1i yillarda 115.000 olan
niifusu 1900’lerde 500.000 ve 1930’lara gelindiginde 1.000.000°na yaklasacaktir.
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Ispanya’nin yar1 6zerk katalunya bolgesinin baskenti olan Barcelona kenti, merkezi
bugiin 1.6 milyonu agmis bagl bulunan yerlesmeleri ile 4 milyona ulasan niifusuyla,

Ozellikle sosyal ve kiiltiirel olarak diinyaca taninan bir kenttir.
3.1.1.1 22@barcelona Projesi; Kentsel Doniisiimiin Nedenleri ve Projenin Kapsami

Barcelona, Franco iktidarinin getirdigi baskici tutum ve Ispanyol Planlama yasasinin
1953 yilinda getirdigi alt planlamalara izin vermeyen uygulamalari ile sanayilesmenin

ve goeiin etkisiyle en karanlik ve kéhne dénemini yasamistir.

1800’1l yillarin trettigi kentsel mekanlar, giiniimiizde yipranmis ve sorunlu alanlar
halini almistir. S6z konusu boélgelerin yenileme ihtiyact kaginilmaz olarak ortaya
cikmistir. Kentin (kentin bdlgelerinin) yenilenmesinde, pargact yaklasimlarin
benimsendigi siirecler hizla terk edilerek giderek biitiinii denetleme hedefleri ortaya

konurken, yerel otoritelerin kararli tavri, siirece h1z kazandirmistir.

1976 yilinda Barcelona ve bagl yerlesmeleri kapsayan Barcelona Metropoliten Plam
hazirlanmistir. Bu plana bagl olarak farkli disiplinleri de barindiran Metropoliten
Birligi kurulmustur. Tiim bunlar sayesinde parcgacil yaklasimlar azaltilmaya calisilmisg
ve toplumun tiim bilesenlerinin dahil edildigi ve kamusal miidahalenin gerektigi

yerlerde de toplumun talebi ve katilimi saglanmaya galisilmistir.

Projenin uygulamasina 1988 yilinda baslanmistir. Uygulamanin basarili olabilmesi igin,
bir dzel sirket kurulmustur. S6z konusu sirketin, projeyi faydali yiiriitmesi igin, 14 yil
sonunda projenin tamamlanmasi planlanarak, sirketin 14.y1l sonunda feshedilecegi
bastan belirtilmistir. Kentsel doniisiime biitiinciil perspektiften bakarak odak projeler ile

alt planlamalar yapilmistir.

3.1.1.1.1 22@barcelona Projesi:

22@barcelona 1990°li yillarda sehrin eski sanayi merkezi olan Poblenou bdlgesinin
kentsel donilisiim projesi olarak ortaya ¢ikmustir (Sekil 3.1, Sekil 3.3). 1976 tarihli
Metropoliten Plani, code 22 numarali kararla alana sanayi karari getirmistir. 2000
yilinda giincellenen plan alani bilisim teknolojileri, yogun bilgiye dayali aktiviteler i¢in

modern mekanlara doniisiimiinii 6ngoriir.
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Sekil 3-1: 22@barselona Proje Alam

Kaynak: (http://www.yerelgirisim.org)

Kent dismna kaydirilan endiistri  yapilarindan sonra, Poblenou’nun yeniden
islevlendirilmesi i¢cin Genel Metropoliten Plan hazirlanmis ve daha 6nceden endiistri
bolgesi 22a olarak adlandirilan bolgede, karma kullanim amaglanan 22(@ adli yeni bir
alt-bolge tanimlanmistir. 22@ projesinde, enformasyon ve iletisim teknolojilerine
yonelik bir yapilanma diisliniilmiistiir. Bir milyon metrekareden fazla endiistriyel alan;

konut yapilari, parklar, kamusal tesislerden olusan bir merkeze doniisecektir.
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Sekil 3-2: 22@barselona Projesi

Proje Alani Bliyiikliigu

Proje Temasi

Plan Onay Tarihi
Kiimeler
Briit ingaat alani

Uretim aktiviteleri

Konut, hizmetler

Yesil Alan Artisi:
Sosyal Tesislerdeki Artis

200 ha (115 ada)

Kent iginde kalmig eski sanayi
alaninin yogun bilgiye dayal aktiviteler
icin modern mekanlara dontsgumu

2000, Barcelona Belediye Meclisi

Medya, Enerji, Bioteknoloji, Bilgi ve
iletisim Teknolojileri, Tasarim

4.000.000 m?
3.200.000 m*
800.000 m?

114.000 m?
145.000 m?

Proje Yatinm Buyuikligi

Konut

Orgiitlenme Yapisi
Plan Yaklagimi
Kamu Yatirimlari

istihdam (hedef)

180 milyon Euro Altyapi Plant igin

4.614 mevcut konut korunur, 4000 ek
sosyal konut yapilir. Alanin karma
olmasi hedeflenir (toplam 40.000
konut)

Belediyeye ait ‘ag-tipi 6zel girket’

Esnek, genelde detayli kararlar yerine
proje bazinda onaylar verimekte

6 Stratejik Alan (tum alanin %47’si)
belediye tarafindan gelistirimekte
150.000

Kaynak: (http://www.yerelgirisim.org)

Sekil 3-3: Proje Alani

Kaynak: (http://www.yerelgirisim.org)
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Barselona Kent Konseyi Planlama Dairesi ile 22@ Barselona Sirketi ortakliginda
gerceklestirilen projede, bolgenin yilizde 46’sin1 olusturan ve kamu sektorii tarafindan
mali olarak desteklenecek oncelikli 6 adet doniisiim odag1 belirlenmistir. Sektoriin yeni
dinamiklerini olusturacak birer simge olarak stratejik bir 6neme sahip olan bu odaklar,

alanin biitiiniin donilisiimii i¢in motor gdrevini listlenmislerdir.

Poblenou’nun kentsel ve ekonomik doniisiimiinii ise yeni kurulacak bir sirket yiiriitecek,
bu kapsamda sirket; proje planlama, yonetim ve uygulamasi; altyapinin, kentsel
servislerin ve kamusal mekanlarin planlama, gelistirme, tasarim, inga ve yonetimi ile bu

endistriyel liretim alanlarmin ulusal ve uluslararasi gelisiminden sorumlu olacaktir.

Bilginin aktarilmasi, sinerji yaratilmasi ve isbirliginin artirilmasi igin tiniversiteler,
teknoloji ve yaraticilik merkezleri, laboratuvarlar, arastirma ve gelistirme merkezleri,
tasarim bdoliimleri ve siirekli egitim merkezleri liretim sirketlerine yakin olmalidir. Bu
nedenle, projede miilk sahipleri arsalarinin yiizde 10“unu 7@ olarak adlandirilan bu tiir
kullanimlar i¢in kamuya vermektedirler. (Porta 22 Yeni Meslekler - Barcelona
Universitesi Yasam Boyu Ogrenim Enstitiisii - Katalonya Agik Universitesi yeni birimi
- Barcelona TV Stiidyolar1 - Ispanyol Ulusal Radyosu - Pompeu Fabra Iletisim

Kampiisii - Gorsel-isitsel Uretim Merkezi vb.)

Proje kapsaminda mevcut insaat haklar1 (emsal:2.00), kademeli olarak 2.2, 2.7 ve 3’e
kadar yiikseltilmistir. Ancak emsal artis1 saglanmasi halinde 2.2°den 2.7’ye kadar olan
alan (@ fonksiyonlu,2.7°den 3’e kadar olan kisim ise konut (sosyal veya kiralanabilir)

olmasi sartina baglanmistir.

Bu cercevede; 4.614 mevcut konutun korunmasi, Devlet siibvansiyonlu 4.000 yeni
konutun yapilmasi ve bu siibvansiyonlu konutlarin en az yiizde 25“inin kiralik olmasi
ile alanda toplam konut 40.000 hedeflenmistir. Konut alanlarinin, toplam insaat alani
igindeki oranmin yilizde 50 olarak, konut-is dengesinin saglanmasi amaglanmistir.

Bununla birlikte altyap1 yatirimlari i¢in 180 milyon Euro kaynak ayrilmistir (Sekil 3.2).

Endiistri geg¢misi hafizasin1 korumak amaciyla, sembol yapilarin kiiltiirel miras

envanterine eklenmesi karar1 alinmistir. Belediye sirketi 22@Barcelona ve Barcelona
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Belediyesi, Planlama Departmani 68 yapinin daha listeye eklenmesini saglamistir. Daha

onceki 46 yapi ile toplam 114 yap1 koruma altina alinmistir.

3.1.1.1.2 Finansman:

Projenin genel finansmani kurulan sirket araciligryla kamu kaynaklariyla saglanmistir.

Bununla birlikte projenin finansmant;

a) 1992 Olimpiyat Gelirleri

b) Kamu-Ozel ortaklig

¢) Yerlesen firmalarin bdlgeyi diizenleyecek yeni mekanlara yatirim payi vermeleri
gerekmektedir.

d) Altyap1 maliyetinin, yiizde 30’u kamu hizmetleri sirketleri, yiizde 70’i miilk

sahipleri tarafindan karsilanacaktir.
3.1.1.1.3 Proje Sonrasi Siirec:

22@barcelona projesi mevcut sanayi alanlarini doniistiirerek, yasama ve ¢aligma
alanlarindan olugan bir karma kullanim karar1 getirmektedir. Mekansal c¢esitliligin yan1

sira sosyal cesitlilik de saglanmaya calisilmistir.

Proje Onaylandigindan beri 1.100 firmanin yani sira bir¢ok {iniversite, arastirma
merkezi, 22@Barcelona bolgesinde yer se¢mis veya bolgeye tasimmustir. Projenin

baslangicindan beri;

a) Alanin yiizde 681 yeniden diizenlenmistir.

b) 101 iyilestirme planinin yiizde 67’si baglamistir.

c) 1.441 firma yer se¢mis, ylizde 69°u proje alaninda belirlenen kiimelerde, yiizde
31%i kiimeler disinda.

d) 32.000 yeni istihdam olanag1 yaratilmistir.

22@ Projesinden en c¢ok etkilenecek grup olan bolge halki projeyi desteklemezken ve
alan1 terk etmek zorunda kalirken, proje katilimcilart ve olasi kullanicilart projeyi
desteklemiglerdir. Buradaki katilim boyutu tartigmalidir. Hedeflenen katilim diizeyi
saglanamamistir (Demirtas ve Ezgin 2006, s. 162).
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3.1.1.2 El Raval Projesi: Kentsel Doniisiimiin Nedenleri ve Projenin Kapsam

Barcelona’nin banliyosii sayllan EL Raval, sanayi devrimi oncesi 1zgara sisteminden
olusan diisiik yogunluklu bir yerlesmedir (Calavita ve Ferrer 2004 aktaran Kizildere
2010, ss. 128-146).

Eski kent dokusu iginde diisiik yapilasma yogunluguna sahip Raval, sanayi devrimi
sonrasinda Katalunya’nin diger bolgelerinden go¢ almaya baslamistir. Daha sonraki
yillarda sanayilesmenin de armasi ile bu goc dalgasi farkli itk ve kiiltiirlerden insanlari
da barindirmaya baglar. Raval bolgesindeki artan niifusun ihtiyacina cevap verilebilmesi
icin i¢ avlulu yliksek bloklar insa edilir ve bloklarin ortalarinda ortak kullanilan tuvalet

ve musluklar bulunur (Bataller 2003 aktaran Kizildere 2010, ss. 128-146).

Raval bu yapisiyla 6zellikle gogmen ve bekar gruplarin barindigi, eglence mekanlarinin

bulundugu ve su¢ oraninin yiiksek oldugu bir yer halini alir.

Barcelona’nin geg¢irdigi kentsel doniisiim siireci ile beraber Raval i¢inde 1985 yilinda
bir dizi odak projeler hazirlanir fakat 1995 yilinda degistirilerek 2000 yilinda Yerel
Planlama Projeleri onaylanir (Kizildere 2010, ss. 128-146).

3.1.1.2.1 El Raval Projesi:

Raval icin hazirlanan proje bir dizi fiziksel, sosyal ve kiiltiirel eylem planini
icermektedir. ilk olarak eski kent dokusunun dar sokaklarinda sucla miicadeleyi
kolaylagtirmas1 ve bolgenin trafik yiikiinii hafifletmesi amaciyla 1384 konu ve 293
isyerinin yikilmasiyla, 317m uzunlugunda ve 59m genisliginde Raval Rambla(bulvar)
acilmistir (Sekil 3.4, Sekil 3.5). Bulvarin agilmasindaki bir diger amag farkl kiiltiir ve
etnik gruplarin etkilesimini saglayacak kamusal mekan olusturmaktir. (Bataller 2003
aktaran Kizildere 2010, ss. 128-146).

Ravalin ¢okiintii bolgesi haline gelmesinden sonra bolgedeki ev sahipleri konutlarina
bakim yaptirmamakta ve bu nedenle kiracilar Raval’da ucuz konutlarda oturmaktadir.
Merkez yonetim bu durumun Oniine gegmek icin ev sahiplerinin evlerine bakim
yaptirmalar1 i¢in yaptirimlarda bulunmus ve bu yaptirimlarla birlikte vergi indirimleri

gibi kolayliklar saglamistir (Bataller 2003 aktaran Kizildere 2010, ss. 128-146). Bunun
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sonucunda kuzey Raval’daki yapilarin ylizde 49.8’1 ve giineyde ise yiizde 40.8’i
rehabilite edilmistir (Subirats ve Rius 2006 aktaran Kizildere 2010, ss. 128-146).

Sekil 3-4: El Raval Projesi

Kaynak: (http://geographyfieldwork.com/RavalRamblal3a.jpg)

Sekil 3-5: El Raval Proje Sonrasi

Kaynak: ((http: //wwwravalsudpladebarrls catllmg/urbanlsme/rambla raval gjpg)
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Raval’da bir diger proje ise Rambla’nin bitisiginde bulunan alanda, 11.300m® konut,
9400m? ofis, 9300m* otel ve ticaret ve 556 adet otoparki kapsayan projenin hayat
gecmesidir. Projenin yapilacagi alanda bulunan konut sahiplerine bu projeden yer
verilmis ve proje ile yapilan konutlarin yiizde 25’lik kismu kiracilara tahsis edilmistir

(http://geographyfieldwork.com /EIRavalSocialCleansing.htm).

Raval doniisiim projesi kapsaminda ayrica;

a) 10 hektarlik kamusal alan olusturulmus,

b) 2yeni park ve 26 meydan agilmus,

€) 4.000 'den fazla agag dikilmis,

d) 1300 konut yapilmis ve 400 konut rehabilite edilmis,

e) 439 aydinlatma elemani monte edilmis,

f) 6 yeni kiiltiir merkezi agilmis,

g) 3 yeni yasl bakim evi insa edilmis,

h) S yeni spor kompleksi insa edilmis, (http://urbantimes.co/2012/09/el-raval-

barcelona-the-physical-transformation/)

3.1.1.2.2 Finansman:

Projenin finansmani genel olarak kamu kaynaklarindan karsilanmakla birlikte, kiiltiir
eksenli donilisiim projelerinde Avrupa Birligi’nin de 6nemli katkilar1 vardir. Kiiltiirel
Projelere ayrilan rakam 1980 yilinda 6 milyon avro ilen siirece Avrupa Birligi’nin de
dahil olmas ile kiiltiirel projelere ayrilan rakam 355 milyon avroya ¢ikmistir (Garcia ve
Roman 2004 aktaran Kizildere 2010, ss. 128-146)

Raval Rambla’nin agilmasi ig¢in 5 milyon avro tutarindaki kaynagin yiizde 80 yine

Avrupa Birligi tarafindan siibvanse edilmistir.

(http://geographyfieldwork.com/ElIRavalSocial Cleansing.htm).
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3.1.1.2.3 Proje Sonrasi Siirec:

Sanayilesmenin etkisiyle yogun gd¢ alan ve etnik ve kiiltiirel olarak farkli unsurlari
barindiran Raval bolgesi zamanla fiziksel ve sosyal agidan ¢oOkiintli alani haline
gelmistir. Kamunun nciiliigiinde baslatilan doniisiim siireci sadece fiziksel ¢okiintiiniin
giderilmesini 6n gérmemis bununla birlikte sosyal ve kiiltiirel projeleri de igerisinde

barmdirmaistir.

Déniisiim sonucunda Raval bolgesinde barinan kitlelerde degisiklikler olmus, kadin ve
cocuklarinda bu bolgede yerlestigi tespit edilmistir. Raval bolgesindeki emlak degerleri
proje dncesi Barcelona ortalamasinin altindayken, projenin hayata gegmesiyle birlikte
Barcelona ortalamasinin {izerine ¢ikmistir. Ayrica kiiltiirel yatirnmlar sayesinde bolgeye
gelen ziyaretgi sayisinda 1992 ile 2002 yillart arasinda 700.000 kisi artis saglanmigtir
(Subirats ve Rius 2006 aktaran Kizildere, 2010, ss. 128-146).

Sonug¢ olarak Raval’in gecirdigi bu degisim sayesinde bolgeye 6zel sektoriinde ilgi
artmis ve Ozellikle turizm odakli yeni yatirimlart ¢ekmeye baslamistir. Bu degisim
beraberinde bolgede yasayan halki etkilemis ve soylulastirma olarak nitelendirdigimiz

yerinde etme sorunu tam olarak ¢oziilememistir.
3.1.2 Ingiltere — Newcastle Upon Tyne Projesi

1980’11 yillarla birlikte erken sanayilesmis bati kentleri, sanayi alanlarinin terk etmesi

sonrasinda, kentsel gerileme ve ¢okiis problemleriyle bas etmek zorunda kalmislardir.

Ingiltere’de yasanan bu ¢okiintii ve gerilemelere dnlem olarak ilk olarak alan bazl
ortaklik teklifleriyle 1968 yilinda merkezi hiikiimet tarafindan ¢oziimler aranmis ve
Kentsel Program adi altinda 6zel bir fonlama ile hayata gegirilmistir (Dargan 2007
aktaran Diindar 2010, ss.147-173). Daha sonra 1977 yilinda ekonomik gerileme, sosyal
catigmalar gibi problemlere ¢dziim olarak gelistirilen Kent I¢i Bolgeler icin Beyaz Kitap
olarak adlandirilan politikalar gelistirilmis ve buna gére merkezi ve yerel yonetimler
birlikte doniisiim igin gerekli fonlar1 olusturacak, fakat sektordeki roliinii minimize
ederek ozel sektoriin siirecteki payini arttiracaktir. Bu kapsamda 1980 yilinda 13 ayr
bolgede Kentsel Kalkinma Kuruluslart kurulmustur (Diindar 2010, ss.147-173).
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Benimsenen neo-liberal politikalarla 1988 yilina gelindiginde Kentler I¢in Eylem
stratejisinde 6zel sektoriin basarili olmasi 6zellikle vurgulanmigtir. Fakat bu donemler
de merkezi hiikiimetin dogrudan yiiriittigli emlak eksenli projeler, yerel yonetimleri
devre dis1 birakmis ve beraberinde yerel halkin gereksinimlerinden uzak sonuglarda
dogurmustur. Bu nedenle 1990’11 yillarda higbir 6zel fona sahip olmayan, kamu (yerel
veya bolgesel kalkinma kurumu)-6zel ortakligi modeli ile orgiitlenen, 6zellikle sanayi
kentlerinde, bugilin sayilar1 16’y1 bulan Kentsel Dontlisim Kuruluslar1 kurulmustur.

(Diindar 2010, ss. 147-173).

2000’1 yillara gelindiginde ise kentlerin rekabet giiciiniin arttirilmasi ve yatirimlara
uygun hale gelebilmesi ilkesi g¢ercevesinde Yerel Stratejik Ortakliklar kurulmasi
saglanmis ve bu ¢ok paydash ortakliklar ¢ercevesinde kotii kosullara sahip bolgelere
yonelik Mahalle Olgeginde Yenileme Fonlar tahsis edilmistir. Bu kapsamda projelere
kamu ve 06zel sektoriin yani sira yerel paydaslarinda yiliksek katiliminin saglanmasi

hedeflenmistir (Dargan 2007 aktaran Diindar 2010, ss. 147-173).

Kentsel Ronesans olarak adlandirilan tiim bu politikalarin hayata gectigi kentlerden biri
olan Newcastle Upon Tyne’da, sanayinin terk etmesi sonucunda yasanan sosyal ve

ekonomik ¢okiintiiniin giderilmesi amaciyla bir dizi doniisiim projesi uygulanmustir.

Diindar (2010) Newcastle’da doniisiim deneyiminin kent merkezi ve kiy1 alanlarinda
koruma eksenli, farkli banliy6é alanlarinda emlak eksenli, eski sanayi alanlar1 ve liman
bolgesinde kiiltiir eksenli stratejiler olarak ele almmasmin miimkiin olacagini

belirtmistir.

Ingiltere nin sanayi ve liman kentlerinden olan Newcastle 13.yiizyilda yiiklendigi giiney
deniz liman1 fonksiyonunu 19. Yiizyila kadar siirdiirmiistiir (O’Brien,1997, aktaran
Diindar, 2010). Ekonomisi gemi sanayi, komiir isletmeciligi ve agir sanayiye dayali
olan Newcastle, ilk olarak sahip oldugu limanin kentsel yerlesimden daha uzak bir
noktaya tasinmasi ve ulusal politikalar ¢ergevesinde sanayi sektoriiniin yerini hizmetler
sektoriiniin almasi siirecinde, issizlik, yasam kalitesinde ¢okiis ve bir ¢ok sosyal
problemle karsi karsiya kalmistir. 1851 yilinda 80.184 olan niifusu, 1951 yilinda
340.155 kisiye kadar artig gdstermistir. Ancak yasanan kentsel gerileme ile birlikte
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kentin niifusu 1981 yilinda 272.923 kisiye kadar gerilemistir (Diindar 2010, ss. 147-
173).

3.1.2.1 Grainger Town: Kentsel Doniisiimiin Nedenleri ve Projenin Kapsam

Kentsel gerileme ve ¢okiis siireci yasayan Newcastle’in tarihi yapilarinin yogun olarak
bulundugu Grainger town bolgesindeki gerilemeyi dnlemek amaciyla 1970’lerden sonra
bir ¢ok yenileme ve restorasyon projesi hayata gecirilmistir ancak tiim bu projelere

ragmen gerileme onlenememistir.

Grainger town projesi kapsaminda 1994 yilinda 36 hektarlik alani kapsayan alanda
bolgede koruma eksenli doniisiim projesine baslanmistir. Bu kapsamda Ingiltere
Koruma Kurulu-Belediye Meclis arasinda ortaklik yapilmis ve daha sonra bu ortaklik
0zel sektor tarafindan da desteklenerek fonlanmistir. Proje kapsaminda zemin katlarin
ticaret Ust katlarin konut olarak kullanimimna yonelik ¢alismalar yapilmigtir. Ancak bu
proje neticesinde de isyerlerinin azaldigi ve issizligin artmakta oldugu gézlemlenmistir.
Bunun akabinde doniisiim projesi daha kapsamli ele alinarak merkezi yonetim destegine
basvurulmustur. 1997 yilinda biitlinclil ¢ercevede hazirlanan plan i¢in 6 yil siire

taninmastir.

3.1.2.1.1 Grainger Town Projesi:

Grainger Town bolgesi Newcastle kentinin tarihi yerlesim merkezi olma 6zelligine
sahiptir. Bu nedenle bdlgede uygulanan projenin kapsami koruma eksenlidir. Proje
kapsaminda yapilan tartismalar korunacak yapilarin nasil korunmasi ve fonksiyonlarinin
ne olacagi konusunda odaklanmistir. Proje kapsaminda 121 yapinin iyilestirilmesi, 1900
yeni ig olanaginin olusturulmasi ve 199 yeni igletmenin kurulmasi ve bununla beraber

522 adet yeni konutun yapilmasi hedeflenmistir.

3.1.2.1.2 Finansman:

Projenin finansmani i¢in kamu-6zel ortaklig1 olarak (1’e 2 oraninda) 120 milyon pound

tahsis edilmis ve ilk etapta kamu tarafindan 40 milyon pound ile proje baslatilmistir.
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Projenin finansmani; Newcastle Belediyesi, Tyneside Egitim ve Girisim Kurulu, Ingiliz
Ortakliklari, Tek Doniisiim Biitcesi ortakligindan karsilanmis ve ayrica Koruma

Piyangosu Fonu ve Avrupa Bolgesel Gelisme Fonundan da destek alinmustir.

3.1.2.1.3 Proje Sonrasi Siirec:

Grainger Town projesi, 1970’lerden 2000’li yillara edinilen doniisiim tecriibeleri
15181nda, son olarak kapsamli bir sekilde projelendirilmis, katilimin saglandig1 ve kamu-

0zel ortaklig1 cercevesinde hayata gecirilmis bir projedir.

Proje i¢in ongoriilen 6 yilin sonunda (2003 yilinda) planlanan biit¢enin {izerine ¢ikilmis
ve Ozel sektoriin 80 milyon pound olarak planlanan destegi 145 milyon pounda
ulagmistir. Bununla birlikte projede hedeflenen 522 yeni konut sayis1 572’ye, yeni is
olanagi hedefi 1900 iken 2299 sayisina, 199 yeni isletme hedefi ise 329 olarak
gerceklesmistir. Ayn1 zamanda 121 yapmin iyilestirmesi tamamlanmig ve 51 adet

yapinin iyilestirme siireci de devam ettirilmistir.

3.1.2.2 “Going for growth” — Bridging Newcastle Gateshead (BNG) Emlak Eksenli

Doniisiim — Nedenleri ve Projenin Kapsami

Kentte bulunan sanayi alanlarinin yerini hizmetler sektoriine birakmasi ve bu gecis
siirecinde yasanan ekonomik sorunlar, emlak sektoriinde duraganligi beraberinde
getirmistir. Bununla birlikte kentte belirli bolgelerde su¢ oranlarinin artmasi ve ¢okiintii
bolgelerinin olugmasi gibi problemler, kentte doniisiimii gerekli kilan nedenler arasinda

yer almaktadir (Cameron 2003 aktaran Diindar 2010, ss. 147-173).

Kentsel Ronesans hareketi kapsaminda emlak eksenli doniisiim olarak adlandirilan
Going for growth (GfG) stratejisi ¢ergevesinde kentin rekabet giiciiniin arttirilmasi ve
uluslar arasi dlgekte dneme sahip bir kente doniismesi amaciyla kapsamli miidahaleler
planlanmistir. 1999 yilinda biitiinciil bir plan (Sekil 3.6, Sekil 3.7) ve strateji
dogrultusunda alt bolge planlamalari ile 2020 yili vizyonu ile bir dizi kentsel yenileme
eylemi tasarlanmistir. (Cameron, 2003 aktaran Diindar 2010, ss. 147-173).
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3.1.2.2.1 Bridging Newcastle Gateshead (BNG) Projesi:

GfG stratejisi ile 20 yillik zaman diliminde 6600 konutun yikilmas: hedeflenmistir.
Projenin bu denli biiyiik olmasi ve yerel halkin projeye karsi direng gdstermesi projeyi
erteletmis ve 2003 yilinda daha esnek, yerel katilimin yiiksek oldugu bir plan ve strateji
benimsenmistir. Merkezi otoritenin destekledigi, yerel kamu kuruluslar ve 6zel sektor
orgiitlenmeleri ortakliginda projeye baslanmistir. Proje c¢ergcevesinde Sekil:3.8’da

gosterilen 3686 ha alan igerisinde bir dizi eylem plant hazirlanmigtir.

Sekil 3-6: Bridging Newcastle Gateshead (BNG) Projesi

Map M 1 ; Pathtinder Arsa In Gateshead

GATESHEAD UNITARY DEVELOPMENT PLAN 2007

Kaynak: (Newcastle Gateshead Urban Core Area Action Plan. 2011)
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Sekil 3-7: Bridging Newcastle Gateshead (BNG) Projesi

=

GATESHEAD UNITARY DEVELOPMENT PLAN 2007

Kaynak: (Newcastle Gateshead Urban Core Area Action Plan. 2011)

Proje alaninda 68716 konut bulunmakta ve 154.790 kisi yasamaktadir. Eylem Planina
gore kentte 15000 kisilik niifus artisi, 30.000 kisilik yeni is olanaklart ve 20.000 yeni
konut saglanmas1 hedeflenmektedir (Shaw, 2001, aktaran Diindar, 2010).
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Sekil 3-8: Bridging Newcastle Gateshead (BNG) Projesi

Development Sites (map)
Showing the names and locations of the development sites in the Urban Core Key

© Crown Copyrght. Al ights rossrvod. Nowcaeso Cty Counch 100019889 wath Galeshoad Counc, 100079112, 2010 Mixed Use Sites

N

Land south of Pottery
lane
Cement Works and Scrap

@

yard off Forth Banks and
Pottery Lane

Metro Radio Arena
Forth Goods Yard
Former WHS depol and

~ ons

8. George St/ Blandford st
9. CWS Warehouse

10. Blandford Square
11.Land at St James Metro
12 Strawberry Place
13.Percy St West
14.Manors Car park
15.Land east of Stoddart St
16. Technopole Site
17.Tyne Tees Studios
18.Plot 12 (East Quayside).

N W 2
e e A Housing Siles
— Stratogio road notwork
4 S -
. Metro line
am Existing open green space
River Tyna
1. Calder Industrial 28 Hawks Road Central
Materials 29 Hawks Road East

30.Baltic Business Quarter

31.Oakwellgate

32 Mecca Bingo

33.Gateshead Oid Town Hall
Square

34.High Street North

35 High Street South

36 Jacksun Sueel

37.Ann Street

38 Matalan

39 Gateshead Transport
Intarchange

40.Swallow Hotel & Car Park

41 Former Winamill Hills
Nursing Home

42 North Durham Cricket &
Rugby Ground

43 Askew Road West

44 Askew Road East

45 Askew Road former
petrol filing station

46.Scotts Arches
47 Octre Yards

19. Lower Steenbergs
20. Hoaney's

21 Former Ice Factory 48 The Point

22 Maling Street 49 Hudson Street / Half
23 Maimo Quay Moon Lane Hotel site
24 Spilllers Quay 50 Former Half Moon Lane
25.Spillers Mil Hotel site

26 Sterling House 1. Tyne Bridge Café
27.Corner Hawks Road / Mil 52 Pipewelgate

Road

Urban Core Area Action Plan Maps 2401111

Kaynak: (Newcastle Gateshead Urban Core Area Action Plan. 2011)

3.1.2.2.2 Finansman:

Projenin 20 yil siirecegi Ongoriilmiis ve 500 milyon pound biitge ayrilmistir. Bu
kapsamda ilk olarak 200 milyon pound GfG projesi i¢in aktarilmistir (Shaw 2001
aktaran Diindar 2010, ss.147-173). GfG stratejisinin ertelenmesi ile 2003 yilinda
projeye baslanmis ve 2009 yilinda proje icin harcana kaynaklar tablo 3.1°de

gosterilmistir.

Tablo 3.1: Bridging Newcastle Gateshead (BNG) Projesi finansman tablosu

Kurum Aktarilan Kaynak

BNG 33.960.000 £

Ozel Sektor 68.231.715 £

Yerel Yonetimler 98.558.411 £

Diger Kamu Sektdrii 28.397.996 £

Miilk Sahipleri 12.264.747 £

Toplam 241.412.869 £

Kaynak: BNG, 2009b,25, aktaran Diindar, 2010
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3.1.2.2.3 Proje Sonrasi Siirec:

Gliniimiizde hala devam etmekte olan projenin 2009 yili verilerine gére hedeflenenin
otesinde sonuglarin alindigi goriilmektedir (Tablo 3.2). Yine 2009 yili verilerine gére
proje alani igerisinde Scootwood bolgesinde 1800 konutluk projenin planlandigi,
yikilmasi hedeflenen 1600 konutun 1200’iiniin yikildigi, Gateshead bolgesinde 70
ha’lik alanda 3000 konutun projelendirme asamasinda oldugu, Bensham bdélgesinde 400
yeni konut i¢in arazinin olusturuldugu belirtilmektedir (BNG 2009b s. 11 aktaran
Diindar 2010, ss. 147-173).

Tablo 3.2: Bridging Newcastle Gateshead (BNG) Projesi gostergeler tablosu

Gostergeler Hedef Uygulanan
Yeni Yapi/Degisiklikler 63 69
Yikimlar 400 516
Satin Almalar 140 218
Tadilatlar 900 935
Arazi Arzi 0.49 ha 0.67 ha

Kaynak: BNG, 2009b,25, aktaran Diindar, 2010

Newecastle’da kent biitlinline yonelik uygulamaya konulan doniisiim projesinin bir dizi
eylem plan1 dahilinde uygulanmasina devam edilmektedir. Kentsel doniisiimiinde ana
hedefin ekonomik ¢okiisiin online gegcmek olarak yapilan ¢alismalar neticesinde kentte
gerilemenin Onlendigi ve uluslar aras1 olgekte turist agirlayan bir kent haline geldigi
goriilmektedir (Sekil 3.9, Sekil 3.10). Kentsel doniisiimiin geldigi bu noktada 1980°1i
yillarda baglayan Kentsel Ronesans hareketinin deneyimleri ve oOzellikle hayata
gecirilen bu kapsamli doniisiim projesi oncesinde Gateshead bolgesinde yapilan kiiltiir

eksenli doniistim projelerinin etkisi biiytiktiir.
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Sekil 3-9: BNG Projesi uygulama sonrasi

Kaynak: (http://www.ewa.co.uk/project/gg2-gateshead)

Sekil 3-10: BNG Projesi uygulama sonrasi

Kaynak (http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1016585&page=2&langid=5)
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3.2 EKONOMIK PERSPEKTIFTEN KENTSEL DONUSUM DENEYIMLERI —
YURTICi ORNEKLERI

Ulkemizde kentsel déniisiim kavrami 2000°li yillardan sonra giindeme gelmis ve
uygulamalar1 son yillarda yayginlasmaya baslamistir. Bu kapsamda mevzuat
diizenlemeleri yapilmis, yerel ve merkezi kurumlar yetkilendirilmistir. Ancak yerel
yonetimlere herhangi bir kaynak ayrilmamus, dzellikle uygulamalar TOKI kaynaklari ile
hayata gecirilmistir. Calismanmn bu béliimiinde TOKI ve yerel idareler isbirligi ile

gerceklestirilen uygulamalar 6zellikle ekonomik boyutuyla ele alinmistir.
3.2.1 Neslisah Ve Hatice Sultan Mahalleleri Yenileme Alami (Sulukule) Projesi

Ulkemizde kentsel doniisiim projeleri dzellikle 1999 yilinda yasanan Marmara depremi
sonrasinda giindeme gelmistir. Kentsel doniisiimiin nasil ve ne sekilde olacagi, yasal
dayanaklarinin ne olacagi tartigmalar1 siirerken, 2005 yilinda 5366 sayili Yipranan
Tarihi Ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi Ve Yasatilarak
Kullanilmas1 Hakkinda Kanun yiriirliige konmustur. Kanun ¢ergevesinde amaclanan
“vipranan ve ozelligini kaybetmeye yiiz tutmug, kiiltiir ve tabiat varliklarint koruma
kurullarinca sit alani olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere 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 kiiltiivel tasinmaz varliklarin
yenilenerek korunmast ve yasatilarak kullaniimasi”’dir. Bununla birlikte merkezi
hiikiimetin o donem “acilim projeleri” olarak adlandirdigi calismalar kapsaminda
Roman vatandaslarinin da yasadigi sorunlarin giderilmesi igin ¢esitli faaliyetlerde
bulunulmustur.

Istanbul’un tarihi semtlerinden olan Fatih Ilgesinde, Istanbul surlar1 bitisiginde bulunan
Neslisah ve Hatice Sultan Mahallelerini kapsayan alan, Istanbul’'un eski
yerlesmelerinden olup, 6zellikle 1990’11 yillara kadar eglence evleri ile linlenmistir.
90’11 yillardan sonra eglence evleri kapatilmis, sonucunda bdélgedeki emlak fiyatlari
diismiis ve kentsel ¢cevreden soyutlanmaya baglayan alan ¢okiintii alan1 haline gelmistir.
Bolgede Roman vatandaslarin yogun olarak yasadigi alan 5366 sayili kanun

cercevesinde yenileme alani ilan edilmistir.
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3.2.1.1 Neslisah Ve Hatice Sultan Mahalleleri Yenileme Projenin Nedenleri ve

Kapsamu:

5366 sayili kanun kapsaminda 91.731m*lik alan Yenileme alani olarak ilan edilmistir
(Sekil 3.11). Bu kapsamda TOKI — istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve Fatih Belediyesi
arasinda protokol imzalanmistir. Proje alaninda 12 yapt adasi ve 378 parsel
bulunmaktadir. Ayrica alan igerisinde 42 adet sivil mimari 6rnegi, 15’1 anit eser olmak

tizere toplam 57 adet korunmasi gerekli yap1 bulunmaktadir.*

Sekil 3-11: Neslisah ve Hatice Sultan Yenileme Alam

Kaynak: (http://www.fatih.bel.tr/icerik/1155/neslisah-ve-hatice-sultan-sulukule-mahalleleri-yenileme-

projesi/)
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Sekil 3-12: Neslisah Mahallesi goriiniim

% B
Kaynak: (Fatih Belediyesi 2012 Faaliyet Raporu)

Proje alaninda mevcut bagimsiz birim 1008 adet, {iretilen konut sayis1 577 adet ve hak

sahibi 669 kisi bulunmaktadir. Ayrica proje alaninda 434 adet kiraci bulunmaktadir.
3.2.1.2 Finansman:

Projenin finansmani kamu kuruluglar1 arasinda imzalanan protokol cergevesinde,
merkezi ve yerel idarelerce karsilanmistir. Proje alaninda miilk sahibi olanlar 10-15 y1l
vadeli kredi imkanlari saglanmis ayrica ve mevcut miilkleri m? birim fiyat: 600 tI’den
pesinat olarak degerlendirilmistir. Pesinat olarak degerlendirilen toplam bedel
28.000.000TL dir (TOKI). Bélgede kiraci olarak yasayanlara farkl alanlarda yine 10-15
yil vadeli olarak konut edinme olanagi saglanmistir. Proje toplam 70.621 milyon Tl ye

ithale edilmistir.
3.2.1.3 Proje Sonrasi Siirec:

Déniisiim sonucunda, m? birim fiyat1 600 tI’den hesaplanan alanlarin satis fiyat1 2.500
t’den yapilmistir. Imzalanan ©n sozlesme sonrast yapilan acele kamulastirma
islemlerine agilan davalar neticesinde, kamulastirma maliyetleri 600 tI’nin ¢ok {izerinde
cikmigtir. Bununla birlikte alanda doniisiim projesinden 6nce miilk sahibi olanlara
satiglar 5 yil satilamaz serhi ile ylizde 20 indirimli olarak yapilmis ve pesinattan sonra

kalan bedel 180 ay vadelendirilmistir.
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Roman vatandaslarin daha 6nce is ve barinma alanlarinin i¢ ige gectigi proje alaninda
fiziki olarak doniisiimiin basarili olmasinin yani sira (Sekil 3.12), bolgede miilk sahibi
olanlarin yeni konutlarinda yagamlarini siirdiirmelerinin ekonomik olarak zor olacag:
tim ¢evrelerce dile getirilmektedir. Bununla birlikte proje alaninda kiract olarak
yagayanlara, bolgeden 30km uzakta konut satin alma imkani taninmasi nedeniyle,
ekonomik olarak bolgeye bagimli olan roman vatandaslarin yine proje alani

cevresindeki alanlara geri dondiikleri gézlenmektedir.
3.2.2 Kirikkale Merkez Yenimahalle Doniisiim Projesi

Kirikkale Belediyesi, Yenimahalle Devebagirtan mevkii olarak bilinen (Sekil 3.13) ve
genelde tek katli ve carpik yapilasmanin oldugu bolgeyi (Sekil 3.14) 1slah etmek ve
doniistiirmek igin projeyi baglatmistir. Gecekondu sahipleri yeni yapilan TOKI
konutlarina tagindiktan sonra, bolgedeki 97 adet gecekondu yikilacaktir. Yikilan
gecekondularin bulundugu alanin yiizde 90’1 yesil alan olacak, kalan kismina da
bolgenin  ihtiyact  olan camii ve okul ve  konut  yapilacaktir.

(http://kirikkaleimar.com/tr/toki-kura-cekimi)

Sekil 3-13: Proje Alam1 Uydu Goriintiisii

Tur Rehbori @) 2003 ALt N

Kaynak: (Google Earth - 2014)
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Sekil 3-14: Yenimahalle proje alan1 goriiniim

O - -

Kaynak: (http://www.ilgazetesi.com.tr/2012/11/30/176-konut-satisa-sunulacak/0150599/ )

Proje kapsaminda imar plani degisikligi yapilmis ve imar hakki yiizde elli arttirilarak,

Emsal 1.00’dan 1.50’ye ¢ikarilmigtir.

Sekil 3-15: Imar plam ve degisikligi
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3.2.2.1 Kirikkale Merkez Yenimahalle Doniisiim Projesi Nedenleri ve Kapsamu:

Proje alan1 12,1 hektar ve alanda 172 adet bagimsiz birim bulunmaktadir. Proje alaninin
yiizde 10°u Belediye ve yiizde 90’1 sahis miilkiyetindedir. Proje kapsaminda 1. Etap da
340 adet konut yapilacagi, hak sahiplerine verilecegi ve doniisiim sonucunda toplam
720 adet konut iiretilecegi planlanmistir. Bununla birlikte uygulama asamasinda
Bakanlar Kurulunun 25.05.2013 tarih ve 2013/4703 sayili karariyla, baz1 tasinmazlarin

Kirikkale Belediye Bagkanliginca Acele Kamulastirilmasina iliskin karar alinmistir.
3.2.2.2 Finansman:

Projenin finansman1 kamu kaynaklarindan karsilanmis (TOKI ve Belediye ortaklig) ve
toplam maliyeti 109.000.000 TL olarak hesaplanmistir. Mevcut hak sahiplerine kura ile
daireleri teslim edilmistir. Bununla birlikte 6zellikle emsal artis1 sayesinde yapilan

konutlarin satislari, kamu adina gelir saglamistir.
3.2.2.3 Proje Sonrasi Siireg:

Projenin gecekondu doniisiimii kapsaminda yapilmasi ile hak sahiplerine uzun vadede
kredi olanagi saglanmis ve “kira oder gibi ev sahibi ol” slogani ile anlagmalar
yapilmistir. Kamu kaynaklar1 ile finansmani saglanan projenin birinci etabi

tamamlanmis ve hak sahiplerine teslim edilmistir (Sekil 3.16).
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Sekil 3-16: Kaynak: Yenimahalle; Proje sonrasi goriiniim

Kaynak: (http://www.ilgazetesi.com.tr/2012/11/30/176-konut-satisa-sunulacak/0150599/ )

Proje kapsaminda mevcut imar haklarinda artig yapilarak donilisim saglanmis ve

dolayistyla projenin finansmani emsal artisi ile karsilanmistir.
3.3 BOLUM SONUCU

Kentsel doniigiim projeleri, igerisinde farkli uygulama yontemlerini ve bu yontemlere
uygun finansal araglar1 barindirmaktadir. Kentsel doniisiim kentin bir pargasina yonelik
miidahale bigimi olarak goriinse de, sonuglari itibariyle kentin biitiiniinii etkileyen bir

siire¢ oldugu gergegi géz ardi edilmemelidir.

Yurtdis1 Orneklerinden; Barcelona Orneginde sanayilesmenin getirdigi kentlesme
sorununa ¢oziim olarak doniisiim projelerine baglanmistir. Bununla birlikte NewCastle
kentinde ise sanayi alaninin terk ettigi kentte ekonomik gerilemenin 6niine ge¢ebilmek

icin doniislim projelerine baglanmistir.

Yurt i¢i orneklerinde ise; Sulukule doniisiim projesinde, kent merkezinde, kentten

sosyal anlamda farklilasmis kesimin bulundugu alanda doniisiim gerceklestirilmis,
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Kirikkale o6rneginde ise sanayi kentinde gecekondu alaninin doniisiimiine yonelik

midahalede bulunuldugu gortilmektedir.

Yurtici ve yurtdis1 doniisiim projelerinde finansman kaynaklarinin biiyiik kisminin direk
kamu kaynaklarindan ya da kamu aracilig1 ile saglanan kredi olanaklar ile gerceklestigi
goriilmektedir. Bununla birlikte 6zellikle Ingiltere drneginde kamu ve &zel sektdr

araciligiyla fonlar olusturulmustur.

Yukarida 6rneklerinde de goriildiigii iizere; doniisiim projeleri i¢in segilen yontemler ve
one c¢ikan aktorler(kamu-6zel) uygulama alanmin karakteristigine gore farklilik

gostermektedir.

Kentsel doniigiimiin, kentin gelisimi i¢in bir miidahale aracit olmaktan ¢ok, biitiinciil

yaklagimlar ile ¢ok aktorlii bir siire¢ oldugu g6z ardi edilmemelidir.
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4, SULTANBEYLI ILCESINDE KENTSEL DONUSUME EKONOMIK
PERSPEKTIFTEN YAKLASIM

Sultanbeyli ilgesi, Istanbul’a yasanan go¢ dalgalari ile 1980°den sonra yogun bir sekilde
kacak ve plansiz bir sekilde yapilagsmistir. Bunun yani sira ilgenin miilkiyet agisindan
icinde bulundugu sorunlar yumagi da kentlesme sorunlarinin oniinde engel teskil
etmistir. Son yillarda ilgenin iginde bulundugu, 6zellikle miilkiyet temelli sorunlarin
¢Oziimii i¢in yerel ve merkezi idarelerce ciddi adimlar atilmistir. Giiniimiizde tiim bu
calismalar son asamasma gelmistir. Ilcenin mevcut yapilasmasi gdz Oniinde

bulundurularak kapsamli bir kentsel doniisiim siireci yasanacagi ongoriilmektedir.

Sultanbeyli Ilgesi, Istanbul Metropoliten alan igerisinde Anadolu yakasinda ve 2885 ha
yiiz 6lgiime sahiptir. Istanbul’un en yiiksek dag1 olan Aydos dagi ilge smirlar1 igerisinde
ve giineyinde bulunur. ilge giineyde Aydos Ormani ve kuzeyde Teferriigtepe Ormani
arasinda kalmaktadir. ilce kuzey ve batida Sancaktepe, giiney ve doguda Pendik, giiney-
batisinda ise Aydos Dag1 ve Ormaninin bulundugu alanda Kartal Ilgesi ile smirdir (Sekil
4.1).

Sekil 4-1: Sultanbeyli ilcenin Geneli bolgesi icindeki yeri
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Sultanbeyli ilgesinin biiyiik béliimii kuzeydogusunda bulunan Omerli Baraji igme Suyu
Havza Sinirlar igerisinde kalmaktadir (Sekil 4.2).

Sekil 4-2: Omerli Baraji icme Suyu Havza sinirlar

Kaynak: (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Kent Rehberi)

ISKi igme Suyu Havzalar1 Yénetmeligine gére Ilgenin yiizde 98°i Uzun Mesafeli Havza
siirinda, ylizde 2’lik kismi Orta Mesafeli Havza siirinda ve yiizde 1°lik kismi ise

Havza dis1 alanda kalmaktadir (Sekil 4.3) .
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Sekil 4-3: Sultanbeyli ilcesi Omerli Baraji Havza Smirlar - 1

Bugiin Sultanbeyli, niifusu 300.000’nin iizerinde ve 15 mahalleden olusan (Sekil 4.4,
Sekil 4.5), ortasindan TEM(Trans European Motorway) otoyolu gecen, Ilce ve

bolgesine hizmet eden otoyol giris-¢ikisi (giseleri) bulunan bir ilgedir.

42



Sekil 4-4: Mahalle Haritasi Sekil 4-5: Sultanbeyli Kent Rehberi

SULTANBEYLI [EES
SULTANBEYLI ILCESi MAHALLE SINIRLARI * ILGE HARITAS!

TEPE DEVLET ORMANI

Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi) Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi)

Bu béliimde ilgenin tarihsel gelisim siireci, ilgenin 6zel miilkiyete konu edilmesi, 6zel
miilkiyete gecisi ve daha sonra yapilan satiglar ile siire gelen davalar silsilesinin ilgenin
miilkiyet problemine etkileri, uzun yillar siiren davalara kamu kurumlarinin da miidahil
olmasinin etkileri ele almacaktir. Bununla birlikte Ilgenin miilkiyet problemleri ¢oziime
kavusmadan yasanan gogler ile Sultanbeyli Ilgesi’nin resmen kurulmasi ve yasanan
niifus patlamasi. Bu yogun go¢ dalgasinda gayri resmi gelisen ve degisen miilkiyet
sahipliliginin kayit altina alinmasit adina kurumlarin yaptig1 caligmalar ele alinarak

Sultanbeyli Ilgesinin bugiinkii durumu ortaya konulmaya calisilacaktir.
4.1 TARIHSEL GELIiSiM

Sultanbeyli Ilgesinin tarihsel gelisim siireci bugiin ilge smirlar1 igerisinde bulunan
Aydos Kalesi ile iliskili olarak arastirilabilmektedir. Sultanbeyli Ilgesini de igerisine
alan bolgenin askeri merkezi konumunda olan Aydos kalesi Bizans donemine aittir.
Aydos kalesinin fethedilmesi 1303 yilinda Osman Bey doneminde veya 1328 yilinda

Orhan Bey doneminde gerceklestigi konusunda farkli goriisler olmasina ragmen 1328
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yilinda Orhan Bey doneminde fethedildigi kabul edilmektedir. Bununla birlikte tarihsel
hikayelere konu edilmis olan, Bizans tekfurunun kizinin kale kapisint Osmanh
komutanina agmasi hadisesi de bu fethe atfedilir. Bu fetih sonrasinda Aydos kalesinin
bolgeye hakimiyeti ve stratejik konumu nedeniyle Istanbul’un fethine kadar énem arz
eder fakat fetih sonrasinda kale bu énemini yitirir (Inalcik 2011, ss. 11-18). Osmanlinin
son donemine kadar bu bolgede kentlesme agisindan Onemli bir hareket

gozlenmemektedir.

Ilgenin dzel miilkiyete konu edilmesi Osmanlin son dénemine rastlamaktadir. Bircok
kaynakta Denizcilik Nazir1 olarak gorev yapan Hasan Hiisnii Pasa’ya {istiin
basarilarindan dolayr dénemin padisahi Sultan Abdiilhamit Han tarafindan Sultanbeyli
ve Samandira civarindaki arazilerin bagislandig1 sdylenmektedir. Fakat OZTURK bu
olay1 ayrintil1 olarak ele alarak, Sultan Abdiilmecit’in kiz1 olan Cemile Sultan tarafindan
Hasan Hiisnii Pasa’ya 28 hisse 226 par¢a tapu senedi ile mutasarrif bulunan 121.005
donim ¢iftlik arazisinin satildigin1 sdylemektedir. Sonu¢ olarak bu araziler Hasan
Hiisnii Pasa’nin miilkiyetine ge¢mistir. Fakat Hasan Hiisnii Pasa’nin vefatina kadar
araziler lizerinde herhangi bir degisim olmaz. Pasa’nin vefatindan sonra varisleri
tarafindan araziler 10 Haziran 1911 yilinda Bakanlar kurulu karari ile alman izin
sonrasinda Belgikali Frans Filipsok’a satilmustir (Oztiirk 2011, s. 37). Sultanbeyli
hakkinda yazilmis eserlerde ve anlatilan ilgenin kurulus hikayelerinde Frans Filipsok’un
Belgika asilli bir Yahudi oldugu ve bu arazileri bolgede bir Yahudi devleti kurmak
amaciyla veya Yahudi yerlesimcileri yetistirmek iizere aldigi rivayet edilmektedir.
OZTURK Ukrayna’dan gd¢ eden Yahudilerin bir kisminin bu bélgede 3-4 yil kadar

iskan ettirildigini soylemektedir.

Frans Filipsok 1929 yilinda vefat eder. 1953 yilinda Cift¢iyi Topraklandirma Kanunu
uyarinca tapuda Frans Filipsok’a ait arazilerin bir bdliimii devlet tarafindan
kamulastirilarak Bulgaristan gog¢menlerine verilir. Kamulastirma islemi Filipsok
varisleri adina bir banka hesabina yatirilir, fakat varisler tarafindan kamulastirma
bedeline itiraz edilir ve ddenen paraya dokunulmaz. Ancak arazilerin kalan kismi 1954
yilinda varisler tarafindan 103 kisiye 155 hisse olarak satilir. Fakat bu satig islemi noter
huzurunda yapilir ve tapuda herhangi bir islem gergeklesmez. ISIK ve PINARCIOGLU
bu satis islemini su sekilde degerlendirmektedir *“ .. bundan sonraki 30 yil boyunda 103
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kiginin sahibi oldugu 155 hisse yasal olan ve olmayan yollarla ufalarak binlere, hatta
on binlere béliinecek ve araya gercek hisse sahibi olmayanlarinda karismasiyla
Sultanbeyli arazisinin sahibinin kim oldugunu bile belirlemenin imkansiz oldugu bir

durum ¢ikacaktir ortaya.”

Noter huzurunda gergeklesen satis islemi sonrasinda alicilar tarafindan ayni yil tapu
tescil davast agilir. Fakat tapu tescil davasi 1987 yilina kadar siirecek olan davalar
silsilesinin baslangici olur. Davaya Sultanbeyli arazilerinin orman oldugu gerekgesiyle
Orman Genel Midiirliigli ve Maliye Hazinesi, ayn1 zamanda Vakiflar Genel Miidiirliigii
midahil olur. Sinirlart igerisindeki parsellerin bugiin bile tespitinde itirazlarin yasandigi
ve yeni tespit ve tescil islemlerinin gergeklestigi Sultanbeyli de o donem bu itirazlarin
yasanmas1 dogal karsilanabilmektedir. Sultanbeyli Ilgesi bu yillarda hala 1985 yili
sayimlarina gore 3741 kisinin yasadigi bir koydiir.

Sonug olarak dava 1984 yilinda Kartal 1.Asliye Hukuk Mahkemesinin 1984/645 sayili
karar1 ile sonuglanir. Dava sonucunda arazilerin bir kismi 1954 yilinda satin alan
alicilar, varisleri ve bu alicilardan satin alan alicilar arasinda hisseleri nispetinde ve bir
kism1 da orman ve maliye hazinesi (6831 sayili kanununun 2/b maddesi uyarinca
Orman smir disina ¢ikarilan araziler) adina tescil edilir. Dava sonucu 1987 yilinda
Yargitay da onanir. Sultanbeyli ilgesinin bugilin yasadigi miilkiyet problemlerinde
davanin 1987 yilinda sonuglanmasi ile birlikte aldigi yogun go¢ ve cok hisseli

parsellerin tapulariin yatirim araci olarak kullanilmasinin etkisi biiytiktiir olacaktir.
4.2 1980’DEN GUNUMUZE SULTANBEYLI

Tiirkiye ekonomisinde 1980 yili sonrasinda biiyilk degisimler yasamr. Ulke
ekonomisinin dis pazara acgilmasi ve benimsenen yeni politikalar ile 6zellikle biiyiik
sehirlerde yatirnmlar artar. Fakat bu yatirimlar oraninda ihtiyag duyulan is giicli
biiyiiksehirlerde yasamamaktadir. Tam bu noktada kirsal alanda yasayan niifus 6zellikle
bliyliksehirlere go¢ etmeye baslar. Bu gocte tarimda makinelesmenin etkisi de
yadsinamaz. Yani iilke capinda bir gé¢ hareketi baslamis olur. Fakat o donem devletin
konut ve arsa sunumunda yetersiz kalmasi bugiin yasadigimiz miilkiyet sorunu, ¢arpik
ve kacak yapilasmaya neden olur. Ozetle ekonomik alanda yasanan degisimin resmi

kentlerde bu sekilde c¢izilmis olur. Sultanbeyli Ilgesi de bu yillarda yasanan gog
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dalgasindan nasibini alir. Bu go¢ Oylesine biiyiiktiir ki bir ilgenin kurulusunu saglar.
Asagida verilen tablo 4.1 1s181nda ileriki baslhiklarda Sultanbeyli Ilgesinin gelisim siireci

ve bu niifus degisiminin altinda yatan nedenlere deginilecektir.

Tablo 4.1: Sultanbeyli Ilgesi niifus verileri

YIL NUFUS
1975 1804
1980 2431
1985 3741
1990 82298
1997 114950
2000 175700
2007 272758
2013 309347

Kaynak: (www.tuik.gov.tr)

Sultanbeyli Ilgesinde miilkiyet konusunda bir yandan davalar siirerken ve bu davalarda
sona yaklasilirken, bir yandan Istanbul’a yasanan gd¢ dalgasindan etkilenmeye

baslamistir (Sekil 4.6, Sekil 4.7, Sekil 4.8).

Sekil 4-6: Sultanbeyli ilcesi 1982 Uydu Goriintiisii
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http://www.tuik.gov.tr/

Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi)

Sekil 4-7: 1987 yili uydu goriintiisii Sekil 4-8: 2005 yihi uydu goriintiisii

Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi) Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi)

Sultanbeyli Ilgesinin kurulusunu sadece ekonomik nedenlerden dolay: yasanan goce
baglamak konuyu eksik ele almak anlamina gelir. Yukarida Sultanbeyli’nin tarih¢esinde
ele aldigimiz Yahudi yerlesimciler meselesi ve bunun dogurdugu sosyal ortam ile
birlikte ilcenin kurulusunda bulunan ve ilk olarak Sultanbeyli’ye goc¢ edenlerin
spekiilasyonlar1 da Sultanbeyli’nin gelisiminde etkili olmustur. Ulkemizde yasanan gog¢
dalgasinda hemseri oOrgiitlenmelerinin etkisi ile birlikte, ilk olarak gd¢ eden aileler
yerlesimlerini tamamladiktan hemen sonra diger hemserileri de aymi bolgeye
yerlesmeye baslamislardir. Sultanbeyli Ilgesinde yasayan hane halkinin dogum yerleri

aragtirmasi bu tespitin dogrulugunu ortaya koymaktadir.

Dénemin siyasi gelismeleri de Ilgenin hizli biiyiimesinde etkili olmustur. Ulke
genelinde yasanan siyasi kutuplasma yerel Olcekte de etkisini gostermis ve mahalleler,
semtler cesitli siyasi veya etnik gruplasmalar ile gelismistir. Sultanbeyli Ilgesi de bu
donemde 6zellikle dini referanslar ile insanlarin bir araya geldigi alanlar arasinda yer

almaktadir. Ilcenin yogun gd¢ almasinda konumu, arsa bedellerin diisiik olmasi ve
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bununla birlikte 1988 yilinda flgenin tam ortasindan TEM otoyolunun ge¢mesinin etkisi
de biiyiiktiir. TEM otoyolunun ilgenin ortasindan gegmesi ile birlikte Ilgeye hizmet
edecek otoyol gisesinin de yapilacagi sdylentisi bu etkiyi daha da arttirmistir. NiteKim

bu otoyol gisesi 2011 yilinda yaklasik 25 yil sonra agilmustir.

Ilge de satilan araziler, “Sultanbeyli’nin tapusu yok” iddias1 ile ucuz fiyatlara satilmis ve
bu piyasanin emlakgilar tarafindan da canli tutulmasi sonucunda yatirim araci olarak

dahi alinmaya baslanmistir.

Sultanbeyli ilgesi hizli artan niifusu sonucunda 31 Aralik 1987 yilinda Belde Belediyesi
olarak kurulur ve hemen ii¢ yil sonra 1992 yilinda ilce Belediyesi olur. Sultanbeyli
belediye olduktan sonra gayri resmi fakat kendi igerisinde belirli bir hiyerarsi ve
resmiyet icerisinde gelisimini hizli bir sekilde siirdiiriir. Bu konuyu Isik ve Pinarcioglu
“formel” ve “enformel” ekseninde degerlendirerek, Sultanbeyli’yi formelin etkisizligi
nedeniyle enformelin kendi kent hukuku ve ig giicii piyasasini olusturmasi olarak
ozetlemektedir. O yillarda merkezi yonetimin i¢inde bulundugu kriz nedeniyle yerelin
denetimden yoksun kalmasi veya yerelin siyasi nedenlerle esnek denetimi sonucunda
yerel kendi igerisinde yazili-kayitli olmayan hukuk ve diizenini olugturmustur. Bununla
birlikte merkezin politikalarinin yerele yeterince ¢6ziim iiretememesi sonucunda, yerel

kendi problemlerine 6zgiin ¢oziimler liretmistir.

Sultanbeyli Belediyesi bu donemde var olan miilkiyet problemleri ve kacak
yapilasmaya ¢Oziim iiretme arayisina girmek yerine kendi igerisinde bir diizen
olusturarak gelisimini siirdiirmiistiir. Ilcenin azda olsa var olan, sahipliligi konusunda
ihtilafin bulunmadigi, hisseli olsa dahi diger arazilere gore nispeten kii¢iik olan
parsellerde mevzi planlarla, diger cok hisseli ve miilkiyeti maliye hazinesine ait olan 2/b
parsellerinde ise emlak¢i veya muhtarliklar eli ile iiretilen 6zel parselasyon krokileri ile
satig ve imar faaliyetleri yiiriitiilmiistiir. Belediye gelirleri ise bu satig ve devir islemleri
ile beyan vergisi olarak adlandirilan ve vatandasin beyani dogrultusunda tahsil edilen
vergiler ile saglanmistir. Ilge giiniimiize kadar dzellikle secim zamani dncesinde yogun

imar hareketleri igerisine girerek yapilagmasini stirdiirmiistir.

Sultanbeyli Ilgesi 23.07.2004 tarihinde yiiriirlige giren Biiyiiksehir Belediyesi

Kanununun Gegici 2.maddesi ile Istanbul Biiyiiksehir Belediye smirlar1 igerisine dahil
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olmustur. Bu déneme kadar Istanbul’un yani baginda bulunmasina ragmen herhangi bir
denetimden yoksun olarak karar alabilen Sultanbeyli, kanunun yliriirliige girmesinden
sonra artik Sultanbeyli ilgesi i¢in tek karar merci olmaktan ¢ikmistir. Ozellikle Imar ve
Biitce konularinda artik Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi denetim ve kontroliinde

olacaktir.

Bugiin Sultanbeyli 300.000°nin {izerinde niifusa sahip ve 106.576 hanenin yasadigi bir
ilcedir. Bununla birlikte ilcede 35.005 adet bina bulunmaktadir ve bu binalarin 600
kadar1 ruhsath olarak insaa edilmistir. Son ii¢ yilda verilen ruhsat sayisinin 169 oldugu
gdz oniinde bulundurulunca, ilgenin Biiyiiksehir Belediye sinirlarina dahil olmasinmn
etkisi ve bu noktada yerel yonetimin tutumunun ge¢mis donemlere gore degismis

oldugu goriilecektir.
4.3 MULKIYET YAPISI

Sultanbeyli Ilgesinin bugiinkii siirlarmin 6zel miilkiyete konu edilmesine daha 6nceki
boliimlerde deginilmisti. Uzun siiren davalar sonucunda netice olarak Kartal 1.Asliye
Hukuk Mahkemesinin 04.10.1984 tarihinde verdigi kararda, bilirkisi raporlart
dogrultusunda ilgenin bugiinkii miilkiyet desenine yakin smirlar belirlenmistir (Sekil
4.9). Bu karara gore Sultanbeyli Ilgesinin miilkiyet deseni; ¢ok hisseli kadastral
parseller, orman alanlari, 6zel ormanlar, 2/b alanlar1 (6831 sayili orman kanununun 2/b
maddesi kapsaminda orman sinir disina ¢ikarilarak hazineye devredilen alanlar), 1954
yilinda kamulastirilarak gégmenlere verilen ve kadastral nitelikte bulunan parsellerden

olusmaktadir.
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Sekil 4-9: Sultanbeyli Miilkiyet Haritas1

Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi, Hukuk Isleri Miidiirliigii Arsivi)

Sultanbeyli arazilerinin miilkiyetinin kime veya kimlere ait olduguna dair davalarin
sonuclanmast sadece tapu kayitlarinda yasanan ihtilafin kismen ¢oziilmesine yardimci
olmustur. Bunun nedeni ise dava sonuglandig1 dsnemde artik Sultanbeyli Ilgesine gdcler

baslamis ve Sultanbeyli arazileri el degistirmeye baslamistir.

Bugiin, Orman tahdit sinirlarinda yapilan diizenlemeler, 2/b veya orman alani olup
olmadig1 konusunda goriilen davalar sonucunda yapilan degisiklikler ve sinir diizeltmesi
seklinde yapilan diizenlemeler sonucunda ilge smnirlari igerisindeki parseller Sekil
4.10’daki seklini almistir ve alan dagilimi Tablo 4.2°de goriildiigii gibidir. Bununla
birlikte 6831 sayili Orman Kanununun 2/b maddesi kapsaminda orman smiri disina

cikarilarak hazine adina tescil edilen alanlarda, 26.04.2012 tarihinde yiiriirlige giren
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6292 sayili Orman Koyliilerinin Kalkinmalarmmin Desteklenmesi Ve Hazine Adina
Orman Smirlar1 Digna Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim
Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun kapsaminda, fiili kullanim esasina goére kadastro

tespitleri yapilmaistir.

Sekil 4-10: Sultanbeyli Miilkiyet Deseni

SULTANBEYLI ILGESI KADASTRAL DURUM HARITAS!

HAZINE PARSELLERI 2/B

HISSELI PARSELLER

IFRAZLI PARSELLER

ORMAN

Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii )
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Tablo 4.2: Miilkiyet Deseni Alan Dagilim Tablosu

MULKIYET DOKUSU ALAN (m) YUZDE (%)
COK HISSELI

PARSELLER 8,853,815.15 30.59
IMAR UYGULAMASI

GOREN PARSELLER 5,031,846.81 17.39
2/B ALANLARI 7,206,265.743 24.90
UYGULAMA

GORMEMIS

KADASTRAL 493,362.636 1.70
PARSELLER

ORMAN ALANLARI 6,221,301.87 21.50
TEM + Eski Ankara
Asfalt 876,637.92 3.03
KADASTRAL

BOSLUKLAR 259,681.44 0.90

TOPLAM 28,942 911.57 100

Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii)

Bu kapsamda Sultanbeyli Ilgesinin miilkiyet yapis; ¢cok hisseli parseller, 2/b alanlar1 ve

Ifrazl1 parseller olarak ii¢ baslik altinda ele alinacaktir.
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4.3.1 Cok Hisseli Parseller

flge smirlar1 igerisinde bulunan ¢ok hisseli kadastral parsellerin listesi ve alansal

dagilimlar1 Tablo 4.3’ de goriildiigi gibidir.

Tablo 4.3: Cok Hisseli Kadastral Parseller ve Resmi Hissedar Sayilari

Sira No Parsel No Parsel Alan1 (m2) Hissedar Sayisi
1 1321 3750 154
2 1322 1250 162
3 1323 6250 145
4 1324 16250 108
5 1325 34932 140
6 1326 3750 150
7 1327 3500 150
8 1328 3250 147
9 1329 31250 103
10 1331 32000 76
11 1332 75500 155
12 1336 142500 182
13 1337 15500 126
14 1410 553426 420
15 1415 1130416 833
16 1417 3952 265
17 1418 58578 176
18 1420 212415 231
19 1422 1115 164
20 1424 100210 146
21 1534 276062 320
22 1561 6011503 2130

TOPLAM 22 8,853,815.15 M 6483
(885 hektar)

Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii)
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Tablo 4.2°de goriildiigii iizere Sultanbeyli Ilgesinde bulunan ¢ok hisseli kadastral
parseller, tarim arazisi vasfinda olmayip fiiliyatta bir veya birka¢ mahalleyi i¢ine alan
bliyiikliikte ve bugiin biiyiik bir kismi sehrin merkezini olusturan yapilarin iginde
bulundugu alanlardir (Sekil 4.11, Sekil 4.12, Sekil 4.13, Sekil 4.14). Bu ¢ok hisseli
parsellerin tapu kayitlarinda hissedar sayilari ve hisse oranli belli olsa da, fiili durum bu
kayitlarla Ortigmemektedir. Bahsi gegen bu hisseli parsellerin fiili olarak her bir
parcasinin sahipleri veya isgalcileri bulunmaktadir. Isgalci olarak nitelenen veya bu
sekilde isimlendirilen ve bu ¢ok hisseli kadastral parseller tizerinde fiili kullanimi
bulunan birgok vatandas ise bu arazi pargalarina bedel odeyerek yerlesmistir. Bu
durumun isgal olarak tanimlamasinin nedeni ise yogun goglerin yasandigir 1985 yili
sonrasinda ve nispeten giiniimiizde Sultanbeyli arazilerinin tapusuz oldugu iddias1 veya
kabuliidiir. Bu kabule dayanarak alinan ve satilan arazi parcalarinda tapuda herhangi bir
islem gerceklesmemistir. Ancak tapu kayitlarinda herhangi bir islemin ger¢eklesmemis
olmasi bu devir ve satislarda kayit tutulmadigi anlamima gelmemektedir. Bu noktada

yukarida deginildigi lizere yerel kendi sorununa kendi dl¢eginde ¢oziim iiretmistir.
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Sekil 4-11: Cok Hisseli kadastral parseller

Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi, [mar ve Sehircilik Miidiirligii)

Sekil 4-12: 1561 Sayih Cok Hisseli Kadastral Parsel, Yiizol¢iimii: 6.016.689m2

Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii)
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Sekil 4-13: 1415 Sayih Cok Hisseli Kadastral Parsel, Yiizol¢iimii: 1.106.684m?2

lT“* ——
Kaynak (Sultanbeyli Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii)

Sekil 4-14: 1534 Sayih Cok Hisseli Kadastral Parsel, Yiizol¢iimii: 487.205m2
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Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii)

Cok hisseli kadastral parsellerde fiili kullanim esasina gére uygulamalar yapilmistir ve
yapilmaya devam etmektedir. Bu uygulamalar ilk olarak sadece beyana dayali olarak
verilen vergiler iizerinden ilerlemistir. Fiili olarak Ilge sinirlar igerisinde bir yere sahip
olundugu belediyeye bildirilmekte ve bu beyan iizerine arazide tam olarak belli olmayan
bir yer vergilendirilmektedir. Aymi sekilde sahibi olundugu beyan edilen bir yerin
satilmas1 s6z konusu oldugunda, alic1 ile satic1 arasinda diizenlenen ve ilk yillarinda

sadece alan, satan ve sahitlerin imzalarinin bulundugu evraklar yapilan satig sonrasinda
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(Sekil 4.15), belediye kayitlarinda da beyan devirleri yapilmigtir. Bu alim satim
islemleri daha sonra noter aracilifi ile yapilmaya baslanacaktir. Iste bu doénemde
belediye tapu dairesinin gorevini iistlenmis durumdadir. Ortaya ¢ikan bu durumun
giinlimiizde olumlu sonuglar1 da vardir. Bugiin fiili kullanimin tespiti noktasinda ve

engellenemeyen alim satim islemlerinin takibi agisindan 6nemi bulunmaktadir.

Sekil 4-15: Satis Sozlesmesi Ornegi

TAARHUTIIAME

t1i: tSTANBUL
'1L.GE:KARTAL

KOYU: SULTANBRYL

/4 MEVKII: KARAPINAR
I+ IPARSEL No: 2./3 -
ALANT : 320m

-
oo i
ik i \ | ~
Lo bt YUKARTDA 5ZEL 1FRAZ plani ve gapa bulunan'Z/B. nola
! 52;3 me lixk parseil agapgiaa isimlerl yasiil vian allcllara sautim
Bu ywrde'bu andan 1L1|€aren hig bir haxklm Kaimaul, lleriae alacagim
!ner turlu xanuny vesaixl H1§ DAL NHK LaiBp ©lmeasen alan nigliere
| t . s veya ailediklerine devir edeceiimi zilliyetlik hakkimi gimdiden devir
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Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii)
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Bu islemler ilgenin belediyelik olmasinin ikinci doneminde geliserek devam etmistir.
Beyana dayanan ve vergilendirilen arsa sahipliliginin tespiti ve ayni arazi pargalarindan
miikerrer vergi alinmasinin Oniine gecilmesi icin, isgal kadastrosu adi altinda fiili
kullanimin tespitine ¢alisilmistir. Bugiin bu tespitler “cap” olarak da adlandirilmaktadir
ve satig-devir islemleri bu ¢aplar lizerinden yiiriitiilmektedir (Sekil 4.16). 2013 yili
itibariyle ¢ok hisseli kadastral parsel icerisinde yapilan tespit sayililar1 Tablo 4.4’de

gosterilmistir.

Sekil 4-16: Ornek Tespit Folyesi
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Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirligii)
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Tablo 4.4: Cok hisseli parsel icerisindeki tespit sayihilar

SIRANO PARSEL NO TESPIT SAYISI

1 1410 1133

p 1420 503

3 1331 33

4 1332 206

5 1415 2596

6 1534 1257

7 1336 118

8 1337 47

9 1322 6
1323 24
1418 124
1424 161
1329 85
1326 16
1327 20
1328 10
1561 14187
1321 12
1325 UYGULAMA
1151 UYGULAMA
1417 S
1422 YOL
1324 GOLET

TOPLAM 20547

Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii)
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4.3.2 2/B Alanlan

flge sinirlar1 icerisinde bulunan 2/b parseller sayililart mahalle bazli ve ortalama parsel

biiyiikliikleri ile birlikte Tablo 4.5°de goriildiigii gibidir.

Tablo 4.5: 2B parselleri

SIRA MAHALLE ADI 2B PARSEL SAYISI ORTALAMA PARSEL

NO BUYUKLUGU (m2)
1 ABDURRAHMAN GAZi 491 201.78
2 ADIL 270 255.32
3 AHMET YESEVI 1684 252.06
4 AKSEMSETTIN 731 459.59
5 BATTALGAZI 2768 368.95
6 FATIH 1083 269.5
7 HAMIDIYE 4 136.56
8 HASANPASA 814 251.7
9 MECIDIYE 956 397.97
10 MEHMET AKIF 1006 279.42
11 MIMAR SINAN 920 353.7
12 NECIP FAZIL 2313 346.36
13 ORHAN GAZI 318 316.75
14 TURGUT REIS 658 329.36
15 YAVUS SELIM 1562 227.58
TOPLAM 15578 315.16

Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirligii)

Tabloda gosterilen kadastral parseller, Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin
Desteklenmesi Ve Hazine Adina Orman Siirlari Disina  Cikarilan  Yerlerin
Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satist Hakkinda Kanun
kapsaminda yapilan kadastro tespitleri sonunda Sekil 4.17°daki sekilde parsellere

ayrilmstir.
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Sekil 4-17: Tlge geneli 2/b parselleri

Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi, [mar ve Sehircilik Miidiirligii)

Kadastro haritalarinda da goriildiigii gibi ¢ok hisseli kadastral parseller ile 2/b parselleri
karakter olarak birbirinden farkli degildir. 2/b parselleri kent ile biitliinlesmis

durumdadir.
4.3.3 ifrazh Parseller

Sultanbeyli sinirlar1 igerisinde bulunan ifrazli parseller ilgesinin kuzey ve kuzey-
batisinda ve bugilin belediye hizmet binasinin da bulundugu alanda yer almaktadir.
Ozellikle Adil, kismen Abdurrahman Gazi, kismen Mimar Sinan ve kismen Battalgazi

Mahalleleri sinirlari igerisinde kalmaktadir (Sekil 4.18).
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Sekil 4-18: ifrazh parseller

Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirligii)

Bugiin ifrazli durumda bulunan ve miilkiyet karakteri acisindan Sultanbeyli Ilgesinden
tamamen ayr1 durumda bulunan bu parseller, ilgenin belediye olmasindan sonra yapilan

mevzi imar planlarina gore arazi ve arsa diizenlemesi yapilarak olusturulmustur.
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Bugiin miilkiyeti agisindan nispeten daha az sorunlu olan bu bolgeler, tarihsel gelisim
boliimiinde bahsi gegen ve 1953 yilinda Bulgar gogmenlerine verilen arazilerdir. Ancak
devlet tarafindan kamulastirilarak gogmenlere verilen bu araziler iizerine serh konularak
yirmi yil satig yasagi getirilmistir. Buna ragmen bazi hak sahibi gogmen vatandaslar
tarafindan satis vaadi sozlesmesi veya noter araciligiyla satiglar yapilmig fakat tapular
devredilmemistir. Daha sonraki yillarda bu satislar {igiincii sahislara da yapilmaya
baslaninca ve Sultanbeyli Ilgesinin tapusuz oldugu iddiasinin da etkisiyle, tapu devirleri
yapilmamis ve ilgenin diger ¢ok hisseli arazilerinde yasanan, tapusu olan vatandaslarin
arazide yerinin olmamasi ve fiili kullanimi bulunan vatandaglarin ise ellerinde

tapulariin bulunmamasi, sorunsali bu alanlarda da ortaya ¢ikmustir.

Ilge sinirlart icerisinde bulunan ve ayni sekilde miilkiyeti agisindan sorun teskil etmeyen
(ne zaman nasil elde edildi bu araziler yazilacak) Tiirk Hava Kurumuna (THK) ait
400.000 m® (mevzi imar planlarinda énce kadastral parsel alani) arazide, mevzi imar
plan1 sonrasinda arazi ve arsa diizenlemesi ile parselasyonu yapilmistir. Bu parsellerin
satislar1 2011 yilma kadar devam etmistir ve THK nin bugiin Sultanbeyli ilgesinde arazi

bulunmamaktadir.
4.4 PLANLAMA DENEYIMLERI (CALISMALARI)

Sultanbeyli ilgesi 1987 yilinda Belde Belediyesi olarak kurulmus ve 1992 yilinda
Belediye olmustur. Istanbul Ili idari sinirlan igerisinde kalmakla beraber Biiyiiksehir
Belediyesi miicavir alaninin disinda kalmaktadir. Bu nedenle 2004 yilinda c¢ikarilan
5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi kanununun vyiiriirliige girdigi tarihe kadar, imar
Planlar1 Sultanbeyli Belediye Meclisince kabul edilip, yine Sultanbeyli Belediye

Bagkanliginca onaylanarak yiiriirliige girmistir.
4.4.1 Mevzi Imar Planlar

Sultanbeyli Ilgesi miilkiyet yapisinda goriildiigii iizere; temel olarak ifrazli, cok hisseli
ve 2/b parsellerinden olusan desende, mevzi imar planlarinin da etkisi vardir.
Sultanbeyli Ilgesi Belediyelik olduktan sonraki donemde; bir kismi gd¢menlerin
uhdesinde bulunan ve yine biiyiikk bir kismi THK’ nin uhdesinde bulunan arazilerde

mevzi imar planlart ile uygulamalar yapilmistir. Bugiin ifrazli parseller olarak
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kategorize ettigimiz alanlarin biiyiik bir kism1 1992-1997 yillar1 arasinda yapilan mevzi
imar planlar1 ve bu planlara dayali olarak yapilan parselasyon planlari ile olusmustur.
Bu donemde yaklasik 70-90 arasinda mevzi imar plani yiriirliige girmis, bir kismi
acilan davalar sonucu iptal edilmis ve sonu¢ olarak yaklasik 200-250 ha’lik alanda
mevzi imar plani uygulamasi yapilmistir. Ornek olarak THK uhdesinde bulunan
400.000m? arazi 1992 yilinda kabul edilen mevzi imar plani ile planlanmis ve bu imar

planina gore parselasyon plani yapilmstir. (harita 6rneklendir..)
4.4.2 Islah Imar Planlan

Mevzi Imar Planlar1 sonrasinda 6zellikle miilkiyet sorununun ¢dziilmesine yonelik
olarak 1996 yilinda Islah Imar Plani hazirlanmustir. Islah Imar Plam1 da miilkiyet
sorununa yonelik ¢oziim olusturmamis, sadece daha once mevzi imar planlar ile
parselasyonu yapilan parsellerde imar planinin tatbik edilmesine olanak saglamistir.
Bununla birlikte Islah Imar Planmin Sultanbeyli lgesinde uygulanmasi da, 1slah plan

yapilan alanin bu sartlar tasiyip tasimadigi noktasinda ayrica hukuki bir sorundur.
4.4.3 Planl Donem

Sultanbeyli Belediyesinin Ilgenin tamamimi kapsayan ilk plani, 1999 yilinda &zel bir
firmaya hazirlatilmis fakat bu imar plam1 belediye meclisince kabul edilmemis ve

yiirtirliige girmemistir.

2004 yilina gelindiginde ise yeni Biiyiiksehir Yasasi yiiriirliige girmeden once llge
Belediyesince yeni 1/5000 Nazim Imar Plan1 hazirlanmis ve yiiriirliige konulmustur.
Daha sonra bu Nazim Imar Planinda dayili olarak Ilgenin sadece Kuzey Bélgesini
kapsayan iki bolge halinde Uygulama Imar Plam1 hazirlanmis ve bu imar planlar1 2008
yilinda Biiyiiksehir Belediye Bagkanliginca onaylanmistir. TEM’in glineyinde sadece
Fatih Bulvar sinir alinarak plan bdlgelerine dahil edilmistir. Iigenin geri kalan kismia

uygulama imar planinin yapilamamasinin esas nedeni ise miilkiyet sorunsalidir.
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Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca ilk olarak 2009 yili yerel sec¢imleri sonrasinda
Sultanbeyli Ilgesi i¢in nazim imar plan1 hazirlanmis ve 2009 yili sonunda yiiriirliige
girmistir (Sekil 4.19). Nazim Imar Planinin da dikkat ceken en &nemli konu; Uzun
mesafeli koruma alaninda tiim yogunluk degerleri 215 kisi/hektar, orta mesafeli koruma
alaninda ise 50 kisi/hektar olarak belirlenmesidir (Tablo 4.6). Sonug olarak Ilgenin

tamaminda yogunluk degeri ayni olarak planlanmistir.

Sekil 4-19: Sultanbeyli 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam

Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi, fmar ve Sehircilik Miidiirliigii)
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Tablo 4.6: 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani alan dagilim tablosu

KONUT
TOPLAM KONUT | KONUT+ | PLAN -
ALAN HES:I—?IIII:IA ALANI | TICARET | NUFUSU YO(ICL/U'_I;IA%)UK
HA) | ALaN(HA) | A ALANI (KiSi)

HAVZA DISI 248 18 0 3.870 215

ORTA MESAFE HAVZA ALANI 68 68 51.9 0 2595 50

UZUN MESAFE HAVZA ALANI 2396.2 1884.4 1168.7 137.1 280.747 215

TOPLAM ALAN 2489 1952.4 1238.6 137.1 287.212

(Orman alan1:262.2), (Dere Mutlak Koruma Alant: 249.6), (Toplam:511.8)
Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi)

Nazim imar planit dogrultusunda, 6zellikle miilkiyet dokusu dikkate alinarak, etaplar
halinde planlama g¢aligmalarina baslanmis ve bu kapsamda ilge 7 bolgeye ayrilmistir
(Sekil 4.20). 2014 yili itibariyle Ilgenin tamaminda Uygulama Imar Plam

bulunmaktadir.

Sekil 4-20: Uygulama imar Plam Plan Bélgeleri tematik harita

SULTANBEYLI 1/1000 OLGEKLI J
UYGULAMA IMAR PLAN BOLGELERI SEMATIK GOSTERIMI E

GOSTERIM
I «-1BOLGESIULP

N «280LGESIULP

K-3 BOLGESI ULP
B k-2 BOLGESIULP
I G1BOwGESIuLP
I G280LGESIUIP
I casocEsiulp

JEPE DEVLET ORMANI

SALGAMLI DEVLET ORMA

Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi, [mar ve Sehircilik Miidiirligii )
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4.5 SULTANBEYLI ILCESINDE DONUSUMUN EKONOMIK BOYUTU

Sultanbeyli ilgesinde kentsel doniisiimii ekonomik olarak irdelemeden Once mevcut
durumu eldeki veriler 1s18inda analiz ederek ilgenin bugiinkii fotografinin ¢ekilmesi
gerckmektedir. Bu kapsamda 6ncelikli olarak il¢enin dolu bos orani, ortalama taks-kaks
degerleri incelenecektir. Ayrica emlak degerleri yillara gore, ¢ok hisseli parseller, 2/b
alanlar1 ve ifrazli parseller olarak ayri ayri ele alinarak degerlendirilecektir. Tim
bunlarin yan1 sira kentsel doniisiimiin hukuksal boyutuna da deginilecektir Sultanbeyli

Olgeginde uygulanabilirligi irdelenecektir.
4.5.1 Tlgenin Mevcut Yapilasmasi

Belediye kayitlarina gore ilgede bugiin 35.005 yap1 ve 106.576 bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Bu yapilarin TAKS analizleri incelendiginde, il¢enin yiizde 80’ninden
fazlasinin TAKS orami yilizde 40’ altinda oldugu goriilmektedir (Tablo 4.7, Sekil
4.21).

Tablo 4.7: TAKS analizi alan dagilim tablosu

TAKS DEGERLERI ALAN(m?) %
0,00 1075736 5,69
0,01-0,10 3974862 21,03
0,11-0,20 2528905 13,38
0,21-0,30 3684525 19,49
0,31-0,40 3880806 20,53
0,41-0,50 2672329 14,14
0,51-0,60 803947 4,25
0,6-0,70 204571 1,08
0,71+ 77373 0,41
TOPLAM 18903054 100,00
ANALITIK ETUT ALANI 28850000

Kaynak: (IBB-Sehir Planlama Analizleri 2008)
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Sekil 4-21: Tlge geneli TAKS analizi

Kaynak: (IBB-Sehir Planlama Analizleri 2008)

KAKS analizleri incelendiginde ise ylizde 75’inden fazlasinin toplam insaat alaninimn 1

Emsalin altinda oldugu goriilmektedir (Tablo 4.8, Sekil 4.22).

Tablo 4.8: KAKS analizi alan dagilim tablosu

KAKS DEGERLERI ALAN(m?) %

0 1181518 6,24

0.01 - 0.25 4688664 24,75

0.26 - 0.50 2884485 15,23
0.51-0.75 3348484 17,68

0.76 - 1.00 3005265 15,87
1.01-1.25 2070610 10,93

1.26-1.50 919334 4,85

1.51-1.75 443031 2,34

1.75+ 399350 2,11
TOPLAM 18940741 100,00

ANALITIK ETUT TOPLAM 28850000
Kaynak: (IBB-Sehir Planlama Analizleri 2008)
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Sekil 4-22: Tlge geneli KAKS analizi

Kaynak: (IBB-Sehir Planlama Analizleri 2008)

[lgenin mevcut yapilasma degerlerine iliskin en son yapilan bu analizden sonra 5 yildan
fazla zaman gectigi goz Oniine alinirsa ve bu zaman dilimi igerisinde yerel segim
oncesinde (2009 yili yerel segimleri) ilgede kacak yapilasmanin Oniline gegilememesi

neticesinde, 2008 yilinda analizde elde edilen degerlerin artis gosterdigi sdylenebilir.

Ilgenin bugiinkii kent dokusu bolgesel olarak farklilik arz etmektedir. Mevzi imar
planlar1 ile parselasyonu yapilan alanlar gorece daha planli durumdadir. Bununla
birlikte hisseli parsel icerisinde kagak yapilagsmasina ragmen kent merkezindeki ada
formlar1 da ilk etapta planli bir gelismenin gostergesidir. Ancak kentin yogun go¢ aldig:

dénemden sonra ki yapilagsmasi ¢arpik ve diizensiz gerceklesmistir.
4.5.2 Kentsel Doniisiim Acisindan Hukuki Durum

Kentsel doniisiim uygulamalarimin  hayata gecirilmesine olanak saglayan yasal
diizenlemeler 2000 yillardan sonra yogun olarak giindeme gelmis ve ilk olarak 5393

sayili Belediye Kanununun 69 ve 73. Maddelerinde yer almistir. Bununla birlikte

69



Kentsel doniisiim (yenileme) uygulamalarina yonelik olarak 5366 sayili Yipranan Tarihi
Kiiltiir Varliklarinin Yenilenerek Korunmast ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda
Kanun ile Projeye 0zel olarak ¢ikarilan 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Doniisiim Projesi Kanunu vyiiriirliikte bulunmaktadir. Ayrica 2008 yilinda 2985 sayili
Toplu Konut Kanununda yapilan degisiklik ile Kentsel doniisim uygulamalarinda
TOKI’i de yetkilendirilmistir. Son olarak 644 sayili Kanun hiikmiinde kararname ile
Kentsel Doniistim uygulamalarinda Cevre ve Sehircilik Bakanlig: yetkili kilinarak, 2012
yilinda 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistliriilmesi Hakkinda Kanun

yirlirlige girmistir.

Kentsel doniisiim ile ilgili olarak yiirtirliige konulan mevzuat ¢er¢evesinde, Sultanbeyli
Ilge sinirlar igerisinde ilk olarak, 31.12.2009 yilinda TOKi’nin de (Emlak Konut A.S)
tasinmazlarinin bulundugu Mimar Sinan Mahallesi ve Battalgazi Mahallesinin bir
kismin1 da igerisine alan 276ha’lik alan Gecekondu Doniisiim ve Proje Alani olarak ilan

edilmistir. Ancak bu kapsamda herhangi bir proje yiiriitiilmemistir.

Sultanbeyli ilgesinin biiyiik kismini kapsayan c¢ok hisseli kadastral parseller sorunu
nedeniyle, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda KHK
kapsaminda, Bakanlar Kurulunun 06.11.2011 tarih ve 2011/2266 sayili karariyla
“iyilestirme, yenileme ve doniisiim uygulamalar yapilmasi” amaciyla Ilgenin tamami
kentsel doniisiim alani ilan edilmistir. Bu karar dogrultusunda Sultanbeyli Ilgesi sinirlar:
icerisinde Maliye Bakanligi ve Cevre Sehircilik Bakanligi miisterek olarak yetkili
kilimmistir. Bu kapsamda hisseli parsellerde kamulastirma iglemlerine baglanmistir. Bu
kamulastirma islemi sadece ¢ok hisseli parsellerde hisse sahibi olup, fiilen arazide yeri

bulunmayan hissedarlar1 kapsamaktadir.

[lgenin miilkiyet sorunlarindan bir digeri de 6831 sayili kanun kapsaminda 2/b vasfiyla
Hazine adma tescil edilen arazilerdir. Bu arazilerin fiili kullanicilarina satisini
diizenleyen 6292 sayili kanun 2012 yilinda yiriirliige girmis ve yaklasik 16 bin

kullaniciya, 7.5 milyon mz’ye yakin alanin satis islemlerine baslanmistir.
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Sultanbeyli Ilgesinin yapilasma kosullarinda bir diger diizenleyici mevzuat ise ISKi
Icme Suyu Havzalar1 Yonetmeligidir. Bu yonetmelige gore ilge genelinde uzun mesafeli
koruma alaninda toplam yogunluk, 150 kisi/hektar, orta mesafeli koruma alaninda ise

40 kisi/hektar ile sinirlandirilmastir.
4.5.3 Emlak Degerlerinin Yillara Gore Degisimi

llgenin emlak rayic degerlerinin yillara gore degisimi oncelikli olarak bulvarlar
tizerinden gosterilmistir. Bununla birlikte ilgenin miilkiyet yapisinin farklilik arz
etmesinden dolayi, ifrazli parsellerdeki, ¢ok hisseli parsellerdeki hisse satislari ve 2/b
parsellerinin Milli Emlak Genel Midiirliigii tarafindan belirlenen rayi¢ degerleri ayrica

ele alinmistir.
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Tablo 4.9: Emlak Vergi Degerleri

Artig Artis

Mahalle Cadde 2010(tl) | 2013(tl) | 2014 (tl) (%) (%)

2010 2013
1 | Abdurrahman Gazi Mahallesi Bosna Bulvari 300.00 | 356.59 900.00 300 252
2 | Adil Mahallesi Bosna Bulvari 280.00 | 332.82 840.00 300 252
3 | Ahmet Yesevi Mahallesi Bosna Bulvari 300.00 | 356.59 900.00 300 252
4 | Battalgazi Mahallesi Bosna Bulvari 135.00 | 160.48 405.00 300 252
5 | Aksemsettin Mahallesi Esref Bitlis Bulvari 230.00 | 273.39 690.00 300 252
6 | Necip Fazil Mahallesi Esref Bitlis Bulvari 135.00 | 160.48 405.00 300 252
7 | Orhangazi Mahallesi Egref Bitlis Bulvari 135.00 | 160.48 405.00 300 252
8 | Abdurrahman Gazi Mahallesi Fatih Bulvari 500.00| 594.31| 1,500.00 300 252
9 | Ahmet Yesevi Mahallesi Fatih Bulvan 400.00 | 475.45| 1,200.00 300 252
10 | Aksemsettin Mahallesi Fatih Bulvari 300.00 | 356.59 900.00 300 252
11 | Hamidiye Mahallesi Fatih Bulvar 300.00 | 356.59 900.00 300 252
12 | Hasanpasa Mahallesi Fatih Bulvan 500.00 594.31| 1,500.00 300 252
13 | Mecidiye Mahallesi Fatih Bulvari 300.00 | 356.59 900.00 300 252
14 | Mehmet Akif Mahallesi Fatih Bulvari 500.00 | 594.31| 1,500.00 300 252
15 | Turgut Reis Mahallesi Fatih Bulvari 400.00 | 475.45| 1,200.00 300 252
16 | Adil Mahallesi Demokrasi Caddesi 300.00 | 356.59 900.00 300 252
17 | Ahmet Yesevi Mahallesi Demokrasi Caddesi 300.00 | 356.59 900.00 300 252
18 | Mecidiye Mahallesi Demokrasi Caddesi 135.00 | 160.48 405.00 300 252
19 | Turgut Reis Mahallesi Demokrasi Caddesi 400.00 | 475.45| 1,200.00 300 252
20 | Abdurrahman Gazi Mahallesi Atatiirk Caddesi 300.00| 356.59 900.00 300 252
21 | Aksemsettin Mahallesi Atatiirk Caddesi 280.00 | 332.82 840.00 300 252
22 | Fatih Mahallesi Atatiirk Caddesi 300.00 | 356.59 900.00 300 252
23 | Hamidiye Mahallesi Atatiirk Caddesi 300.00| 356.59 900.00 300 252
24 | Hasanpaga Mahallesi Atatiirk Caddesi 300.00 | 356.59 900.00 300 252
25 | Mehmet Akif Mahallesi Atatiirk Caddesi 300.00| 356.59 900.00 300 252

Kaynak:(Sultanbeyli Belediyesi — Mali Hizmetler Miidiirligii )

Emlak Vergi Degerlerinin belirlenmesi i¢in kurulan Arsa Takdir Komisyonu raporunda
“Sultanbeyli licesi'nde, 2010 yilindan bu yana biiyiik gelismeler saglanmis olmast,
Imar Planlarinin yapilmasi, miilkiyet sorununun giderilmesi yoniinde Imar Uygulama
calismalarimn yiiriitiilmesi, Iicenin tamaminda su, elektrik, dogalgaz, kanalizasyon gibi
altyapi, haberlesme, telefon agi ve dogalgaz hattinin tamamlanmis olmasinin yaninda
sehir siluetinde de miispet degisiklikler oldugu iizerinde ortak goriige varilmistir. Bunun

yvamnda;, 6292 sayili Orman Koéyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi Ve Hazine
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Adina Orman Simirlart Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi Ile Hazineye Ait
Taruim Arazilerinin Satisi Hakkinda Kanun geregince Milli Emlak Genel Miidiirliigii
tarafindan belirlenerek ilan edilen 2/B tasinmazlarin asgari satis degerleri de dikkate
alinarak” denilerek, 2014 yili arsa rayi¢ bedellerinde ortalama yiizde 300 oraninda artis
yapilmustir (Tablo 4.9).

4.5.3.1 ifrazh Parseller

Sultanbeyli ilgesinin yiizde 17’si ifrazli parsellerden olusmaktadir. Bu parsellerin piyasa
degerlerine iliskin analiz Tablo 4.10 da gdsterilmistir. Buna gore ifrazli parsel m? birim

fiyatlar1 genel olarak 1.000 TL ve lizerindedir.

Tablo 4.10: ifrazh Parsel Fiyatlari

A EMLAK B EMLAK C EMLAK
ADA | PARSEL | M? (TL) | ADA | PARSEL | M? (TL) | ADA | PARSEL | M? (TL)
6146 1 1.500 | 5482 6 1.100 | 7456 4 570
6532 17 1.500 | 5820 29 1000 | 7242 3 960
7098 1 1.700 | 5821 8 1.400 | 5821 2 1380
5365 15 1.600 | 7241 3 1.000 | 6075 1 1.100
5829 13 1.600 | 4597 17 1.100 | 6066 2 1.050
5828 1 1.700 | 4600 17 1.000 - - -
5825 8 1.600 | 6157 11 1.250 - - -
6523 4 1.600 | 6211 1 1.000 - - -

ort. 1.600 Ort. 1.106 Oort. 1.012

4.5.3.2 Cok Hisseli Parseller

Cok hisseli parsellerdeki bedel tespiti, fiili kullanimin alaninin bedeli ve hisse bedeli ile
birlikte yapilabilmektedir. Fiili kullanim alanina iliskin piyasa fiyatlar1 mahallelere gére
Tablo 4.11°de gdsterilmistir. Buna caddelerdeki m? birim fiyatlar1 1000 TL civarinda,
sokaklardaki m® birim fiyatlari ise 200 — 500 TL araliginda seyretmektedir. Bu fiyatlar
sadece fiilen kullanilan alan ig¢in gegerlidir. Buna ek olarak yine piyasadan alinacak
hisse tapu fiyatlar1 veya Bakanligin ¢aligmasi sonucunda fiili kullaniciya satilacak olan

tapu fiyatlar1 da eklenerek gercek degere erisilebilmektedir.
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Tablo 4.11: Cok Hisseli Parsellerde Arsa Fiyatlar

Mahalle Cadde Sokak
Aksemsettin 700-1000 TL | 300—-400TL
A EMLAK Orhangazi 700 -1000 TL | 300-400TL
Abdurrahmangazi 800 -1.100 TL | 400-600 TL
Hasanpasa 800 - 1000 TL | 300—-500TL
B EMLAK Mehmet Akif 1000 —-1.200 TL | 500 - 600 TL
Yavuz Selim 600—-700 TL | 200-300 TL
Fatih 400-500TL | 150-200TL
C EMLAK Hamidiye 400-500TL | 150-200 TL
Battalgazi 400-500TL | 200-300TL

Cok hisseli parsellerde Sultanbeyli Belediyesi tarafindan, kentsel doniistim alani ilan
edilene kadar, hisse kamulagtirmalar1 yapilmistir. Kentsel doniisiim alani ilan edildikten

sonra bu c¢aligmalari Maliye ve Cevre Sehircilik Bakanligi yiiriitmektedir. Belediye

Bagkanliginca son olarak 22 tI’den kamulastirmalar yapilmistir (Tablo 4.12).
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Tablo 4.12: Kamulastirma birim maliyetleri tablosu

Yillar 2005 2006 2007 2008 2009 2010

M2 birim degeri (tl) 5 5-7 7-10 21 - 18.5-22

Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi — Emlak ve Istimlak Miidiirliigii)

Cok hisseli kadastral parsellerdeki hisse fiyatlari ise son yillarda ciddi artig géstermistir.
Bunun en Onemli nedeni ise miilkiyet sorununun yakin zamanda c¢oziilecegi
beklentisidir. Bu nedenle 2010 yilindan sonra hisse tapu fiyatlarinda ¢ok ciddi artiglar
yasanmistir. Suan hisse fiyatlar1 parsel bazinda degismekle birlikte, m2 birim fiyatlar

on katindan fazla artis gostermistir (Tablo 4.13).

Tablo 4.13: Hisseli parsellerin piyasa degerleri

Hisseli Parsel m2 birim degeri (TL)
Parsel No
A Emlak B Emlak
1329 200 - 250 -
1336 - -
1410 200 - 220 200 - 220
1415 200 - 220 180 - 200
1418 300 500
1420 - 200
1424 200 - 220 200
1534 200 - 220 180 - 200
1561 180 - 200 200

4.5.3.3 2/b Parselleri

6292 sayili Orman Koyliilerinin Kalkinmalarmin Desteklenmesi Ve Hazine Adina
Orman Sinirlar1 Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim
Arazilerinin Satig1 Hakkinda Kanun kapsaminda 2/b arazilerinin satiglarina esas olacak
rayi¢ degerler Milli Emlak Genel Miidiirliiglince takdir edilmistir. Belirlenen rayic
degerlere gore hak sahiplerine satiglara baslanmustir. flge genelinde yapilan tebligatlar
dogrultusunda, belirli cadde sokaklarin rayi¢ degerleri Sekil 4.23 ve Tablo 4.14’de

gosterilmistir.
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Sekil 4-23: 2/b rayi¢ degerleri gosterilen cadde ve sokaklar

76



Tablo 4.14: Cadde ve sokaklara gore 2/b rayic degerleri

Mahalle | Cadde Sokak | Ada | Parsel '(‘;i')c Mahalle Cadde Sokak | Ada | Parsel lgi‘)‘
Mecidiye Hamzabey 124 2| 200jAdil Beylerbeyi Cd. 123 16] 425
Necip Fazl Nasir 221 5| 200)Adil Heybeli 112 15| 425
Aksemsettin Makber 135 25  200)Adil Seren 124 11| 425
Orhangazi Cem Sultan 131 20  225)Battalgazi Pasakoy 334 5| 425
Orhangazi Taner 116 2| 225|Battalgazi Karadeniz 322 3| 425
Mecidiye Agn 172 2|  275|Battalgazi Pasakoy 320 4] 425
Fatih Siyer 126 12  300]Battalgazi Rehavet 255 14 425
Necip Fazil Trabzon 266 0| 300]Battalgazi Yunus Emre 137 1 425
Necip Fazil Esref Bitlis 276 2 300}Hasanpasa Kader 115 20 425
Mecidiye Sadik 162 20 325)Abdurrahmangazi |Giresun 110 56| 425
Mecidiye ilim 133 20|  325|Fatih Ramazanoglu 115 12| 425
Yavuz Selim Ersoy 181 5[ 325]Yavuz Selim Mescidi Aksa 151 1| 425
Yavuz Selim Devran 166 5|  325]Necip Fazil Trabzon 200 15| 425
Yavuz Selim Bektasi 143 8| 325|Battalgazi Yildirim 124 10] 450
M.Sinan Siikran 176 13|  350JAhmet Yesevi Barbaros 150 8[ 450
Abdurrahmangazi [Engin 130 6| 350]|Hasanpasa Necip Fazil Cd. 128 17| 450
Necip Fazil Kuran Kursu 131 1|  350)Mehmet Akif Caglar 172 7| 450
Necip Fazil Said Havva 284 20 350)Fatih Petrol Yolu 101 4 450
Aksemsettin Tavukgu Yolu 155 6| 350|Battalgazi Yunus Emre 180 25| 475
Aksemsettin Altintas 109 10[  350)Mehmet Akif Akabe 106 2| 475
Aksemsettin Hocalar 166 1 350|Mehmet Akif Yavuzselim 160 6| 475
Aksemsettin Yazgan 155 3 350/Mehmet Akif Kuran Kursu 146 12| 475
Hasanpasa Hat 142 8| 360]Battalgazi Yildirim 173 201 500
M.Sinan Esentepe 106 20|  375]Aksemsettin Tavukeu Yolu 153 2| 500
M.Sinan Esentepe 113 1|  375]M.Sinan Mimar Sinan 120 1| 550
M.Sinan Bakkaloglu 167 29 375|Battalgazi Kubbe 230 3 550
Battalgazi Senol 294 7|  375)Battalgazi Sark 247 7] 550
Battalgazi Karagi 286 3 375|Battalgazi Selgukhan 222 201 550
Battalgazi Hasirci 102 8|  375]Ahmet Yesevi Kaptani Derya 188 5| 550
Battalgazi Kargt 114 4]  375|Ahmet Yesevi Kaptani Derya 160 6] 550
Ahmet Yesevi Kuseu 101 11 375|Mehmet Akif Akabe 138 3] 550
Turgut Reis Mehter 106 13|  375|Necip Fazil Kaynaslt 294 5| 550
Turgut Reis Vakit 150 4| 375|Hasanpasa Gaziemir 148 1| 600
Mecidiye Adiyaman 178 10|  375|Aksemsettin Petrol Yolu 106 3| 600
Fatih Gerdan 176 20 375
M.Sinan Bakkaloglu 124 6| 400
Adil Adak 128 6 400
Battalgazi Alper 218 20| 400
Mehmet Akif Karabag 194 7| 400
Fatih Adil Cd. 151 1[ 400
Necip Fazil Farabi 278 2| 400

Not: s6z konusu bedeller 2011 y1l esas alinarak
belirlenmistir.
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4.5.4 Proje Ve Yatirnmlarin Gayrimenkul Degerleri Uzerindeki Etkisi

Kamu veya 0Ozel sektoriin, biiyilk projeler ilizerinden, yatirim yaptigi bolgelerdeki
gayrimenkul fiyatlarinda degisiklikler gozlemlenmektedir. Bununla birlikte biiyiik proje
ve yatirimlar beraberinde bolgenin doniisiimiinii de tetiklemektedir. Sultanbeyli

0zelinde yapilan kamu ve 6zel sektor yatirimlari ayri bagliklar altinda ele alinacaktir.
4.5.4.1 Kamu Yatirnmlar

Sultanbeyli ilgesi de 2000’11 yillardan sonra iilkemizdeki kamu yatirimlarinin artisindan
payini almistir. Ilgeye son yillarda yapilan baslica kamu yatirimlart;

a) TEM Otoyolu Sultanbeyli Kopriilii Kavsak Projesi ve Mecidiye Kavsagi

(150 milyon tl)

b) Gélet Projesi (Proje alani: 170.000 m?) (60 milyon tl)

c) Devlet Hastanesi (400 Yatakli) (60 milyon tl)

d) Aydos Kalesi Restorasyon Projesi (8.5 milyon tl)

e) Kuzey Marmara Otoyolu Projesi
lge i¢in hayati &neme sahip olan TEM Otoyolu kopriilii kavsak projesinin
tamamlanmasindan sonra, kentin gelisimi de hizlanmis ve 6zel sektdr yatirimlarin

biiyiik cogunlugu bu proje sonrasinda ilgeye gelmeye baslamistir.

Sekil 4-24: Tem Sultanbeyli Giseler

gz-1¢2011 [
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Sekil 4-25: Golet Projesi Sekil 4-26: Aydos Kalesi

(http://www.anadoluparkbahceler.com/img/

qerfoto/buvu k/sultanbvIi—qolet—parki—aciIisi—9ddf.ipeq)

Sekil 4-27: Sultanbeyli Devlet Hastanesi

http://www.havadanemlakvideo.com

4.5.4.2 Ozel Tesebbiis Yatirimlar

flgeye o6zellikle 2010 yilindan sonra marka degeri olan firmalar yatirim yapmaya
baslamistir. Konsept projeler olarak lanse edilen bu yatirimlarin biiyiik kismi halen
devam etmektedir.

a) Emlak Konut GYO

b) Sinpas GYO

c) TunaGYO

d) By Consept

e) Plato AVM

f) Dumankaya ve Sur Yap1 gibi firmalar ise yatirim asamasindadir.
Bununla birlikte yerel 6l¢ekte konut ve ticaret yatirimlarindaki artis, son yillarda ruhsat

sayilarindaki artistan tespit edilebilmektedir (Tablo 4.15).
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Tablo 4.15: Yillara gore verilen insaat ruhsati sayisi

Vilap | 19902006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | Toplam
Ruhsat 230 25 | 41 | 10 | 64 | 49 | 96 | 75 | 590
Sayilarn

Kaynak: (Sultanbeyli Belediyesi — imar ve Sehircilik Miidiirliigii verileri)

Ruhsat sayilarmin son yillardaki artigindaki bir diger etkende; 350m? altindaki
parsellerin Z+3 kat seklinde yapilagmasimna olanak saglayan diizenlemedir. Bu
diizenlemeye gore TAKS:0.40 ve yonetmelikteki ¢ekme mesafelerine uymak kaydiyla
parseller yapilagabilmektedir. Sonug olarak 2014 yil1 Ocak ayi itibariyle 58 adet ruhsat

miiracaatinda bulunulmustur.

Sekil 4-28: Emlak Konutlari-1

B
http://www.havadanemlakvideo.com

Sekil 4-29: Emlak Konutlari-2
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Sekil 4-30: Sinpas Liva Konutlari

http://www.havadanemlakvideo.com

Bununla birlikte ilgede konut satiglarina iliskin ortalama m? birim degerleri tablo

4.16°deki gibidir.

Tablo 4.16: Ozel tesebbiislere ait yatirnmlarin birim fiyatlari

Sinpas Sultan Hayat Huzur Sultantepe Emlak
Liva | Konaklan | Sultanbeyli | Medine P Konut
Ortalama
m2birim |, ¢ /5 2.265 1987 1192 1022 1707
degeri
(TL)

Kaynak: (Firmalardan alinan bilgiler ve emlak konutlari i¢in hazirlanan nova gayrimenkul degerleme ve

damigmanlik raporu rapor no:2013/4751)
4.6 BOLUM SONUCU

Sultanbeyli ilgesi gerek tarihsel gelisimi gerekse miilkiyet yapisi agisindan 6rnegine az
rastlanir nitelik arz eden bir yerlesmedir. Tlgenin gelisim siirecinde bir degil birden fazla
sorunun sarmal olarak ardi ardina gelmesi ve zamaninda yapilmasi gereken
miidahalelerde ge¢ veya yetersiz kalinmasi nedeniyle tiim sorunlar artarak giliniimiize

kadar gelmistir.

Ilgenin koy olarak kuruldugu tarihten itibaren 1990’11 yillara kadar 37 yil siiren davast,
bu davanin sonuglandigr tarih itibariyle o donem ¢ikarilan imar affindan

yararlanamamasi, bununla birlikte 1985°’li yillardan sonra yasanan go¢ dalgasi
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sonucunda, donemin yerel ve merkezi yOnetimlerinin ¢6ziim noktasinda yetersiz
kalmas ile birlikte ilgenin sorunlar yumag: bugiinlere kadar biiyiiyerek gelmistir. ilce
de yiiriitilen imar plan1 ¢alismalarinin tatbiki de ifrazli parseller haricinde miimkiin
olmamustir. Dolayisiyla iilkemizin bir gergegi olan se¢im Oncesi kacak yapilasma
sorunu Sultanbeyli ilgesi i¢in kronik hale gelmistir. Her se¢im oncesinde ilge yeniden ve
yeniden yapilasmistir. Bu carpik ve kacak yapilagsma bir¢ok sosyal ve ekonomik sorunu

da beraberinde getirmistir.

Ilgenin fiili parselasyonunun (¢ok hisseli kadastral parseller icerisindeki fiili kullanim)
ve 2/b parsellerindeki arsa biiyiikliigii ortalamasinin 400m? ve altinda olmasi, bununla
birlikte bu parsellerin dahi c¢ok hisseli olmasi, gelecege doniik yeni sorunlarinda

habercisi olmaktadir.

Ilgede yapilan imar planlarinin tamami nitelik ve nicelik agisindan miilkiyet sorunu
odakli olmus ve ¢ok hisseli parsellerde imar planinin tatbiki miimkiin olmadig1 icin
uzun donem sadece uygun alanlarda ilgenin donat1 alani ihtiyacini karsilamaktan Gteye

gecememistir.

Sultanbeyli ilgesinin yiizde 95 ‘ninin Omerli Baraji havza koruma alaninda kalmas da,
imar planlarinin en 6nemli esiklerindendir. Havza igerisinde kalan alanlarda Iski Igme
Suyu Havzalar1 Yonetmeligi hiikiimlerine uyma zorunlulugu bulunmaktadir. Havza
yonetmeliginin belirledigi; ilgenin projeksiyon niifusu ve yapilabilecek (hizmet, sanayi)
faaliyetler noktasindaki sinirlamalarmin, ilgenin bugiinkii gergeklerinden c¢ok uzak

olmas1 da ayr1 bir sorunsal olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Miilkiyet sorununun ¢oziimiine yonelik olarak atilan her adim arsa ve arazi fiyatlarinda
artiglara neden olmus ve bu fiyat artislar1 da mevcut hisse tapular1 son yillarda bir
yatirim aracina doniistiirmiistiir. Arazide herhangi bir sahipliligi olmasa da yatirimcilar
cok hisseli parsellerden hisse toplamaya baslamistir. Fiilen hi¢bir durum degisikligi
olmamasina ragmen tamamen spekiilatif olarak artis gosteren bu fiyatlarin ulastigi
nokta, Ilge ve Biiyiiksehir Belediyesinin biitcelerinin ¢ok iizerinde oldugu igin, merkezi
yonetim bu sorunu istlenmistir. 2011 yilinda alinan Bakanlar Kurulu karar ile
Sultanbeyli Ilgesinin tamami kentsel doniisiim alani ilan edilmis ve arazi iizerinde fiilen

kullandig1 alan bulunmayan fakat elinde hisse tapu bulunan vatandas ve sirketlerden bu
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hisse tapularin biiyilk boliimii takas usulii ile alinmistir. Suan bu tapularin biiyiik

boliimii maliye hazinesi adina gegmistir.

Sultanbeyli il¢esinde kayitlara gére 35.005 yapi1 bulunmakta ve bu yapilarin sadece 590
adedinin ruhsath olarak insa edilmistir. Ilge yasadig1 gd¢ dalgas1 sonrasi denetimsiz ve
plansiz olarak yapilasmistir. Bugiin mevcut veriler 1s18ida Istanbul’un diger ilgelerine
gore ilgenin yapilasma yogunlugu genel olarak diisliktiir. Bu yogunluk degerleri ile
miilkiyet deseni birlikte analiz edildiginde, cok hisseli ve kadastral parsellerde
yapilagmanin yogun oldugu, ancak ifrazli parsellerde yapilasama yogunlugunun daha
diistik oldugu goriilmektedir. Yapilasma yogunlugunun bu sekilde dagiliminin en
onemli nedeni ise ifrazli parsellerde mevcut imar haklariin yetersiz goriilmesi, bununla
birlikte miilkiyet olarak sorunlu alanlarda herhangi bir denetime tabi olmaksizin

yapilagabilme imkaninin olmasidir (6zellikle yerel se¢cimler 6ncesinde).
Sultanbeyli ilgesinde gayrimenkul piyasasini dort baslik altinda toplayabiliriz;

a) Ifrazli parsellerdeki satislar
b) Fiili kullanim satislari (zilyet devri)
c) Cok hisseli kadastral parsellerdeki hisse satislart

d) 2/b parsellerindeki satiglar* (6292 sayili kanun kapsaminda satislardan

sonra ifrazl parseller ile ayn1 degerlendirilebilir.)

Bugiin ifrazli parsel satislari piyasa sartlari igerisinde fiyatlanmakta ve kent merkezinde
m? birim fiyatlar1 2000 tl {izerine ¢ikabilmekte, yer ve konumuna gore degisiklik arz

etmekle birlikte 500-500 tI’ye kadar da diisebilmektedir.

llgedeki 2/b parsellerinde Milli Emlak Genel Miidiirliigii tarafindan belirlenen rayic
degerler 200-1750 tl araliginda degismektedir. Ancak satiglarin bu bedeller iizerinden
indirimli olarak yapilmasi ve satis bedellerinin aslinda piyasa degerinden gorece diisiik

olmas1 nedeniyle, ikinci satiglarda arsa degerleri daha da artmaktadir.

Cok hisseli kadastral parsellerde ise satiglar fiili kullanim ve hisse satis1 olarak ayri
yapilmaktadir. Arsanin bulundugu konuma gore fiyatlar farklilik arz etmektedir ancak

hisse satiglarindaki bedel arsanin konumuna gore degismemektedir. Son yillarda hisseli

83



parsellerdeki m? birim fiyatlarmin da piyasada 20 tI’den, 200 tI’nin iizerine ¢ikmus

olmasi da, bolgenin gelecegi ile ilgili beklentiyi gostermektedir.

Arazi degerleri ve imar haklar1 arasindaki oran, kentsel donilistimiin uygulanabilirligi
acisindan onem arz etmektedir. Serbest piyasa kosullarinda spekiilasyonlarla arsa
fiyatlarinin artmasi imar haklarinin da artmasi noktasinda baski olusturmaktadir. Bu
baski sonucunda yer yer imar haklarinda artiglarin yasanmasi, beraberinde yine arsa
fiyatlarinda artisa yol agmaktadir. Bu orantiya insaat maliyetleri de dahil edildiginde,

dontisiimiin ekonomik olarak miimkiin olmadig1 bolgeler sorunsali ortaya ¢ikmaktadir.
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5. SONUC, DEGERLENDIRME VE ONERILER

Kentlerin doniisiimii 6zellikle sanayi devrimi sonrasinda sermaye birikim siirecleri ile
dogru orantili olarak hiz kazanmistir. Sanayinin yer sectigi kentler planli-plansiz
bliylime yasamis ve beraberinde yeni kent sorunlari ortaya ¢ikarmistir. Bu sorunlarin
¢oziimiine yonelik olarak planli bir doniisiim siireci de bu evreden sonra baslamistir. Bu
dontigiim stireglerinden biri de sanayi alanlarinin yer degistirmesi (kiiresel dlgekte) ve

yerini hizmetler sektoriine birakmasidir.

Ulkemizde de bu siire¢ benzer sekilde gerceklesmis ve ozellikle Istanbul’da sanayi
alanlarmin yer se¢mesi beraberinde bir¢ok kentlesme sorununu da getirmistir. Bu
donemde Sultanbeyli Ilgesi de yasanan go¢ dalgalar ile hizli bir kentlesme siirecine
girmis ve plansiz olarak gelismistir. Glinlimiizde 300 binden fazla niifusa sahip ve hala
miilkiyet problemlerini ¢6zmeye calisan ilgede bulunan 35.005 yapinin (106.576

bagimsiz boliim) yiizde 98’1 mithendislik hizmeti almadan yapilagmustir.

Tek basina bu veri ilgenin gelecekte doniistime ihtiyag duyacagi gercegini géz Oniine
sermektedir. Bu calisma, mevcut veriler 1s181inda, uygulama orneklerini de baz alarak,
Sultanbeyli ilgesinde kentsel doniisiimiin ekonomik perspektiften gergeklesebilme

olasiligimi irdelemektedir.

Miilkiyet sorununun c¢oziilmesinden sonra, ilcede yapilagsmanin artacagi ve mevcut
yapilarinda yeniden doniisecegi gercegi oniimiizde durmaktadir. Bu gercegi géz oniinde
bulundurdugumuzda, bu donilisiim siirecinin planli yonetilmemesi halinde gelecekte

daha biiyiik sorunlarla karsilasilacaktir.

6306 sayili kanun kapsaminda, merkezi yonetim biit¢esinde doniisiim i¢in fon ayrilmis
ve bu fon ile harglardan muaf tutulmak, kira yardimi ve kismi faiz siibvansiyonu gibi

destekler saglanmaktadir.

Kanun kapsaminda uygulamalar alansal doniisimden cok bina yenileme seklinde

gerceklesmektedir. Bu da mevcut kent sorunlarinin otelenmesine neden olmaktadir.
Ayrica imar haklarinin, mevcut yapilasmadan diisiik oldugu yerlerde de ekonomik

olarak doniisiim sorununa ¢6ziim getirmemektedir.
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Kanun kapsaminda, Sultanbeyli ilgesinde uygulamalarin yapilmasi, mevcut imar
planlar1 ile kamu kaynaklarindan saglanan desteklerle binalarin yenilenmesi, ilgenin

mevcut sorunlari ile bir siire daha beraber yagsamasina neden olacaktir.

flgenin mevcut yapilasmasi, genel olarak 1 emsalin altinda oldugu, kent merkezi ve ana
arterler lizerinde bu yogunluk degerinin {iizerinde parsellerin bulundugu, tespit
edilmistir. Ilgenin arazi degerleri incelendiginde, kent merkezi ve ana arterlerde 1.500
tI’nin {izerinde oldugu, ancak kent ¢eperlerinde bu degerin ortalama 1.000 tl civarinda

oldugu tespit edilmistir.

ficede son yillarda yapilan konutlarin satis fiyatlari incelendiginde, m? birim fiyatlarmnin

1.700 tI’den basladig1 tespit edilmistir.

Bu kapsamda, 24.04.2013 yilinda Cevre ve Sehircilik Bakanliginca yayinlanan teblige
gore IV.Smif A grubu yapilarm birim maliyetinin 650 tl oldugu hesaba katilirsa, mevcut
arazi degerleri ile satig fiyatlar1 degerlendirildiginde, 6zel sektoriin yatirim agisindan

bolgeye ilgi duyacag ortadadir.

[lgenin déniisiimiine yonelik yapilacak olan planlama, 6zellikle yurt dis1 &rneklerinde de
oldugu gibi oncelikli olarak bolgesel bir yaklasim perspektifinde olmali ve daha sonra
alt bolgeler halinde miidahale yontem ve bicimleri belirlenmelidir. Kentin dogal
esikleri, ulasim akslar1 ve mevcut donat1 alanlar1 ile ihtiya¢ duyulan kamusal alanlar

biitiinciil olarak ele alinarak planlanmalidir.

Ulkemizde kamu yatirimlariin yapilamamasi dniindeki en biiyiik engel, arsa {iretimi ve
kamulagtirma sorunudur. Biitiinciil planlama yaklagimmin dolayli olarak ekonomik
faydasi, kentsel arsanin etkin ve verimli kullanim1 sayesinde kamu adina arsa getirisi

saglamasidir.
Bu noktada ekonomik agidan farkli yontem ve miidahale bigimleri tercih edilmelidir.

a) Kent merkezinde kamunun altyapt maliyetleri noktasinda finans destegi
sagladig1 ve genel olarak diizenleyici rol benimsedigi miidahale bigimi tercih
edilmeli. Bu alt yap: maliyetlerinin yiiksek olmasi durumunda Il Bank veya

uluslararas1 kuruluslardan kredi destegi saglanmalidir.
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Atasehir’de finans merkezinin de planlandigi goz Oniinde bulunduruldugunda,
Sultanbeyli tem otoyolu giselerinin kent merkezine direk baglantis1i avantaji
kullanilmali. Kent merkezinde hizmetler sektoriiniin etkinliginin arttirilmasi

amaciyla, giiclii iletisim altyapilari, otopark alanlar1 vs. olugturulmalidir.

b) Kentin g¢eperlerinde belirli bolgelerde, kamu 6z kaynaklar1 ile miidahale
yontemini tercih etmeli veya hasilat paylasimi modeli ile aktor olarak rol

almalidir.

Kentin ekonomik olarak gelir seviyesinin diisiik oldugu alanlarinda kamunun da
aktor olarak siire¢ icerisinde yer almasi, uygulamalar tetikleyici ve ayni zamanda
giiven ortaminin saglanmasi agisindan onem arzetmektedir. Bu alanlarda kamu ait
arsalar bulunmasa dahi, plan gercevesinde yapilacak uygulamalar sayesinde, kentsel

arsanin etkin kullanilmasiyla kamuya ait alanlar olusacaktir.

€) Bununla birlikte kentin belirli bolgelerinde (golet, Aydos kalesi-kent merkezi
aks1 gibi) prestij projelere onciiliik edilmeli ve bu sayede kentsel doniisiime
kaynak saglanmali, ayn1 zamanda doniisiimii tetikleyici rol istlenilmeli (kamu

0zel ortakligy).

Kentsel imaja katki saglamak amaciyla, kent merkezi-Golet ve Aydos kalesi aksi
prestij bolge olarak ayrica ele alinarak tasarlanmali. Kentin tarihsel mirasi ve dogal
glizellikleri yerel turizme kazandirilarak, doniisiim sonrasinda kent ekonomisine

katki1 yapmas1 saglanmali.

d) Kentte yasayan kiracilar da g6z oniinde bulundurularak, doniisiim sonucunda

olusan konutlarin belirli bir orani i¢in kiralanmasi sart kosulmalidir.

Doniisiim sonrasinda ¢esitli nedenlerle bolgede yasayanlarin, yine bolge igerisinde
kalmalar1 ve yerinden edilme sorununun Oniine gecilebilmesi icin, alt projelerde

belirli oranlarda konutlarin kiralanmasi saglanmali.

Bunlarin yani sira, ulusal kaynaklarla beraber, bolgesel kaynak da olusturulmasi

i¢in, Istanbul genelinde imar degisikligi ile deger artis1 saglanmasi durumunda
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belirli oranda kamunun pay almasi ve bu payin yine Istanbul smirlar1 igerisinde

doniigiim uygulamalarinda kullanilmasi i¢in fon olusturulmalidir.

Ayni zamanda kentsel doniisiim 6rneklerinde gorildiigi gibi, doniisiim sonrasinda
olusacak deger artis1 ve yasam alanlarinin planlanmasinda, yore halkinin sosyal ve
ekonomik durumu g6z o6niinde bulundurulmalidir. Aksi takdirde yerinden etme
sorunu ile kars1 karsiya kalinacak ve bugiin oldugu gibi farkli mekanlarda yeni

Sultanbeylilerin olusmasina neden olunacaktir.

88



KAYNAKCA

Kitaplar

Isik, O.,1995. 1980 sonrasi Tiirkiye 'de kent ve kentlesme. Istanbul: Cumhuriyet dénemi
Tiirkiye ansiklopedisi 13, ss. 780-801.

Karabag, S.,2002. Mekanin siyasallasmasi. Ankara: Nobel Yayin Dagitim, s.146

Ozdemir, D., (Der.), 2010. Kentsel doniisiimde politika, mevzuat, uygulama, avrupa
deneyimi, istanbul uygulamalari. Ankara: Nobel Yaym Dagitim.

Tekelioglu, 1.,1993. Jktisadi Diisiinceler Tarihi. Adana: Cukurova Universitesi Basim
Evi,

Savas, V.F., 1997. Iktisadin tarihi. istanbul: Avciol Matbaacilik.
Ertiirk H. ve Sam N., 2011. Kent ekonomisi. Bursa: Ekin Yayinevi.
Ozden P.P., 2008. Kentsel yenileme. Ankara: imge Kitabevi.

Ozden P.P.2010. Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim ve Politikalar1 ve Uygulamalarina
Elestirel Bir Bakis. Ozdemir, D., (Der.) Kentsel doniisiimde politika, mevzuat,
uygulama, avrupa deneyimi, istanbul uygulamalari. Ankara: Nobel Yayin
Dagitim, ss. 194-224.

Tallon R,2010, Ingiltere’de Kentsel Ronesans: Kentlerdeki Yansimalar1 ve Elestirel
Degerlendirmeler, ceviren Sebnem Gokge Diindar, Ozdemir, D., (Der.) Kentsel
doniigiimde politika, mevzuat, uygulama, avrupa deneyimi, istanbul uygulamalari.
Ankara: Nobel Yayin Dagitim, ss. 79-97.

Kurtulus, H.,2005. Istanbul 'da Kentsel Ayrisma. Istanbul: Baglam Yaymcilik.

89



Siireli Yayinlar

Demirtas Y. ve Esgin 1., 2006. TMMOB Sehir Plancilari Odas: Yayinlar: Planlama
Dergisi. (2), ss. 155-162.

Sengiil T., 2000. Radikal Kent Kuramlar Uzerine Elestirel Bir Degerlendirme:
Alternatif Bir Yaklasima Dogru. Amme Idaresi Dergisi. 33 (1), ss. 27-58.

Okyay 1.,2008, iktisadi Mekanin Dogas1 ve Tiirevi. Megaron, YTU Mim. Fak. Dergisi. 3
(1), ss. 112-116.

Balamir, M.,2005b. Tiirkiye’de Kentsel iyilestirme ve Doniisiime iliskin Giincel Oneri
ve Modeller. Mimarlik. (322), ss. 28-35.

Kog T., 2010, Kapitalist Kent Olgusu ve Kentsel Siyaset Uzerine Yaklasimlar. Egitim
Toplum Bilim Dergisi. 8 (29), ss. 39-52.

Penpecioglu M.,2011. Kapitalist Kentlesme Dinamiklerinin Tiirkiye’deki Son 10 Yili:
Yapili Cevre Uretimi, Devlet ve Biiyiik Olcekli Kentsel Projeler. Birikim Dergisi.
(270), ss. 62-73.

Gorgiilii, Z.,2005. Planlamada Bir Arag: Kentsel Dontistim, Mimarlik. (322), ss. 28-36.

90



Diger Yaywnlar

Sultanbeyli Belediye Baskanlig1 Arsivi

Karadag, D. (Der.), 2008. Barcelona Poblenou ve Forum 2004 Alani.
http://v3.arkitera.com/g67-kentsel-donusum.html?year=&alD=804&0=803.
[erisim tarihi: 21.10.2012]

http://www.yerelgirisim.org/uploads/Barcelona%2022@.pdf. [erisim tarihi: 21.03.2013]

Eren F.,2006. Kentsel Déniisiimlerde Kamu-Ozel Ortakliklari Ve Ozel Girisimin
Déniisiimdeki Varligi: Konya Ornegi, Y.Lisans Tezi. Konya: SU

KAYA E, 2008. Kentsel Rantlarin Vergilendirilmesi
http://www.yerelsiyaset.com/pdf/kasim2008/2.pdf. [erisim tarihi: 12.07.2013]

Giingdér K .,(2005). Iktisadin Tarihine Kisa Bir Bakis ve Merkantilizmden Giiniimiize

Iktisadi Diisiinceler. http://www2.aku.edu.tr/~kgungor/kamil_gungor.pdf. [erisim
tarihi: 13.11.2012]

91


http://v3.arkitera.com/g67-kentsel-donusum.html?year=&aID=804&o=803
http://www.yerelgirisim.org/uploads/Barcelona%2022@.pdf
http://www.yerelsiyaset.com/pdf/kasim2008/2.pdf
http://www2.aku.edu.tr/~kgungor/kamil_gungor.pdf

6. EKLER

EK - 1 Tematik Doniisiim Projesi

MEVCUT ALANLAR
U UNIVERSITE

H HASTANE

G GOLET

A AYDOS KALESI

STRATE]I

Mevcut sanayi alanlarinin
doniigiimii tesvik edilecektir

Kamu destegi ile doniisiim
saglanacak alanlar

P Prestij doniigiim alam

T Kamu-o6zel ortakhig ile
doniigiim saglancak alanlar
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EK - 2 Sultanbeyli Kent Rehberi

7

SULTANBEYLI ILGCESI KENT REHBERI
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EK - 3 A Emlak

SULTANBEYLi ILCEMIZDE ORTALAMA DAIRE VE ARSA FIYATLARI

Aksemsettin Mahallesi :
Cadde iizeri m2 birim fiyati 700 ile 1000 tl arasinda degismektedir.
Sokak degerleri ise m2 birim fiyati 300 tl ile 400 tl arasindadir.

Daire fiyatlari ise M2 500 iLE 800 TL isyeri Fiyat: 800 iLE 1100 TL

Orhangazi Mh,Hamidiye Mh.Yavuz Selim Mh.Mecidiye Mh.N.Fazil Mh. :
Cadde arsa m2 birim fiyati ,700 ile 1000 tl arasi
Sokak arsa m2 birim fiyati ise 300 ile 400 tl arasinda degismektedir.

Daire Fiyati 500 ile 800 isyeri Fiyat: 800 ile 1100 tl

Mehmet Akif ,A.Gazi Mh.Turgut Reis Mh. :

Cadde arsa birim fiyati m2 800 ile 1100 tl. Sokak arsa m2 birim fiyatlari ise400 ile 600 tI
arasindadir.

Daire fiyati 500 ile 700tl  igyeri Fiyati 800 ile 50.000 tl arasi

MAHMUT EMLAK
VE WLETISIM
Mohmrt BOZDEMIR

Meaddiye M. Artalyn C8. No: 21 SultanhoyWAST,
Sutanbeyil Vergl Uavsst 880 4860 1286
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EK - 4 B Emlak
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EK - 5C Emlak
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