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KENTSEL DONUSUMDE ALTERNATIF FINANSMAN ARAYISLARI;
YENI BIR MODEL OLARAK: “YESIL BINALARDAN SAGLANAN

ENERJI VERIMLILIGI «

ONSOZ

Deprem kusaginda olan iilkemiz ge¢gmis donemlerde ¢ok sayida depreme taniklik etmistir. S6z
konusu depremlerde bugiine kadar on binlerce vatandasimiz hayatini kaybetmis ve ayrica lilke

olarak milyarca dolar ile ifade edilebilecek maddi kayiplar olusmustur.

Diger taraftan, hayatin1 kaybeden vatandaglarimizin 6liim nedenleri deprem olmayip, yasanan
kayiplarin en 6nemli nedeni depreme dayanikli konutlarda ikamet edilmemesidir. En son
yasanan 1999 Adapazari-Izmit-Gélciik —Yalova merkezli depremde deprem nedeniyle hayatini
kaybeden kisi sayis1 sadece 1 adet olup, kalan on binlerce hane halkinin 6liim nedenlerinin ise

“clirtik yapilarda” oturmalarinin oldugu tespit edilmistir.

1999 depreminde Ford Golciik fabrikasindaki gece gilivenlik gorevlisi olan vatandasimiz, gorev
yaptig1 yerin deprem nedeni ile yarilmast sonucu hayatini kaybetmistir. Diger geri kalan tiim
kayiplarimizin, vatandaglarimizin ikamet ettigi konutlarin “depreme dayaniksiz konutlar”

olmasi nedeniyle gerceklestigi diisiiniilmektedir.

Ulkemizde toplam konut adedi yaklasik 35 milyon olup, yaklasik 7.5 milyon konutun depreme
dayanikli olmadigr bilinmektedir. Depreme dayanikli olmayan konutlarin en kisa siire
icerisinde yikilip, yerlerine depreme dayanikli, alt yapisi diizenlenmis, sosyal donatilarin da

oldugu yapilarin bir an 6nce yapilmasi1 gerekmektedir.

Nitekim, déonemin Cevre ve Sehircilik Bakani’nin basin agiklamasina gore,2030 yilina kadar
tilkemizde ¢ok ciddi bir deprem tehlikesinden bahsedilmektedir. Ayrica yine ayni aciklamaya
gore 1999 depreminden Once inga edilen konutlarin neredeyse tamami risk altinda
bulunmaktadir. Bu tarihten once insa edilmis yapilar, eski yonetmelik ve diizenlemelere gore

yapildig1 i¢in risk tagimakta, 1999 deprem sonrasinda ise ¢ok daha siki ve kati kurallar
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cercevesinde konutlar yapilmak zorunda oldugundan, bu tarihten sonraki yapilarin depreme

dayanikli oldugunu soyleyebiliriz.

2012 yilinda ¢ikartilan 6306 sayili kanun sonrasinda,7.5 m konutun 15 yil igerisinde kentsel
doniisiim kapsaminda yenilenmesi hedeflenmis olup, her yil 500 bin konutun kentsel dontisiim
kapsaminda iiretilmesi kararlagtirilmistir. S6z konusu konutlarin 300 bin adeti Istanbul
disindaki illerde 200 bin adeti ise Istanbul’da yapilacaktir. (28.07.2017/Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1)

Tiirkiye insaat Malzemesi Sanayicileri Dernegi (IMSAD) ne gore , 7 milyon riskli yapinin
doniisiimii 155 milyar USD’ ye mal olmaktadir (Kasim 2017, Istanbul). Tiim Insaat
Miiteahhitleri Federasyonu (TIM-FED) ise 300-400 milyar USD bir maliyet olacagii tahmin
etmektedir (May1s 2012,Istanbul) .Yine Cevre ve Sehircilik Bakanhigi Altyap: ve Kentsel
Dontigiim Midiirligii,, 14 milyon konutun, su anki diizenlemelere gore yapilan konutlara gore
ihtiyac1 karsilamadig1 ve bu konut stogunun yaris1 olan 7 milyon konutun “riskli yap1” olmast
nedeni ile kentsel doniisiime tabi tutulmasi gerektigini ifade etmektedir (8 Agustos 2012
,Bursa).Ongoriilen maliyetin ise 250 milyar TL oldugu, eger 14 milyon konutun tamaminin

yenilenmesi gerekirse maliyetin ise 500 milyar TL olacag: bilgisi verilmektedir.

Cevre ve Sehircilik Bakanliginin , 10 Agustos 2012 tarihinde Star Gazetesine vermis oldugu
demegte, 20 y1l icerisinde depreme dayanaksiz olan 6.5 milyon konutun yenilenmesi gerektigini

vurgulanmastir..

Cushman & Wakefield firmasi1 , 20 yil vade igerisinde toplamda 6.7 milyon adet konutun
kentsel doniisiim kapsaminda yenilenmesi gerektigini ve bunun maliyetinin 884 milyar TL’yi

bulacagini ifade etmistir (18 Haziran 2014/Emlak Kulis Dergisi)

20 Aralik 2014 tarihinde donemin Cevre ve Sehircilik Bakani’nin TBMM de yaptig
konusmada, Cumhuriyetimizin 100. Kurulus y1ldoniimii olan 2023 yilina kadar 6.5 milyon

konutun kentsel doniisiim kapsaminda yenilenmesi gerektigi belirtilmistir

2018 yilinda, belirtilen déniisiimii yapabilmek igin, o tarihte ¢ikartilan imar Barisi ile 35-40
milyar TL gelirin hizlica, Belediyeler kanali ile Kentsel Doniisiim projelerine harcanacagi ifade

edilmistir (19.06.2018/Cevre ve Sehircilik Bakanligi)



29.05.2019 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan yilda 300 bin konutun kentsel
doniisiim kapsaminda yenilenmesi hedeflenmistir. Yenilenmesi s6z konusu, riskli yapi
stogunun 6.7 milyon adet oldugu vurgulanmistir (29.05.2019, Cevre ve Sehircilik Bakanligi,
Istanbul) .

Diger taraftan, basta Cevre ve Sehircilik Bakanligi olmak iizere, sektoriin 6nde gelen
temsilcilerinin (Gyoder , In-der, Konut-der gibi) isaret ettigi kentsel doniisiime girmesi

gereken konut adeti 6.5 milyon-7.5 milyon adet arasindadir.

Rakamlarda farkliliklarin olma nedeni, bu konuda tam bir envanter ¢caligmasinin yapilamamasi
, yapilan calismalar arasindaki sene farklar1 ve degisen tarihlerdeki girdi maliyetlerini etkileyen
doviz kurlarmin ve ingaat birim maliyetlerinin farkliligidir. Her gegen sene, bir yandan kentsel
doniisiim geciren evler, kullanima hazir hale geldigi i¢in, “kentsel doniisiime girmesi gereken
konut” statiisiinden ¢ikarken, bir yandan da doniisiim gecirmesi gereken yapi1 konut stoguna

eskiyen evler de girmektedir.

Gorildugl iizere, Tirkiye’deki toplam yapi stogunun ne kadarmin “riskli bina “olarak
addedilip ne kadar bir maliyetle kentsel doniisiime tabi tutulacagma yonelik net bir bilgi
bulunmamaktadir. Yapilan caligmalarin tamami incelendiginde, kentsel doniisiime tabi

tutulmasi gereken yap1 adetinin 6.5 milyon-7.5 milyon arasinda oldugu tahmin edilmektedir.

Kentsel doniistimiin ivedilikle yapilmasi gerekliliginin tek nedeni deprem olmayip, hizla
kentlesen tlilkemizin, ¢arpik yapilasmasini sona erdirip, insanlarimizin daha konforlu modern
yapilarda oturabilmesi agisindan da kentsel doniisiim 6nem kazanmaktadir. Bunun i¢in 6zellikle
Istanbul’da baz1 bdlgelerde oldugu gibi tekil binalarin yikilip ayni sekilde yeniden insa edilmesi
yerine, miimkiin oldugunca en azindan ada bazinda kentsel doniisiim yapilarak insanlarimizin
daha konforlu, modern, ¢ocuklari i¢in oyun alanlari, arabalari i¢in otopark gibi sosyal donatilari

olan yapilarda oturmasi agisindan da kentsel doniisiim hayati bir konudur.

Su an hali hazirda bina bazinda yapilan Kentsel Doniisiim, her ne kadar depreme dayanikli
konutlar {iretse de, mevcut yerde yogunlugu artirarak insanlarin hayat kalitelerini

iyilestirememekte ve hatta zaman zaman altyap1 sorunlarina da yol agmaktadir.



Kentsel Doniisiim politikalarinin ulusal diizeyde ele alinip, daha sonra her sehrin kentsel
doniisiim i¢in planlanmasi (gereken durumlarda reserve alanlar yaratilmasi dahil ) , en azindan
mabhalle yada sokak bazinda kentsel doniisiim yapilmasi durumunda ,daha saglikli bir kentsel
planlama, tek tek bina yerine ¢ok daha fazla sayida bina ingaata dahil olacagi i¢in de daha

diisiik ingaat birim maliyetleri olusacaktir.

Caligma kapsaminda; “Yesil binalar modeliyle var olan kentsel doniisiim finansman
modellerine alternatif bir finansman modeli” ortaya konulmustur. Yesil Binalar sayesinde, hem
konutlarimizin enerji sarfiyati azaltarak karbon salinimin diisiirecek hem de enerji ithalatini
da diisiirticti etkisi olacaktir. Bu modelin finansman diginda siirdiiriilebilir ¢evreye ve saglikli
sosyal yasama pozitif katkilar1 da ¢alismanin katma degeri olarak ortaya ¢ikmustir. Onerilen
modelin, tasarrufa dayali bir model olmasindan dolay1 enerji ithalatini azaltict etkisi ve karbon

ayak izini kiigiilten katkis1 da diger bir katma deger olarak ortaya ¢ikmaktadir
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OZET

Tez konusunun  amaci, Tiirkiye’nin en onemli giindem maddelerinden olan “Kentsel
Dontigiim” ile ilgili olarak, Tiirkiye’de kag konutun kentsel doniigiim ile saglikli yap1 stoguna
ulagmasi gerektigi, Kentsel Doniisiim kapsaminda binalar yenilenirken ne gibi 6zelliklere sahip
olmasi konular1 (yesil binalar, sosyal donatilar, cocuk parklari vb.) ve bunlar1 saglamak i¢in de

gerekli finansman alternatiflerini ortaya koymaktir.

Caligma kapsaminda, sektor temsilcileri ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi yetkilileri basta
olmak iizere Ticaret Bakanlig1, Sanayi ve Teknoloji Bakanlig1 yetkilileri ile genel bir konsensiis
olusturup, her seyden 6nce Kentsel Doniisiim konusunda karsi karsiya kaldigimiz sorunlarin

ortaya konulmasi hedeflenmistir.

6.5 milyon ya da 7.5 milyon konut stogunun yenilenmesi, niifuslar1 20-25 milyonu asan bir

hane halki sayis1 anlamina gelmektedir.

Doniisecek yap1 stogunun maliyet hesabini olusturup finansman tarafindaki ¢6ziim 6nerileri ve
sonrasinda yaratilacak Yesil Binalar ile enerji verimliligi konusu tezimin temelini

olusturmaktadir.

Finansman konusunda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Belediyeler, Resmi Kurumlar, riskli
binalar1 doniistiirecek Miiteahhitler, insaati1 finanse edecek bankalar ve riskli bina igerisinde

ikamet eden hane halkinin finansman ihtiyaglar1 konular1 detayl bir sekilde incelenecektir.

Kentsel Doniisiim siirecinde,Deprem Kusaginda olan iilkemizde, herhangi bir deprem
gerceklestigi anda, can ve mal kaybinin 6nlenmesi en hayati konudur. Su ana kadar gerceklesen
depremlerde, ¢ok ciddi sayida vatandagimiz hayatini kaybetmistir. Kentsel Doniisiimde en
oncelikli konu insan hayatidir. Sonrasinda ise en 6ne ¢ikan konu bagliklarindan bir tanesi ,

finansman ¢oziimiiniin nasil olacagi konusudur.

Bu konuda yerel ve uluslararasi bircok ¢alisma, doktora siirecinde incelenmis ve ozellikle
iilkemizde bu konuda yayimlanmis hem yiiksek lisans hem de doktora tezleri konusunda

literatiir taramasi gerceklestirilmistir. Literatiir taramasinda,” Kentsel Doniisiim Finansman” ve
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“stirdiiriilebilirlik kapsaminda cevresel etkileri de gozeten” calismalar detayli bir sekilde

incelenmistir.

Su ana kadar iilkemizde, bu konularda yapilan ¢aligmalar daha ¢ok lokal bazda yapilan drnekler
veya sinirli bir bolgede yapilan kentsel doniisiim finansmani ve kentsel doniisiim siirecinin ¢ok

genel olarak ¢evreye olumlu katkilar1 izerine kurulmustur.

Doktora tezimde, iilkemizdeki kentsel doniisiime s6z konusu olan tiim binalarin doniigiim mali
yeti, sinirli bir bolgede kentsel doniisiim yapildiginda alternatif finansman ¢oziimleri ve tiim
kentsel doniigiim siirecini tamamladigimizda olusacak “Yesil Binalar” sayesinde ne kadarlik bir

enerji verimliligi saglanacagini gostermeye ¢aligtim.

Bunlara ek olarak, finansman modeli olarak ortaya koydugumuz yesil binalarin dogas1 geregi
stirdiiriilebilir ¢evreye hizmet etmesi, ve bu saglikli ¢evrenin hayat kalitesi iizerinde yaratacagi
pozitif etki de aslinda yeni bir finansman modeli 6nerimiz diginda ¢alismanin sosyal ve gevresel
anlamda da yarattig1 katma degeri ortaya koymaktadir. Bunu bir finansman modeli olarak ele
alirken de modelin saglikli isleyebilmesi agisindan , parsel bazli kentsel doniisiimden ada bazli
kentsel doniisiime evrilen bir siire¢ yaratilmasi gerekliligi ortaya konulmustur. Bu konuda bina
doniistimleri yerine, Cevre ve Sehircilik Bakanligmin gozetiminde, iilke genelinde bir envanter
calismasinin ilgili tiim bilesenlerin bir araya getirilerek ¢ikarilmasi, sonrasinda ise hem iller
Bankasinin hem de Belediyelerin siirece dahil olmasi 6nem arz etmektedir. Bu anlamda

caligmanin katma degeri ,s6z konusu isbirliklerinin saglanmasi ile ortaya ¢ikmaktadir.

Kentsel Doniisiim siirecinin maliyetleri konusulurken, siirdiiriilebilirlik agisindan enerji
verimliligi konusunun da hem daha az karbon salinim1 ve saglikli bir ¢evre hem de enerjide
disa bagimli lilkemizin enerji ithalatinin ve buna bagh olarak cari a¢igimizin azaltilmasini

konusunu giindeme tagimak istedim.

Soyle ki; Hali hazirda yenilenmesi gereken konutlarin kentsel doniisiim kapsaminda yesil
binalara doniistiiriilmesi sonrasinda, bugiinkii degerlerle y1llik 12 milyar TL civarinda bir enerji
tasarrufu ve 5.80 giincel kur goz oniine alindiginda yillik 2 milyar USD kadar bir cari ag1gimizi
diistiren etkisi olacaktir. Ayrica, yikilan konutlardan ortaya ¢ikan malzemelerin geri doniistimii
saglandiginda yaklagik 29 milyar TL civarinda  malzemenin, yeni yapilacak ingaatlarda

kullanilma imkani bulunmaktadir.
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100 m2 ortalama bir evin kentsel doniisiim maliyeti m2’si 1.308 TL’den (Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 2018 yil1 ingaat birim m2 maliyetleri ) dikkate alindiginda yaklagik 130 bin TL’lik
bir maliyete tekabiil etmektedir. Is1 yalitimindan yilda saglanacak 1.600 TL tasarrufta ortalama
omrii minimum 50 y1l olan binalarda tek basina biiyiik bir katki gibi diistiniilmese de dolayl
ekonomik, sosyal ve cevresel faydalari ile diisiiniildiigliinde imar artis1 olmaksizin kamu
desteklerinin (gesitli vergisel ve ayni yardimlar dahil) anlamli olabilecegi sonucuna

gotiirmektedir bizi.

Bu yontemin destekledigi ekonomik sosyal ve gevresel katkilar ile bu yonteme yine yukarida
ornegini verdigimiz destekleyici ekonomik uygulamalarin neler olabilecegi daha sonraki
akademik caligmalarda ortaya konulursa iilkemiz agisindan olumlu katkilar saglayacagini

diistiniiyorum.

Kentsel Doniisiim siirecinin tamamlanmasi sonrasinda, tezimde yer alan enerji verimliligi

toplam saglanacak faydanin en biiyiik kismini olugturmaktadir.

Bundan sonra yapilacak ¢alismalarda, tezimde 6ne siirdiigiim verimlilik konularinin yani sira

99 (134

Ingaat

2 13

Jkentsel doniistim ile yaratilacak “istihdam artis1” “olusacak ekonomik deger
sektoriiniin 200 tizerinde sektorii besleyen yapisi dikkate alinarak, olusacak ekonomik aktivite”
“olusan ilave ekonomik aktivite ile yaratilan deger iizerinde kamunun vergi geliri olusturmas1”
“kentsel dontisiimde yikilan binalarda olusan hafriyatlarin geri doniisiim {niteleri ile tekrar

ekonomiye kazandirilmas1” gibi konulara 151k tutacagina inantyorum.

Yapilacak calismalarla, siirekli giindemimizde olan ve bundan sonra da giindemimizde yer
almaya devam edecek “Kentsel DoOniiglim “siirecinin tamamlanmasinin ne kadarlik bir
finansman ihtiyac1 doguracagi, diger taraftan ise yaratacagi enerji verimliliginin iilkemiz
ekonomisine ne kadarlik bir katki sunacagi konularinda bir tartisma platformu yaratmasini

hedefliyorum.

Anahtar Kelimeler: Yesil Konutlar, Kentsel Doniisiim, Kentsel Déniisiim Finansmani, Enerji
Verimliligi, Kentsel Doniisiim Finansman Modelleri, Yesil Binalar, Saglikli Cevrenin Ekonomik
Etkileri, Kentsel Déniisiimde Yeni Bir Yaklasim, Yalitim, Yalitimin Ekonomi Uzerindeki Etkisi,

Karbon Salinimi, Sera Gazi
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ABSTRACT

Turkey, which is in the earthquake zone, has experienced many earthquakes in the past. In such
earthquakes so far, not only tens of thousands of citizens have died but it also caused a billions
of dollars which can be described as financial & material loss . On the other hand, the
earthquake is not the only reason for death of citizens, unfortunately the main reason is the risky

buildings in which people live.

The total number of residences in our country is approximately 35 million and it is known that
approximately 7.5 million of those houses are not ready for an earthquake risk.
These buildings should be demolished as soon as possible in order to save the people living in
those building for an earthquake disaster risk . In addition to that, the new buildings should be
built with fully fulfilled requirements to maximum resistance to an earthquake and also these
new residential areas with newly built buildings should cover the social & environmental needs
of the people such as parks, social facilities units, schools etc. and consume less energy

considering better isolation compared to the existing poor quality houses.

Following the Law No. 6306 enacted in 2012, it is aimed to renew 7.5 m housing units within
the scope of urban transformation within 15 years. Within the program it is decided that every
year 500 thousand housing units will be constructed . This program is also designed to cover
overall Turkey with a distribution of ; 300 thousands of these units will be built in provinces
other than Istanbul and 200 thousand in Istanbul. (28.07.2017 / Minister of Environment
and Urbanisation) When all the studies about urban regeneration are reviewed so far , it is seen
that the number of buildings that should be subjected to the urban transformation is between
6.5 million and 7.5 million. The main aim of the urban renewal should be saving the life of

the people who lives in the “risky premises ” in poor conditions.

After 1999 Marmara Earthquake, the new construction requirements were tightened and all the
new houses are required to be constructed to resist against a possible earthquake disaster
.Moreover, the new houses might be called as “ green houses” since they consume less
energy due to their better isolation system. This important benefit should also be taken into

consideration for the urban renewal projects and sustain environment friendly constructions.
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One of the main issues in urban regeneration is “How the people will finance their construction
cost ?” The most common solution that is preferred is the projects totally financed by the
construction companies since there is no financial cost on the households. However, this model
is very limited and about to disappear soon because of highly depending on “Zone Increase/

Imar Artis1”

The households having no zoning increase or limited zoning increase are in need of financial
solutions for the regeneration process. There are two models proposed in the thesis and analysed
with the real life examples .One of the model is called “Hybrid Model” in which partial
financing by households & construction companies and the other one is “% 100 financed” by
households .In these two models, all the construction costs are provided at the very beginning
of the project and the construction companies can reach the payment via progress reports of
independent appraisal companies under a bank control in order to ensure the trust between the

households & the construction companies and to sustain the project to be accomplished

Key Words: Green Houses, Urban Transformation, Financing of Urban Transformation,
Energy Efficiency, Financing Models of Urban Transformation, Green Building, Economic
Impact of Healthy Environment, New Approach for Urban Transformation, Insulation, Impact

of Insulation on Economy, Carbon Emission, Greenhouse Gas (GHG)
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BOLUM 1
1.GIRIS
Riskli yapilarin dontisiimiinde, her yapinin doniisiim maliyeti ve ihtiyaclar1 farkli olup ihtiyaca

uygun bir finansal model dnerilmesi gerekmektedir.

S6z konusu yapida kentsel doniisiim siirecinde “Imar Artis1” olmasi durumunda izlenecek
finansman modeli ile” Herhangi bir imar artist olmaksizin” sadece kat maliklerinin kendi
imkanlari ile finansman modeli cok farklidir. Ya da baz1 durumlarda “Sinirli Imar Artis” olup,

bu tip yerlerde ise nasil bir finansman modeli izlenecegi konusunda modeller olusturulacaktir.

Toplam maliyetler igerisinde, yapim maliyeti ve yapim maliyetinin ana unsurlar1 ile toplam
finansman modeli ierisinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Belediyeler, Iller Bankasi vb. kamu
kuruluglarinin siirece dahil olmasi gerektigi konusu irdelenecektir. Ayrica, izlenecek modele
gore riskli binalarda oturan hane halkinin, miiteahhitlerin ve bankalarin farkli modellerdeki

farkli finansman teknikleri detayli bir sekilde ¢alisilacaktir.

Ozellikle 2012 yilinda ¢ikartilan 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkindaki Kanun” sonrasinda, iilkemizde kentsel doniisiim faaliyetleri hizla artmustir. imar
artislarinin oldugu ve miiteahhidin ilave alacagi kat karsiligi ile olan Kentsel Doniisiim
uygulamalar1 hizla ilerlerken, herhangi bir imar artis1 olmayan bolgelerde ise kentsel doniisiim
ilerleyememistir. Bunun sonucunda, Kentsel Doniisiim belki de en fazla kentsel doniisiime
ihtiyact olan yerler disinda gerek imar artis1 gerekse de ciddi deger artigt (Istanbul Bagdat
Caddesi gibi) olan, iist gelir gruplarinin yasadigi yerlerde yapilabilir hale gelmistir.

Calistigimiz modellerde “imar artig1 kisitli” olan ya da “imar artisi olmayan” bolgelerdeki

finansman modelinin nasil olmasi gerektigi konusu incelenmistir.

Yerel ve uluslararasi bir¢ok ¢alisma, doktora siirecinde incelenmis ve 6zellikle iilkemizde bu
konuda yayimlanmis hem yiiksek lisans hem de doktora tezleri konusunda literatiir taramasi
gerceklestirilmistir.  Literatlir  taramasinda,” Kentsel Doniisim  Finansman”  ve
“stirdiiriilebilirlik kapsaminda cevresel etkileri de gozeten” calismalar detayli bir sekilde

incelenmistir.
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Bu konuda Temmuz 2019 itibari ile Kentsel Doniisiim Konusunda 376 adet Yiiksek Lisans ve
64 adet Doktora Tezi bulunmakta olup, literatiir tarafinda tiim doktora tezleri ve Yiiksek Lisans

tezlerinde ise 15 tanesi detayli incelenmistir.
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BOLUM 2

2.KENT VE KENTLESME KAVRAMLARININ TANIMI ILE
TARIHSEL GELISIMI

2.1.KENTLER

“Sehir veya kent, en biiyiik yerlesim birimi. “Sehir “s6zcligli aslen Farscadir (sehr).
Ayrica Sogdca kokenli olan ve Tiirkcede “sehir” anlamina gelen “kent” sozctigli de giinliik
yasamda yaygin olarak kullanilir. Sehir, tiizel ve yonetimsel olarak da kullanilagelen bir terim
olmakla birlikte insan yerleskesi dolayisiyla, kasaba, kdy gibi birimlerden daha fazla niifusu
barindiran ve daha karmasik bir yapidir. Sehir ile kent ayn1 anlamdadir, il veya vilayet ise sehir
veya kentin yani sira belirli bir alandaki orman, otlak, dag, kdy, bataklik, g6l gibi biitiin cografi
unsurlari igermektedir.”!  “Ayrica Arapgadan dilimize gegen "vilayet" kelimesi; merkezi
yonetimin, cografya durumuna, ekonomik sartlara, kamu hizmetlerinin gereklerine gore, lilke
{izerinde yay1lmus, bir vali yonetimindeki en dnemli béliimii, "il" ile ayn1 anlamlidir. Ingilizcede
"city" ve "urban" kelimeleri kent ile benzer anlamlidir. Kelime karsimiza italyancada "citta",
Fransizcada "cite", Ispanyolcada "ciudad" Almancada ise "stadt" seklinde ¢ikmaktadir” (Kaya

vd., 2007).2

' Vikipedi kent tanimi Wikipedia Internet S6zllk. _
2 Eyylp Demir, 1950 ve 1965 Tarihleri Arasinda Istanbul’da Kentlesme
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2.1.1.KENT OLGUSU

“Kent olgusu, tarihin hemen her doneminde degisik anlama sahip olan dinamik bir kavram
niteligindedir. Oyle ki gerek literatiirde gerekse mevzuat diizenlemelerinde her zaman ve her
iilke i¢in gecerli olabilecek bir kent tanimi yapilamadigi goriilmektedir.” (Toprak Karaman,
Kent Yonetimi ve Politikast Toprak Karaman, 1998:5). “Tarihsel gelisim i¢inde kentin
kavramsal icerigindeki degisimler incelendiginde, ilk donemlerde uygarlik kavraminin bu
icerigin belirlenmesinde etken oldugu goézlemlenmektedir.” (Ertiirk, 1997:42). “Diger bir
ifadeyle, “kent” sozcligii stirekli olarak uygarlikla es anlamli olarak kullanilmig, bu anlamda
uygarligin kentlesme ile geldigi ve var oldugu, genel bir sdylem haline gelmistir. Oyle ki,
insanlik tarihi boyunca uygarlik kentlerle iligkili bir kavram olarak gelismis; kentler, ¢ok
belirgin hak ve hukuk kurallarinca diizenlenmis, korunan ortaminda boy veren yeni bir gelisme
stireci olmustur. Latince kokenli dillerde “civilization” kent anlamima gelen “civitas”tan
tiiremistir. Arap kiiltiiriinde de yine uygarlik anlamina gelen “medeniyet” kavraminin kokeni
de bir kent ad1 olarak “Medine’dir.” (Erten, 1999:30-31; Keles, 1999:119). “Tarihsel gelisim
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icinde kentin kavramsal degisimi devam etmis, gecmis donemlerde “cite”, “polis”, “medine”
ve “kent” gibi az ¢ok yakin anlamlarda kullanilan kavramlarin yerini, bugiin “bourge”, “ville”,
“city” ve “urban” kelimeleri almistir. Ote yandan, sosyo-ekonomik gelismelere bagl olarak,
kent kavraminin iceriginde de dnemli degismeler yasanmis, eski donemlerde “kale” veya “sur”
kent kavramimi tanimlamada énemli bir kriter olarak kullanilmistir. Ornegin Orta Cag’in en
onemli kent tanimi: Marver’in “duvarlarla ¢evrili insan yerlesimleri” ifadesidir.” (Demirer vd,
1999:29). “Oysa bugiin kent kavraminin tanimlanmasinda istthdam yapisi, ekonomik faaliyet,
niifus yogunlugu vb. ¢ok daha farkli kriterler kullanilmaktadir. Ozellikle sanayi devrimi ile
birlikte kentsel mekanlarin bigim ve islevlerinin degismesi kent kavraminin igerigini biitiiniiyle

degistirmis, sosyoloji, tarih, cografya ve ekoloji gibi bir¢cok bilim dalinin inceleme alanina

girmesi nedeniyle de “kent”in tanimlanmasinda farkli yaklagimlar sergilenmistir.”

“Bumin’in de belirttigi gibi, kente pek ¢ok acidan yaklasilabilir: Psikanalizin kavramlariyla,
cetvel ve pergelle, roman ve siirdeki yeriyle, “nostalji” ile “ilerleme ve diizen” ¢iftiyle, “siif
miicadalesi”nden hareketle (...) ve tabii demokrasi ile olan yakin iliskisiyle. Dolayisiyla kent,
sosyolojiden ekonomiye, “savas sanati’ndan mimariye bir¢ok disiplinin ortak konusudur.”

(Bumin, 1998:18)
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2.2. KAVRAM OLARAK KENT

“Kent kavrami Aristo tarafindan; insanlarin daha iyi bir yasam stirmek i¢in toplandiklar1 yerler
olarak tanimlanirken, sosyo-ekonomik gelismeye kosut olarak gelisen kent algilamasinda
Adam Smith, kentin 6zellikle zanaat fonksiyonlari iizerinde durmustur. Insanlarin toplu halde
yasama nedenlerini ekonomik ve giivenlik ihtiyac1 cergevesinde ele alan ibn-i Haldun ise
kentlerin, endiistri merkezleri olma 6zelliklerini irdelemistir.” (Karaman, 1998:6-7; Oner, 1998:
66-67). “Pirenne de hicbir uygarlikta kent yasaminin ticaret ve sanayiden bagimsiz olarak
gelismedigini  belirtmekte,  dolayisiyla  kentin ~ varligim  ekonomik  gerekgelere

dayandirmaktadir.” (Pirenne, 1994:103),

“Alfred Vierkandt’in “tabiat kavimleri-kiiltiir kavimleri” Franklin Giddings’in “etnik
cemiyetler — demokratik cemiyetler” , Howard Becker’in “folk cemiyeti-sehir cemiyeti”
ayrimlart koy/kent kavramlastirma .cabalarimin diger ornekleridir.” (Bal, 1999:20; Tekell,
1982:302). “Bu ikilemlerden hangisi ele alinirsa alinsin kdy, kiiciik, farklilasmamis, toplumsal
denetimin yiiksek oldugu ve yiiz ytize iliskilerin hakim oldugu bir toplumdur. Oysa kent, biiyiik
farklilagsmis, heterojen, gayri sahsi, anonim iligkilerin yaygin oldugu bir toplumdur. Boyle bir
ayrimin  dogal sonucu olarak kent, suglulugun ve siddetin kaynagi olarak da
gosterilebilmektedir.” (Tekeli; 1982:302). Nitekim Rousseau kentleri; bireysel ¢liriimenin ve

toplumsal yozlasmanin basladigi yerler olarak tanimlamaktadir.

“Koy-kent ikilemi kullanilarak her iki kavrami tanimlamaya ¢aligsan bir diger caba ise Sorokin
ve Zimmerman’a aittir. S0yle ki; Sorokin ve Zimmerman kdy ve kent topluluklar arasindaki
yasam bicimi ve toplumsal farkliliklar1 sekiz grupta toplanmaktadir. Bunlar meslek; cevre;
genislik; yogunluk; tiirdes olma veya olmama; toplumsal farklilasma ve tabakalasma;
hareketlilik ve son olarak toplumsal iligki sistemidir. Bu farkliliklar koy/kent
kavramlastirmasinda temel Olgiitler olarak kullanilmaktadir.” (Ertiirk, 1997:49)

“Ote yandan, kenti kavramlastirmaya yonelik énemli bir girisim de L. Wirth tarafindan
gerceklestirilmigtir. Wirth, bir yasam tarzi olarak sehircilige amprik bakimdan birbiriyle
baglantili ii¢ perspektiften bakilabilecegi goriisiindedir. Bunlar; 1) Bir halk tabanina, teknolojik
ve ekolojik diizene sahip fiziksel bir yap1 olarak, 2) Bir yapiya ve kurumlar dizisine sahip bir
toplumsal orgiitlenme sistemi olarak, 3) Bir tavirlar ve diisiinceler kiimesi ve kisilikler toplam1

olarak.” (Martindale, 2000:72)
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“Bu baglamda Wirth, kenti, toplumsal diizen boyutuyla ilgili olamayan, niifus biiytikligi,
yogunluk ve heterojenlik gibi ii¢ ozellikle tanimlanmistir.” (Bkz. Wirth, 2002:77-105).
“Wirth’e gore kent goreli olarak biiylik, yogun ve toplumsal olarak heterojen kisilerin devamli
yerlesmesidir. Isbdliimiiniin kent niifusunda ve bu niifusun gruplasmalarinda ortaya ¢ikardigi
engin ¢esitlilikle, kentli niifus arasinda toplumsal baglarin olduk¢a zayif olmasi birlikte gider.
Bu bakimdan kent toplumu, nesiller boyu bir arada oturan kisilerin ve {izerinde hem fikir olunan
bir degerler sisteminin bulundugu igsel dayanismasi yiiksek, kirsal toplumla tam bir karsitlik
icindedir. Kent niifusunun biiyiik 6l¢egi kent toplumundaki bir kisinin, baska bir kisiyi yakindan
ve derinligine tanimasini olanaksizlastirir. Bu ise toplumda kisiler arasinda kurulan iligkilerin
niteligini, kirsal alandakinden c¢ok farkli hale getirir, kurulan iligkiler, anonim, gayri sahsi,
ylizeysel, gecici ve kismi olur.” (Tekeli, 1982:315; Holton, 1999:39; Keles, 1990:75; Giirpinar,
1993:11).

Weber’e gore ise, “biitin kentlerin ortaklasa sahip olduklar1 genel bir 06zelligi
tanimlamamakta ve betimlemelerinde heterojenligin tekdiizelige agir bastigi goriilmektedir.”
(Holton, 1999:36-37). “Bununla birlikte, Weber’e gore, gercek bir kent toplulugunun ortaya
cikabilmesi, ticari miinasebetlerin 6n plana ge¢mesiyle, bir biitiin olarak cemiyetin tahkim
edilmis bir yer, bir kale, bir pazar yeri, bir dereceye kadar olsun otonom hukuk diizeni, belli bir
birlik, konfederasyon sekli, bir dereceye kadar bagimsiz olma o6zelligine sahip olmasi ile
gerceklesebilecektir.” (Karaman, 1998:7). “Dolayisiyla Weber, kenti kavramlastirirken
ekonomik ve siyasi Orgiitlenme iizerinde durmaktadir. Weber i¢in iktisadi olarak
tanimlandiginda kent i¢inde yasayan insanlarin tarimdan ¢ok ticaretle ugrastig1 yer anlamina
gelmektedir. Siyasi degisken ise, kentlerin goreli 6zerkligi olarak Weber’in kent taniminda 6n

plana ¢ikmaktadir.” (Aslanoglu, 1998:58).
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2.2.1. KENT-TOPLUM iLiSKiSi

“Sjoberg ise toplumlari, ilkel toplum, feodal toplum ve sanayilesmis kentsel toplum olarak
iice ayirmakta, her birine uygun kent tipleri bulundugundan séz etmekte ve kentsel
topluluklarin, ancak son iki toplum tiiriinde bulunabilecegini belirtmektedir. Sjoberg’e gore,
s0z konusu kent tiplerini belirleyen 6nemli etken, teknolojinin gelisme diizeyidir. Bu baglamda
Sjoberg, kentsel hayatin olusabilmesi icin, ekolojik temel, teknoloji ve karmasik sosyal

organizasyonlarin gerektigine dikkat cekmektedir.” (Okmen, 2003:259-262).

Monroe, “The Goverment of American Cities” adli calismasinda, “kentsel gelismenin belli baslt
yonlerini 6zetleyip bunun temel nedenlerini tarimsal verimliligin artmasi, modern endiistri ve
ticaretin gelismesi seklinde ortaya koyduktan ve cesitli sehir tipolojilerini inceledikten sonra
sehrin tam olarak ne oldugunu sorar. Ilk bakista sehrin goreceli olarak kiigiik bir alanda yasayan
devasa bir insan toplulugu oldugu sdylenebilir. Ne var ki, bu, olduk¢a yetersiz bir tanimlama
olacaktir. Zira boyle bir tanimlama sehrin 6zel bir hukuksal statiiye, ayri bir yonetimsel
orgiitlenmeye, oldukca karmagik bir yonetimsel yapiya ve ayn1 sayidaki insanin daha seyrek bir
bicimde birlikte yasadig1 zaman ortaya ¢ikmayan bir y1gin soruna sahip oldugu ger¢egini géz
ard1 eder. Kapsamli bir modern sehir tanimi, sehrin hukuki, siyasi, iktisadi ve toplumsal bir

birim oldugunu belirtmek durumundadir.” (Martindale, 2000:95)

“Friedman’dan aktararak Toprak (1998:7) kentleri tanimlamada, bunlarin “yenilikg¢i
merkezler” olmasimin 6nemli bir faktdr oldugunu vurgulamasina karsin, Maunier, bir kent
taniminin ancak biitiin kent tiplerinde bulunan niteliklere dayandigi ve miimkiin oldugu kadar
degismeyen unsurlar1 i¢ine aldig1 takdirde sosyolojik bir tanim olabilecegini savunur. Ona gore
kentin i¢ yapisina gore yapilacak bir tanim bu esaslara uygun olabilecektir. Maunier’e gore
kent; niifusuna oranla cografi temeli dar olan ve aileler, meslek gruplari, sosyal smiflar,
mezhepler vs. gibi ¢esitli heterojen gruplari igine alan karmasik bir yerlesme grubudur.” (Bal,

1999:21).

“Hout ise kenti, karmasik bir toplum yapisinin, bireysel diizeyde ¢oziilemeyecek sorunlarin
iistesinden gelmesine olanak sagladigi ve kendine 6zgii 6zellikleri bulunan bir yerlesim sistemi
olarak tanimlamaktadir. Bu nedenle kenti, Ozellikle sakinlerinin ekonomik ve sosyal
faaliyetlerinin ¢esitliligi karakterize etmektedir. Hout’a gore bir kentten soz edebilmek i¢in

sosyolojiye basvurulmasi gerekir. Kent, insanlarin birbirleriyle bulustuklari, mallarin degis
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tokus edildigi ve fikirlerin yayildig: bir iliskiler ve kararlar merkezidir. Kentte farkli faaliyet
tiirleri bir araya gelmekte, her bir unsurunun birbirine siki sikiya bagli oldugu disa agik bir
sistem viicut bulmaktadir. Bu bakimdan kent, kendine 6zgii 6zellikleri bulunan ve belli bir
mekanda yogunlagsmis bir yerlesim sistemi olup, karmasik toplum yapisinin birey veya aile
diizeyinde ¢oziilmeyecek sorunlarimin iistesinden gelmesine olanak saglamaktadir. Yerine

getirdigi islevlerin sayisi kenti kdyden farkli kilmaktadir.” (Hout, 2000:14).
2.2.2.MERKEZI YERLER KURAMI

“Christaller’in merkezi yerler kuramina gore, kentler merkezilesmis yerlesim birimleri
kademelerince olusan bir sistemin en tepesinde bulunmakta ve bagka yerlerde bulunmayan 6zel
islevler (genellikle ekonomik islevler) kentlerde yerine getirilmektedir. Giddens ise genel bir
kent tanim1 vermekten ziyade, kenti tanimlamada ti¢ farkli mantiksal almasigin varolabilecegini

varsayistir.” (Holton, 1999:40-41):

e Genel evrensel ve 6zerk bir kurum olarak kent
e Tarihsel planda evrensel olmayan, ama yine de 6zerk bir kurum olarak kent
e Daha temel toplumsal iligkiler ¢cevresinde yer alan ama, 6zerk olmayan bir kurum olarak

kent.

“Kenti kapital birikim siirecleri ¢cergevesinde ele alan kuramcilardan biri olan Castells kenti
tanimlarken “kolektif tiilketim” kavramina basvurmaktadir. (Bkz., Castells, 1997:210-213).
Castells’a gore kentsel sistemin temel islevi tiiketim siirecidir. Tiiketim kent tanimlarinda
anahtar faktor olarak degerlendirilmektedir. Tiiketim emegin yeniden iiretimi i¢in gereklidir.
Kentler ise emegin yeniden {liretimi igin gerekli olan kolektif tiiketimin elde edildigi
mekanlardir. Dolayisiyla, Castells’in analizlerinde kolektif tiikketim ile denklik iginde
tanimlanan bir kentsel mekan yer almakta (Aslanoglu, 1998:62-63; Keles, 1994:102) ve kent
bir yandan bir yasam ¢evresi, bir yandan da siirekli akis i¢inde bulunan bir toplumsal pratik
(Castells, 1997:123) olarak goriilmektedir. Lefebvre ve Harvey de ise kentin Onemi,
kapitalizmin krizlerine getirdigi ¢ozlimlerle sinirhidir. Lefebvre ve Harvey’de mekan kavrami
kullanilmakta ve mekan kapitalizm iginde sermaye birikimini ilgilendirdigi Ol¢iide ele

alinmaktadir.” (Aslanoglu, 1998:63).

“Tekeli de “Kentlesmeye Kapital Birikim Siirecleri Agcisindan Bakmanin Sagladig:
Aciklama Olanaklar1” konulu makalesinde, kentin tiimiine bir kapital olarak bakilabilecegini

ifade etmektedir. Tekeli’ye gore, belli toplumlarm belli gelisme asamalarinda belirli kentleri
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yarattig1 sdylenebilir. Eger kentler arasindaki farkliliklar bizi ilgilendirmeseydi, ¢cok makro bir
analiz yapabilseydik, bu ozellige karsi ¢ikmayabilirdik. Ancak farkliliklara dnem vermeye
baslayinca kapital ile kentin iligkisini daha ayrintili kurmak gerekir. Birincisi, kentin bir iiretim
alani, art1 degerin yaratildig1 yer olmasi, ikincisi var olan toplumsal formasyonun ya da {iretim
bi¢iminin yeniden iiretildigi alan olmasidir. Ugiinciisii, kentin altyapisiyla, iiretim ve hizmet
islevli binalariyla kendisinin de bir kapital birikimi olmasidir. Dérdiinciisti, kentsel alanin
yarattig1 rantlarla arti {rliniin toplumda bdliisiilmesini, dolayisiyla kapital birikimini
etkilemesidir. Kentin kapitalle olan iliskileri, iste boyle ¢ok yonlii, karmasik bir yumak
olusturmaktadir. Boyle farkl iligkiler {izerinde durunca, kapital birikim bi¢imleriyle degisik
kent tiirlerinin arasinda iliskinin nasil kurulacagi sorusuyla karsilagiriz. Bu sorunun
yanitlanmasi o kadar kolay degildir. Kent bi¢cimlerinin asir1 belirlenmesi sorunun ciddi olarak
goéz oOniinde bulundurulmasi gerekir. Ayni kent formlarmi yaratan degisik gerekgelerin
bulunmasi her zaman s6z konusudur. Benzer formlar degisik silireclerin sonucu olabilir.
Arastirmalarin  bugiinkii gelisme asamasinda, sOylenebilecek olan, arastirmalarin kapital
birikim bigimleriyle kent tiirleri arasinda bire ¢oklu iliskiler bulunabilecegini g6z oniinde

tutarak siirdiiriilmesinin dogru olacagidir.” (Tekeli, 1991:167-168).

“Marksist ¢ergeveden bakanlar icin, kent kapitalist somiirii iliskilerinin mekansal ifadesi
oldugu kadar, bu iliskilerin tamamlayict ve bu anlamda esitsizlikleri artiric1 bir pargasidir.
(Sengiil, 2001:194). Kent bir art1 deger iiretme alanidir. Kent ve kira birbirinden ¢ok farkl
islevler yiikklenmesiyle olusan go¢ sonucu ketlerdeki iiretimde daha fazla artig goriilmiistiir.
Ayrica kentler, olusturulan hiyerarsik 6zellikleri ile de meydana ¢ikan bu art1 degerin tek ve

mutlak kontrol merkezi haline gelmislerdir.” (Demirer vd., 1999:299)

2.2.3. KENTLERIN GOREVI

“Bu bakis agisina gore kentler, toplumsal formasyonun ve {iiretim bi¢iminin yeniden
yapilandirildig1 alanlardir. Kentlerin bir gorevi de mevcut ekonomik sistemi ve bu sistemi
gelistirecek olan toplumu siirekli yeniden iiretmesidir. (Demirer vd., 1999:300). Kentin ne
oldugu yoniindeki bir soruya net bir yanit vermek olanaksiz gibi goziikse de kabaca kentlerin

“kapitalist oyunun en 6nemli sahneleri” oldugu iddia edilebilir. Kurulan bu sahne iizerinde,
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egemen simifin ¢ikarlarini maksimize etmeye yonelik bir oyun oynanmaktadir. Sahnenin iki
temel aktor grubu bulunmaktadir ki, bunlardan ilki, daima olarak sahnenin oniinde yer alan ve
oyunun tek belirleyicisi goriinen burjuvazidir. Sahnenin arka kisminda ise ikinci grup, yani
“oOtekiler” yer almaktadir. Modern kentler, bu bi¢imiyle insana dair temel toplumsal iligkileri

dahi yok sayarak, varliklarini stirdiirmektedir.” (Demirer vd., 1999:290)

“Demirer ve digerlerine gore kapitalizm de —tarihsel tiim sistemlerde oldugu gibi- belli basgh
0zgiil / ideolojik araglara sahiptir. Zaman mekan diizleminde bu 6zgiil aracin adi kenttir. Mekan
diizlemindeki hemen hemen tiim iktisadi ve sosyal iligkiler kentler {izerinden tariflenmektedir ;
ve bu tek basia bile, modernizmin temel paradigmalarindan birinin “kentlesme” olusunun
nedenini agiklamaktadir. Kent, bu iligkiler icinde hem {iretimin merkezilestigi nokta, hem
iiretimin yogunlastigi nokta hem de sosyal bicimlendirmenin (kentlilesme adiyla) siirdiiriildigi
noktadir. Baska bir deyisle, kent kapitalist sistemin ideolojik bask1 araglarindan biridir. Ozelde
her birey i¢in birer “mekan” tarifidirler, genelde ise toplumsal iligkilerin / catigsmalarin zemini
olan birer arena. Her zaman siifsal somiiriiniin ve yabancilagmanin etkilerini i¢lerinde tasirlar;
ve kendilerine verilen “tarihsel gérev” geregince, bu etkileri saklarlar. Kendi baglarina bir olgu
ya da ozgiir toplumsal iradelerle iiretilmis alanlar degil, egemen sinif tarafindan iiretilen, insan
ve doga kriterlerini hice sayan birer birer kapitalist aragtirlar. Onlar da ¢evremizi kusatan
ekonomi iligkileri gibi, kendilerini yeniden iiretmek ve gittikge derinlesen, sinifsal ayrim gibi
belirgin farkliliklar / ayrismalar yaratmak zorunda olan ve birgok sosyal ve ekonomik hiyerarsi

ile belirlenen birer “cevre” kombinasyonlaridir.” (Demirer vd., 1999:283-287)

“Marx ve Engels’in kente iliskin goriisleri, daha ¢cok “Alman Ideolojisi” adl1 yapitlarinda
yer almistir. Burada, bir tlilkede, isboliimiiniin, sanayi ve ticareti tarimdan ayirdigini1 ve bunun
sonucunda da, kirsal alanlarla kentlerin, her birinin ¢ikarlar1 arasinda bir zitlik bas gdsterdigini
one siirerler. Bu nedenle, kente isbdliimiiniin artt1g1 bir yerlesim gozii ile bakar, kdye karsi tavir
alirlar. Gelisme ve kurtulus, onlara gore, kdoyliilikten kurtulmaya dayanir. Kenti, liretim
araclarinin, ana malin, gereksinimlerin, yiiksek zevklerin toplanmis oldugu yerler olarak
tanimlarken, kirsal alanlar1 yalnizlik ve daginikligin simgesi sayarlar. Artan niifusa kentlerde is
bulunabilecegini varsayar, kentlerin sanayilesmeden dogdugunu oOne siirerler.” (Keles,

1990:73)

“Sonug olarak su sdylenebilir ki; Marx kent olgusuna olumlu bakan biiytik bir diisliniirdii,
clinkii devrim; yani bir sistemin yikilmasi, baska bir sistemin onun yerini almasi kent niifusunun

artmasi, kent proleteryasinin bilylimesine bagli bir olgu olarak Marx diislincesinde yerini
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almistir (Keles, 1999:118). Ancak Holton’a gore, Marx, kenti, isboliimii ve 6zel miilkiyetin
karakterize ettigi biitiin toplumlarda bulunan 6zerk bir genel yapi olarak ele almak ile, onu, tiirlii
iretim bigimlerinin miilkiyet iligkilerine gore bicim degistiren heterojen bir kurum olarak

gormek arasinda gidip gelmistir.” (Holton, 1999:34).

2.2.4 EKO TOPLULUK OLARAK KENT

“Cevreci Bookchin’e gore ise, kenti bir eko-topluluk olarak diistinmek, onun gelisimini, zaman
icinde aldig1 sekilleri, sadece bir pazar ya da iiretim merkezi olmanin 6tesinde nasil bir isleyis
gosterdigini anlamaya ¢aligmaktir; son tahlilde de kent ad1 verilen bu eko-toplulugun tiyelerinin
bir ¢esit “ikinci doga” (bizim genellikle dogal ¢evre olarak adlandirdigimiz “birinci doga” ile
uyum icinde varlik gdstermis olan bir “doga”) iiretmek icin birbiriyle nasil etkilesimde
bulunmus olduklarinin kavranmasi gerekir. Bundan dolay1 kent sakinleri en az kendin kendisi
kadar 6nem tasir. Ciinkii kent sonugta en gelismis durumuyla etik bir insan birligidir; etik ve
toplumsal nitelikteki bir eko topluluktur. Yoksa kent, yalnizca isimsiz sakinlerine mal ve hizmet

saglamak icin tasarlanmig yogun bir yapilar biitiinii degildir.” (Bookchin, 1999:10)

“Kente iligkin benzer bir betimleme de, Teymur (1996) ve Ocak (1996)’dan aktarilarak
Dogan tarafindan yapilmaktadir. (Dogan, 2002:69) : Kent, yalnizca belli bir yerdeki ekonomik,
toplumsal, kiiltiirel ve siyasal yapilarin olusturuldugu bir mekansal 6rgli degildir. Bundan
fazlasi olarak, kent, bu yapilarin i¢inde ve ¢evresinde yagananlarin ve karsilikl etkilesimlerinin
hem baglami hem de bir sonucudur. Kiligchay’da ise kent, bircok agidan tanimlanabilir, ama
tarihsel ve toplumsal ¢ikis noktasi olarak kendi kendini ydneten ve bir arada oturan bir
toplulugun isgal ettigi ve bu isgalden otiirli iskan ettigi, buna bagl olarak orgiitledigi mekan

demektir.” (Kiligbay, 2000:41).

“Diger yandan Bumin’e gore, kentin kent olabilmesi i¢in “miikemmel” olmamasi gerekir de
denilebilir belki. Ciinkii “s6z” iin, diyalogun, farkliligin oldugu yerdir gercek kent. Kusursuz
bir uyum alan1 degil, bir ¢atigma alanidir. Ayn1 seyi diisiinilip, benzer isleri yapan insanlarin
degil, farkli diistiniip, farkl isler yapan, farkli seylerden mutlu olanlarin bir araya gelmesiyle
olusur (Bumin,1998:60). Bu baglamda yerel yonetimlerin en 6énemli kaygilarindan birisi kenti
korumak olmalidir. Ciinkii kent, yasam alamidir, kiiltiirdiir, bilgidir, felsefedir, siyasettir,

tarihtir, ekonomidir; insanin kendisini gelistirecegi ve gerceklestirebilecegi biricik mekandir.
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Kenti yalnizca kendisinden c¢ikar saglanacak bir nesne gibi goren anlayis, yasadigi gevreyi

ancak somiirme anlayisidir.” ( Bumin, 1998:12; Cukurcayir, 2000:128).

“Kenti kavramlastirmada niifus biiyiikliigiinden ¢ok iiretim bigimine ve iiretimin dagitimina
onem veren Ankara Mimarlar Odasi ise kenti sdyle tanimlamaktadir. (Ertiirk, 1997:55; Ertiirk,
1996:86; Kartal, 1992:35) : Kent tarimsal olmayan iiretimin yapildigir ve daha 6nemlisi hem
tarimsal hem de tarim dig1 tiretimin dagitiminin yapildigi, kentsel fonksiyonlarin toplandigi
belirli teknolojik gelisme seviyelerine gore biiyiikliik, heterojenlik ve biitiinlesme diizeylerine
varmis yerlesme bigcimleridir. Baska bir anlatimla kent niifusun, liretim ara¢larinin, konutlarin
ve oOteki yapilarin, teknik altyap: sistemlerinin, egitim-kiiltiir-sanat-yonetim orgiitlerinin

yogunlastig1 yerlesme merkezleridir.”

“Benzer bir tamimlama da Gormez tarafindan yapilmistir: Kent, tarimsal iiretimin
denetlendigi, ekonomisi bunu destekleyecek sekilde tarim dist iliretime dayali bulunan,
teknolojik degismenin beraberinde getirdigi teskilatlanma, uzmanlagsma ve isb6liimiiniin en
yiiksek diizeye ulastigi, genis fonksiyonlarin gerektigi, niifus biiyiikliigii ve entegrasyon diizeyi
yiikselmis karmagik ve dinamik bir mekanizmanin siirekli olarak isledigi insan yerlesimleridir.”

( Gormez, 1991:1).

“Uretim biciminin yani sira bagka kavramlarin da 6n plana ¢ikarildig1 Keles’in tanimina gore
kent; stirekli toplumsal gelisme icinde bulunan ve toplumun yerlesme, barinma, gidis gelis,
calisma, dinlenme ve eglenme gereksinimlerinin karsilandigi, pek az kimsenin tarimsal
ugraslarda bulundugu, kdylere oranla niifus yoniinden daha yogun olan ve kiigiik komsuluk

birimlerinden olusan yerlesme birimidir.” ( Okutan, 1995:17-18; Canpolat, 2002:6).

“Isbir ise niifus boyutunu 6ne plana cikararak, kenti, “insan iliskileri acisindan belirli bir
niifusa sahip toplumlarda karsilanmas1 miimkiin olan fizyolojik, ekonomik, sosyal ve kiiltiirel
ihtiyaclarin belirli diizeyde karsilandigi; her {iilkenin kendi ozelliklerine gore kriterlerini
belirledigi fiziki yerlesme alamdir” ( Isbir, 1991:8; Isbir/A¢ma, 2002:5) seklinde
tanimlamaktadir. Niifus boyutunu 6n plana ¢ikaran bir tanimlama da Sencer tarafindan
yapilmustir: Kent ¢cogunlukla tarim dis1 kesimlerde yogunlagsmig 10.000’in iistiinde bir niifusu
bulunan, farklilagmis ve oOrgiitlii bir fiziksel, toplumsal ve yonetimsel biitiinliige sahip olan

yerlesimlerdir.” (Sencer, 1979:8).

“Bir diger kavramlastirma denemesi Sezal tarafindan yapilmistir. Kentin idaresi, sosyo-

ekonomik ve kiiltiirel boyutuna vurgu yapan bu tanimlamada kent sdyle tanimlanmaktadur: idari
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acidan sehir belirli bir niifus biiyiikliigline ulasan yerlesme birimidir. Sosyo-ekonomik ve
kiiltiirel agidan sehir ise, sosyal hayatin mesleklere, isboliimiine, farkli kiiltiir gruplarina gore
organize edildigi, kurumlagmalarin yogunluk kazandigi, karmasik insan iligkilerinin biitiin bir

giinliik yasayis1 etkiledigi yerlesme merkezidir.” ( Sezal, 1992:22)

“Uzerinde durulmasi gereken bir tanimlama da Bal’a aittir. Bal’a gore kenti soyle
tanimlamak miimkiindiir. Kent, sanayi, ticaret ve hizmet gibi ekonomik etkinligi olan, tarimsal
driinler de dahil olmak {izere her tiirli iiriiniin dagitildigi, smirlart belirlenmis bir alanda
yogunlagmis niifusun sosyal bakimdan tabakalastigi, mesleksel rollerin artarak farklilagtigi,
dikey ve yatay hareketliligin yaygin oldugu, ¢esitli sosyal gruplart barindiran, sivil toplum
orgiitlerinin etkinliklerinin gittik¢e artti§i, merkezi ve yerel yonetimi temsil eden yonetsel
kurumlarin bulundugu, yerel bolgesel ya da uluslararasi iliski aglarma sahip heterojen bir
toplumdur. Bu tanimlamada dikkati ¢geken nokta; diger tanimlama girisimlerinde bulunmayan,
kentin “ulusal oldugu kadar uluslar arasi sosyo-ekonomik degismelerin yasandigi merkez

olma” yoniinii goz 6niinde bulundurmasidir.” (Bal, 1999:23)

2.2.5.MODERN KENT TANIMLARI

“Kentlerin hizla degismesi ve gelismesine paralel olarak kentlerle ilgili, “yenilikg¢i-diisiinen
kent”, “siirdiiriilebilir kent” gibi yeni kavramlarin ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Bu baglamda
Toprak, yenilikg¢i ve diisiinen kent kavramini sdyle tanimlamaktadir: Geri doniilemez ve karst
konulamaz biiyiimesiyle, glinlimiiziin sorunlar yumag: haline gelen kentlerinden beklenen;
siirekli 6grenen ve bilgiyi kullanabilen “yaratict ve yarismact kent” olmasidir. Bir bakima
gelecegin kenti “ilim kenti” dir. Bir kentin ilim kenti olabilmesi i¢in de, ekonomik deger
yaratma ve bu siiregte ahlaki deger ve kurallar1 dikkate alma; oOrgiitlenme ve yoOnetim
iliskilerinde bizzat merkezde ve karar verici olmayarak, yonetimde birlikte karar alma;
kaynaklar1 verimli kullanma; sektorel isbirligini saglama ve siirdiirebilme; kentte c¢ok
kiltiirliliiglin yarattig1 tehdit ve firsatlar1 saptayarak, bunlari cesitli projelerle isbirligine
cevirme; kentte bilgi toplumunu olusturma; ge¢misin ve bugiiniin bilgi ve tecriibelerini
hedeflere ulasmada kullanabilme ve son olarak sonucu alinmis programlardaki, basar1 ya da
basarisizligin sorumlulugunu tasiyabilme ve yeniden programlayabilme gibi 6zelliklere sahip

olmalidir.” (Toprak, 2003 a:s. 14; Toprak, 2003b:94)
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“Ayrica Toprak, yaratici kentin canlilig1 ve siirdiiriilebilirligi i¢in; yapilabilirlik i¢in uygun
sayisallik, cesitlilik, kabul edilebilirlik, emniyet ve giiven, ayirict ve belirleyici olma,
yenilikg¢ilik, birliktelik ve sinerji, rekabetgilik ve Orgiitsel kapasite gibi 9 kriterin yardimci
oldugunu, bu kriterler i¢in ise, ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve ¢evresel olmak iizere genelde dort

farklilagsma alaninin bulundugunu belirtmektedir.”

“Camagni, Capello ve Nijcamp (Camagni vd.,1998:15) ise, kent tamamlamalarinda,
cogunlukla yapay cevrenin dikkate alindigini ve kentin dogal cevresel yoniinlin ihmal
edildigini, bu tanimlamalarda kentin sosyal ve ekonomik c¢evresinden kaynaklanan ve kentin
karmasik mekansal organizasyonunu anlamakta kullanilan “kentsel toplanma” ya iliskin
avantajlarin 6n plana ¢ikarildigini vurgulamaktadir. Bu baglamda, Camagni, Capello ve
Nijkamp’a gore, “siirdiiriilebilir kent”, kentsel toplanmaya iliskin avantajlarin goz ardi edildigi

ve kentsel politikalarda dogal ¢evresel konulara agirlik verildigi kenttir.”

Ote yandan, Haugton ve Hunter ise siirdiiriilebilir kenti, “yerlesiklerinin, iiretim ve yasama
dair diger ugraslarinda, kentin dogal, yapay ve kiiltiirel ¢evresini gelistirmeye hem yerel hem
de bolgesel oOlcekte caba gosterdikleri, bu anlamda kiiresel siirdiiriilebilir kalkinmayi da
destekleyen kenttir” seklinde tanimlanmaktadir. Bu tanima gore, “siirdiiriilebilir kent ¢ok
boyutlu bir kavramdir ve iizerinde kurulu bulundugu mekandan ¢ok daha genis bir cografya ile

ilgilidir.” (Camagni vd., 1998:106).

“Yine siirdiiriilebilir kente iliskin olarak Tuna ve Ceritli (1997:24)’den hareketle soyle bir
tanimlama yapmak miimkiindiir: Siirdiiriilebilir kent, ilizerinde yasayan niifusun ihtiyaglarinin
karsilanmasinda, kentin hizmet kapasitesinin asilmadigi ve hizmetlerin optimum diizeyde
sunuldugu kenttir. Boyle bir kentsel yapilanma i¢inde, niifusun ve kentsel fonksiyonlarin,
fiziksel, sosyal, ekonomik, kiiltiirel ve hatta siyasal alanlarda kenti tehdit etmesi s6z konusu

degildir ya da bu tehditler en az diizeydedir.”

“Biitlin bu kavramlastirma denemeleriyle birlikte, uygulamada, diger bir ifadeyle yasal ve
kurumsal diizenlemelerde kullanilmak iizere bazi kent tanimlama olgiitlerinin kullanildigi
goriilmektedir. Soyle ki (Canpolat, 2002:5-6); niifus Sl¢iitiine gore, belirli bir sayida niifusun
yasadigr yer kent olarak kabul edilmektedir. Ancak kenti tanimlamada hangi niifus
biiyiikliigiiniin 6l¢ii alinacag: iilkeden iilkeye degismekte, Belgika’da 5.000 ve isvicre’de
10.000 niifuslu yerlesim birimleri kent sayilirken, bu niifus esigi Hollanda’da 20.000’e
cikmaktadir. Almanya’da ise 2.000-5.000 niifuslu yerlesim birimleri kent olarak kabul

edilmektedir. Bir yerlesim biriminin kent olarak kabul edilmesinde/edilmemesinde kullanilan
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bir diger olgiit ise “niifus yogunlugu”dur. Buna gore, Fransa’da kilometre kareye 500 kisinin
diistiigii yerler kent sayilmakta, bu rakam Ingiltere i¢in 2.500 olarak uygulanmaktadir.
Almanya’da ise kilometre kareye 1.000 niifus diisen yerlesim birimleri kent kategorisinde
degerlendirilmektedir. Ayrica uygulamada, hukuki oOlciitler kullanilarak da hangi yerlesim
birimlerinin kent olarak kabul edilebilecegi belirlenebilmektedir. Ornegin Tiirkiye’de Devlet
Istatistik Enstitiisii niifusuna bakmaksizin, tiim il ve ilgeleri kent kabul etmektedir. Diger bir
ifade ile bir yerlesim birimi il veya il¢e degilse, niifusu ve sosyo-ekonomik yapisi ne olursa

olsun, Devlet Istatistik Enstitiisii’nce kent kategorisinde degerlendirilmemektedir.>”

2.3. KENTLESME

“Modernlesme siireci i¢cinde olan lilkelerde en 6nemli gelismelerden biri de kentlesmedir.
Kentlesme belki en dar anlamda kent sayisinin ve kentlerde yasayan niifus oranmin kirsal
alanlarda yasayanlara gore artmasidir. Kentlesmenin en 6nemli dikkat c¢ekici 6zelliklerinden
birisi, gelisme siirecinde bulunan iilkelerde hizli bir sekilde yasanmasidir.” (Tathdil, E., 1989:3)
Cakalli’ya gore kentlesme kavrami, kent olgusuyla birlikte ortaya ¢ikmis ve iizerinde bir¢cok
tartismanin yasandigi ¢ok genis kapsamli bir konu olmustur. Dar anlamda, “kent sayisinin ve
kentlerde yasayan insan sayisinin artmasi” olarak tanimlanmis, (Cakalli, 2013:11) Keles’e gore
genis kapsamda ise; “sanayi ve ekonomik gelismeye kosut olarak kent sayisinin artmasi ve
kentlerin biiylimesi sonucunu doguran, toplumsal yapisinda artan oranda orgiitlesme, is boliimii
ve uzmanlagma yaratan, insanlarin davranis ve iliskilerinde kentlere 6zgii degisikliklere yol
acan bir niifus birikimi siireci” olarak tanimlanmaktadir. (Keles 1992:22)

“Kentlesme gergekte belirli bir yerlesim bolgesinde, niifusun asir1 artisi ve bu nedenle yeni
etkenlerin yaratilmasi, yeni ¢oziim kosullarinin bulunmasi demektir. Giiniimiizde 6zellikle
gelismekte olan iilkelerde sosyal degismenin en acik gostergelerinden birisi kentlesmedir.
Yalniz, kentlesme olgusunu ele alirken hizli niifus artisiyla aralarindaki iliskiyi de belirtmek

gerekmektedir.” (Yildirim, A. 2004:11)

“Heniiz tam anlamiyla sanayi toplumu olma asamasina erigememis bulunan toplumlarda, bir
yandan aile ve niifus planlamasi konusunda politikalarin yetersizligi; diger yandan tarima dayali

iiretim tarzinin hakim olmasi ve kent merkezlerinin is alanlarinin, sosyal imkanlarin cazibesi

3 A. Kadir Topal, Dokuz Eyliil Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitisti Dergisi, Cilt 6, Sayi:1, 2004,
“Kavramsal Olarak Kent Nedir ve Turkiye’de Kent Neresidir?”
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kirsal alandan kente dogru bir go¢ hareketinin yasanmasina neden olmaktadir.” (Yildirim, A.

2004:11)

“Kentlesme Sanayi Devrimi ya da Endiistri Devrimi ile Avrupa’da 18. ve 19. ylizyillarda
yeni buluslarin iiretime olan etkisi ve buhar giicliyle ¢alisan makinelerin makinelesmis
endiistriyi dogurmasi sonucu bir¢ok etkiye neden olmustur. Sanayi devriminin séz konusu
etkilerinden biri de niifus artisidir. Sanayilesme sayesinde tarim makinelesmis, bdylece ayni

miktar toprak daha fazla insani1 besleyebilir hale gelmisti.”

Yapisal farklilasma neticesinde ortaya ¢ikan kentlesme siireci ile birlikte sosyal nitelikli pek
cok unsur Onceki konumundan uzaklasarak yeni bir konuma dogru yol almaya baslar.
Kentlesme, kentin sayisal ve cografi boyutuna etki ederken toplumsal hayat da bu etki
neticesinde sekillenir. Bu evrede kentlesmenin sahip oldugu niteliklerle kentin ve toplumsal
hayatin konumlanmasi paralellik gosterir. (Geyik, S., 2010:6) Kentin fiziki yapis1 ve sosyal
yagsami siirecin etkisiyle farklilagmakla birlikte siire¢ ayni zamanda birtakim yeniliklerin de
baslangicina neden olur. Uzerinde 6nemle durulmasi gereken husus degisimin “nigin” oldugu
tiiriinden yersiz bir soru degil, degisimin hangi yonde ve gelecekte alacagi goriinlimiin ne
olacagidir. Bu soruyu yanitlama girisimi ayni zamanda kent toplumunun niteligine ve

gelecegine iligkin yanit arama girisimidir. (Geyik, S., 2010:6)

“Keles’e gore kentlesmenin kaynaginda birbirine bagli ve karsilikli etkilesime sahip
ekonomik, teknolojik, siyasal ve sosyo-psikolojik nedenler olmak iizere dort temel etken yer
almaktadir.” (Keles, 2008:30) Makinelesme ile tarimda calisan insan sayisinin azalmasi,
calisma alanlarinin daralmasi ile kirin itici, sanayinin kentsel alanlarda yogunlasmasi, is
imkanlarinin ¢ogalmasi, sahip oldugu ekonomik potansiyeli ve ayricaliklari ile kentin ¢ekici
hale doniismesi kentlesmenin ekonomik kaynagini olusturmaktadir. (Keles, 2008:31)
Teknolojik gelismelerle {iretim, ulagim ve iletisimde saglanan kolayliklar ile siyasal faktorler
olarak siralayacagimiz yonetim yapisi, hukuki ve siyasi kararlar da kentlesmeye etki eden diger
faktorlerdir. (Keles, 2008:33) Seyahat, yerlesme ve ticaret dzgiirliiklerinin genisletilmesi ve
bunu olumlayici kararlarin alinip, uygulanmasi da kentlesmeye etki etmektedir. Bunlarla
birlikte Keles’e gore siyasi anlasmazliklar ve savas faktorii de tarihsel Ornekleri
diisiiniildiigiinde kentlesmeyi etkileyici bir nitelik tasimaktadir. (Keles, 2008:55) “Once savas
kosullarinin sonucu olarak ve sonra da siyasi nedenlerle Vietnam’da bir yandan sayisi bir
milyona yaklasan insan, ¢evre iilkelere go¢ etmek zorunda kalmis, bir yandan da Hanoi anakent

bolgesinin niifusu hizla artarak, 1960 ve 1985 yillar1 arasinda 650 binden 2.7 milyona
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yiikselmistir.” (Keles, 2008:35) “Ayrica kimi kentlere, siyasal kararlarla bagkent statiisii
verilmesi de yalniz kentin degil, bulunduklar: tiim bdlgenin kentlegsmesini hizlandirmaktadir.
1920°de 20 bin niifuslu bir kasaba olan Ankara, bagkent olmasinin bir sonucu olarak, 50 yilda
2 milyona yakin niifuslu bir anakent (metropol) olmustur. I¢ Anadolu’nun kentlesme
derecesinin 1947°de %11°’den 1997°de %065,6’ya ¢ikmis olmasinda da, Ankara’nin orada
bulunmasinin dolayisiyla baskent yapilmasina iliskin siyasal kararin rolii azzimsanamaz.”

(Keles, 2008:36

“Oysa kentlesme yalniz bir niifus hareketi olarak goriiliirse, eksik kavranmis olur. Cilinkii
kentlesme olgusu, bir toplumun ekonomik ve toplumsal yapisindaki degismelerden dogar.
(Keles, 2000:19) Bu nedenle, kentlesmeyi tanimlarken, niifus hareketini yaratan ekonomik,
toplumsal ve siyasal boyutlarin1 da hesaba katan, genis anlamda bir tanimi; sanayilesmeye ve
ekonomik gelismeye kosul olarak kent sayisinin artmasi ve bugiinkii kentlerin biiyiimesi
sonucunu doguran, toplum yapisinda, artan oranda orgiitlesme, is bolimii ve uzmanlagma
yaratan, insan davranig ve iliskilerinde kentlere 6zgii degisikliklere yol agan bir niifus birikimi
stirecidir. (Keles, 2000:19) Kentlesmenin 6nemli boyutlarindan biri olan, siyasal davranig
degisikliklerini de, bu tanimin, kentlere 6zgii degisiklikleri icinde bulma olanagi vardir.”

(Keles, 2000:19)

“Kentlesme mekanda bir yerlesme bir niifus toplanmasi ve niifus yogunlugu, yerel
orgiitlenme, sosyal tabakalagsma, kurumlasma, iiretimde farklilasma, uzmanlagsma, yeni bir
yerlesme bicimlenmesi ve sosyo-ekonomik ve kiiltiirel degisime yol acan bir niifus toplanmast
stireci olarak tanimlanabilir.” (Suher, Giritlioglu ve Erkut, 1990) Kentin mekanlar ve zamanlar
iistii bir yerlesim kategorisi olarak kabul edilmesi, kentin her yer ve zamanda ortak olan
ozelliklerinin tanimlanmasin1 gerektirmektedir. Bu ortak ozellikler niifusunun belli bir
biiylikliigiiniin ve yogunlugun iistiinde ve heterojen nitelikte bulunmasi, bu niifusun tarim disi
etkinliklerle ugragmasi ve degisik etkinliklerde uzmanlasarak kentsel bir yasam bi¢imine sahip

olmasi olarak saptanmistir. (Tekeli, 2011:262)

Boyle bir yerlesmede kentsel kiiltiiriin yasam kaliplarina goére yasayan bu kisilerin,
bireycilik, akilcilik, anonim iliskiler icinde bulunmak ve diinyevi degerlere sahip olmak gibi

ozelliklerin bulunmasi beklenmektedir. (Tekeli, 2011:262)

Bu tanimlar kapsaminda kentlesme “bir {iilkenin teknolojik, ekonomik ve toplumsal

yapisinda meydana gelen degismelerin sonucunda ortaya cikan evrensel bir siiregtir. Ayni
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zamanda kentlesme bir sonug¢ olarak da toplumun ekonomik, sosyal ve siyasal yapisinda ve

toplumu olusturan bireylerin tutum ve davraniglarinda da” degisimlere yol acabilmektir.

A”yrica, kent sanayi ile tarim sektorii disindaki insanlara is saglayarak daha fazla insani
besleyebilir duruma gelmisti. Sanayi devrimi kentlerde niifus yigilmalarina da neden
olmustur.” Kentlerde olusan niifus yigilmalart gecekondulagma ve carpik yapilasma gibi bazi

sorunlar1 da beraberinde getirmigtir.  *

2.3.1. KENTLESMENIN TARIHSEL GELISiMi

Kentlerin kurulusundan ortagag donemine kadar kentlerin yapisinda ¢ok biiyiik bir
degisiklik gbzlemlenmemektedir. Hatta Weber gibi bazi diisiiniirler kentlesmenin ortagagdan
itibaren basladigini, diger baz1 diisiiniirler ise daha ileri giderek kentlesmenin sanayilesme ile
basladigini1 6ne stirmektedirler. Oysa ki insanlarin belirli bir amag i¢in bir araya gelerek yerlesik
hayata gegmeleri M.O. 6000 tarihlerine dayanacak kadar eskiye gitmektedir. Ispir’in de ifade
ettigi gibi, her ne kadar kentlesme olgusu yazinin bulunmasi kadar eski bir gegmise sahip olsa
da, esas Ozellik ve boyutlarini sanayilesmenin baslamasiyla kazanmistir. “Kentlesme higbir
zaman i¢in sanayilesme 6ncesindeki agamada, sanayilesme sonrasi agsamadaki hiza ulasamadigi

gibi, meydana getirdigi toplulugun yiiksek kentlesme diizeyine de varamamistir.”

Sanayilesme, kentlesmenin tarihsel siirecinde bir doniim noktasi olacak kadar 6nemli olsa
da, kentlesmenin sanayilesme ile basladigini kabul etmek miimkiin goriinmemektedir.
Nitekim literatiirde de sanayilesme ve kentlesme iliskisi baglaminda, kentlesme genellikle
tic farkli donemde incelenmektedir. Bunlar, sanayilesme oOncesi kentlesme, gecis
donemi kentlesme ve sanayilesme sonrasi kentlesme olarak adlandirilmaktadir.
Sanayilesme Oncesi kentlesme ile sanayilesmemis, geleneksel ekonomik yapiya sahip
gelismemis iilkeler ile tarihsel siirecte sanayi devrimi Oncesindeki kentlerde yasanan
kentlesme siireci kastedilmektedir. Sanayilesme sonrasi kentlesme ile de sanayi devrimi

sonrasi gelismis iilkelerde deneyimlenen kentlesme olgusu tarif edilmektedir.

4 Selguk CiViCI, Okan Universitesi Sosyal Bilimler Enstitlisi Gayrimenkul Finansmani ve Degerleme
Yiksek Lisans Tezi, Istanbul, Eylil 2014, “Kentlesme Sureci ve Kentsel Donustimin Gaziosmanpasa
Olgeginde Incelenmesi”
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2.3.2.GECIS DONEMI KAVRAMI

Gecis donemi kentlesme ile sanayilesme Oncesinden, sanayilesme sonrasina bir gecis
kastediliyor gibi goriinse de, aslinda; gelismekte olan tilkeler olarak nitelendirilen,
Tiirkiye’nin de dahil oldugu ve kentlesmeye sanayilesmeden Once baslayan iilkelerdeki
kentlesme kastedilmektedir. Ge¢is donemi denmesinin temel sebebi ise bu tip kentlesmenin
de sonunda hedefledigi noktanin sanayilesme sonrasit gelismis iilkelerdeki kentlesme

seviyesine erismek olmasidir.

“Sanayilesme Oncesi Kentlesme. Ilk kentsel yerlesmelerin nerede ortaya c¢iktig1 hakkinda
farkl1 goriisler bulunmaktadir. Bir¢ok bilim insani ilk kentleri Yunan ve Roma kentleri olarak
kabul etmektedirler. Yunan-Roma kentlerinin anitsalligindan gozleri kamasan kent

bilimciler, daha eski kentlere az ilgi gostermislerdir. Ne var ki baz1 Yakindogu (Musul,
Halep, Sam, Beyrut, Kudiis) veya Misir (Lusor, Asiyut, Heliopolis) kentlerinin kokeni
milattan ¢ok Oncelere dayanmaktadir. Paris’in tarihi heniiz iki bin y1l bile degilken, Kudiis
ticiincii bin y1li geride birakmaktadir. Kentlesme acisindan bakildiginda ise “Filistin, Suriye,
Anadolu, Iran, Orta Asya ve indus” kentlesmenin ilk gdze carpan yerlesim yerleridir.” (Hout

vd.. 2000).

“Kentlesme olgusu da iste tam bu yillardan sonra olusmaya baslamistir. Nitekim
Lampard’a gore ise ilk kentsel yerlesmeler, M.O. 3500°de Mezopotamya’da M.O. 3000’de
Misir’da, M.O. 2500°de Cin ve Hindistan’da Neolitik donemin sonunda ortaya ¢ikmistir.”
(Aslanoglu, 2000).

“Tarihi kayitlara bakildiginda en eski yerlesik yerlesim birimlerin (belli aktivitelerin
gerceklesmesi; ticaretin yapilmasi gibi) ortaya cikist M.O. 6000-5000 yillar1 arasindadar.
Eski yerlesim yerlerine gére gelismis sayilabilecek yerlesim yerlerinin ortaya ¢ikisi ise M.O.
4000 yilindan itibarendir. 4. bin y1l sona ermeden 6nce, Yakindogu kentleri, biiyiik boyutlu
olmasalar bile, birbirlerine az veya c¢ok benzeyen ailelerin yan yana gelmesi ile

olusmuslardir.” (Hout vd..2000)
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2.3.2.1.ULASIM ETKIiSi

Arkeolojik bulgular incelendiginde yiiksek niifuslu yerlesim birimlerinin ekolojik agidan
uygun olan, nehirlerin gectigi verimli ovalarda ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Aydogan’in da
(2000) belirttigi gibi tarihsel siire¢ igerisinde “sehirlerin bir kismi dini bir kurum ya da bir
kalenin yakininda, bir kismi1 da tamamen siyasal endiseler sonucunda kurulmus olsa da

sehirlerin konumunu belirleyen birincil neden ulagim olmustur.”

“Ulagimdaki bir degisim, mallarin bir nakliyeciden baska bir nakliyeciye aktariminin
Otesinde baska bir sey ifade etmese bile, birgok donanim ve hizmeti beraberinde
getirmektedir. Iste tam da bu sebeple sehir olusumlarinmn belirledigi yerler nehirlerin agiz
kisimlart ya da kilit noktalari, ovalarla tepelerin bulusma noktalar1 ve buna benzer
bolgelerdir.” Dolayisiyla tarihsel siirecte tiretim iliskileri ve bunun sonucunda bireylerin bir
araya gelerek belli bir niifus yogunlugunu olusturmasi kentsel yerlesimlerin kurulmasindaki

temel unsurlar olarak 6n plana ¢ikmaktadir.

2.3.2.2.SUYUN ETKISi

I1k kentlerin ortaya ¢ikisi ile “fazladan iiretilen iiriiniin saklanmast i¢in bir mekana gereksinim
duyulmas arasinda yakin bir iligki oldugunu 6ne siiren” Kaya (2003), “ilk kentlerin suyu bol
ve topraklari verimli Mezopotamya ve Nil Deltasinda ortaya ¢iktigini bu iliskiye
dayandirmaktadir. Uretim iliskileri agisindan, drnegin dokuz tarimei ailesi on aileyi yasatacak
kadar art1 {iriin elde etmeye baglayinca, beraberinde iiriiniin depolanmasi ve korunmasi gerektigi
ortaya ¢ikmistir. Bu tip ailelerden olusan ilk kentlerin sakinleri zamanla {iretimin verimini

artirip gelecegin kitlik tehdidine kars1 giivenceye kavusup” rahatlamiglardir.

“Arti Uirlindi, ilk olarak tapinaklarda saklayan bu aileler, bu iiriiniin korunmasi i¢in bir
milis giiclin olugturulmasi ve bu milis giiciine dahil olan insanlarin doyurulmasi gerektigini fark
etmiglerdir. Bu durumun sonucu olarak iiretime dahil olmadan iiretimden pay alan bir ziimre
olarak dogan milis giice, din adamlarinin da eklenmesiyle art1 {iriiniin korunmasi siirecinde bir
yonetim birimi de ortaya ¢ikmistir. Zamanla kent art1 {irlinii yonetmeye baslayip, tlriinii

topladig1 alanlar1 denetimi altina almistir. Kentte ortaya ¢ikan yonetim yapisinda din adamlari
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ve milis sinifi etkin olmustur. Askerlik, yonetim, dinler, yazi, ticaret, para, sermaye, egitim,

bilim, sanat, felsefe ve hukuk bu tiir kii¢iik kentlerin eseri olmustur.”

2.3.3.MEKANSAL YAPI

Kent olgusunun yapisal analizine iliskin yapilmis olan incelemeler arasinda Sjoberg’in
kuramsal yaklagimi1 6nemli bir yere sahiptir. Sjoberg, kentsel ekolojistlerin modern sanayi kenti
analizinin aksine, sanayilesmenin ger¢eklesmedigi toplumlardaki kentlerin yapisal 6zelliklerini
ortaya koymayr amaglamaktadir. Sjoberg’in kuraminda, kentsel yapi1 bagimli degisken,

teknoloji ise bagimsiz degisken olarak ele alinmaktadir.

Kentler tek basina var olan birimler olarak degerlendirilmek yerine parcasi olduklari
toplumun temel yapisi ile iligkili olarak analiz edilmektedir. Sanayi oncesi kentte sosyal ve
mekansal yapiyr tanimlayabilmek i¢in; sanayi kenti ile farklilasan yonlerini tespit etmek
gerekmektedir. Bu yonlerden ilki sanayi oncesi kent ile sanayi kenti arasindaki temel
farklilasmay1 saglayan teknolojidir. Sjoberg’in kuramsal yaklasiminda teknolojik farklilagma,
kullanilan enerji tiirlerine gore belirlenmektedir. Sanayi 6ncesi kentinde iiretimde organik enerji

kullanilmaktadir.

Kent i¢i ulagim ise insan ve hayvan giicline dayanmaktadir. Farklilagmay1 ortaya ¢ikaran
ikinci yon ise, ekonomik faaliyetlerin Orgilitlenme bi¢imidir. Kentsel mekanda iiretim
faaliyetleri daha ¢ok ayni sokak iizerinde yer se¢mekte, mekanda ihtisaslasmis sokak ve
mabhalleler olugsmaktadir. Bu yer se¢imi olgusu ayni zamanda kent icindeki ulagim ve
haberlesmeyi kolaylastirict bir fonksiyona sahiptir. Sjoberg’in bagimsiz degisken olarak
tanimladig1 teknolojinin etkisi bu alanda da goriilmektedir. Haberlesme teknolojisinin olmayisi

birbirine yakin ihtisaslagmig mahalleleri ortaya ¢ikarmistir.

Sanayi Oncesi kentte teknoloji ve ekonomik orgiitlenme ilkel olup az sayidaki zengin tiiccar
disinda, “ticaret ve zanaatla ugrasanlar daha ¢ok asagi siniflar ve azinliklar gibi istenmeyen
kiimelerin fertlerinden olusmaktadir”. Bu kentlerde ekonomik yasamin orgilitlenmesinde ve
isleyisinde biiyliik 6neme sahip yerel orgiitler olan loncalar bulunmaktadir. Loncalar, asiri
rekabeti onlemekte; denetledikleri etkinlik dallarinda mal ve hizmet 6l¢iinlerini, fiyatlari, ise
alma kurallarini, personel yetistirme ilkelerini belirlemektedirler. Bu donemde uzmanlasmanin
eksikliginden otiirii zanaatkar malinin yalniz yapimiyla degil, ayn1 zamanda alim satimi ve
pazarlamasiyla da ugragmaktadir. Fiyat belirlemede pazarlik yontemi gegerli bir arag olma

ozelligini korumaktadir. Is ve calisma yasaminda seckin kesimin emek harcamaya karsi
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olumsuz yaklasimlari, bu donemde ekonomik gelismenin temel engellerinden biri olarak 6ne

cikmaktadir (Keles, 2013).

Sanayi Oncesi kentleri demografik ac¢idan incelendiginde bir¢ogunun niifusunun on binin
altinda oldugu goriilmektedir. “Bu kentler daha ¢ok dinsel ve yonetsel kentler olmus; ekonomik
islevleri ise ikinci planda kalmistir. Bu kentlerin yerlesim dagilimlari incelendiginde, seckinler
ve varlikli siniflarin merkezde ve merkeze yakin yerlerde yasadiklar: goriilmektedir. Toplum
icindeki yoksul kesim ve istenmeyen diger Ogeler ise kent sinirlarma yakin yerlerde
yerlesmektedirler. Her ugras kiimesi, belirli bir sokakta ya da mahallede calismakta ve
yasamaktadirlar. Bu mahalle ve sokaklar, genelde o ugrasin adini tasimaktadir. Farkli etnik
kiimeler ise, nispeten kendilerine yeterli alt kiimeler halinde, birbirinden ayri1 yerlerde
yagsamaktadirlar. Hem toplumsal hem de ekonomik alanda goriilen bu yogun ayrimlagsmaya
karsin arazi kullaniminda ayrisma daha azdir. Belli bir toprak pargasi, birden ¢ok isleve hizmet

etmektedir.” (Keles, 2013).

Sanayi dncesi kentin mekansal orgilitlenmesinde kentin ekonomik ve sosyal yapisinin etkisi
yogun sekilde gozlemlenmektedir. Kentin tipolojisi incelendiginde sokaklar insanlarin veya
ulagim araci olarak kullanilan hayvanlarin gececegi genislikte oldugu, binalarin ise algak ve
sikigik oldugu goriilmektedir. Arazi kullanim sekillerinde bir farklilasama veya ihtisaslagsmaya
rastlanmazken, konut yapilarinin ayn1 zamanda igyeri olarak; dini yapilarin ise ayni zamanda
okul hatta yer yer aligveris merkezi fonksiyonunu tagidigi goriiliir. Sjoberg sanayi dncesi kent
ile sanayi kentinin mekansal agidan farkliliklarini ii¢ temel noktada dile getirmistir. Bunlardan
birincisi sanayi oncesi kentte merkezi alanin sosyal tabakalarin dagilimi dogrultusunda ortaya
¢ikmis olmasidir. Ikincisi, etnik ve mesleki gruplara gére ihtisaslasmis sokak veya mahallelerin
goriilmesidir. Sonuncusu ise mekanlarda konut, isyeri, egitim alani ve dini alanlar gibi

farklilagsmanin goriilemeyisidir (Aslanoglu, 2000).

Sjoberg’e gore “sanayi dncesi kenti, imtiyazli dar bir {ist tabaka tarafindan yonetilmektedir.
Bu kentin toplumunda fiilen iiretimle ugrasmayan orta tabakayi gecindirebilecek {iriin ve
hizmetler olmadig1 i¢in yalnizca kiiglik bir elit grubunun ge¢imi saglanmaktadir. Bu yiizden
kentin tabakalagmasinda dikey hareketlilik yoktur.” Sanayi oncesi kentin sosyal kontroliinii
olusturan temel mekanizmalar din, aile kurumu ve lonca orgiitlenmeleridir. “Kentin toplumsal
yapist i¢inde kisinin G6zel yasantisi ve meslek yasantisinin kurallar ile tanimli oldugu

goriilmektedir.”
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Nitekim Keles’te bu duruma deginerek “Sanayi Oncesi kentinde; yonetim, din ve egitim
kurumlari ile iiretim gii¢lerinin, tist siniflarin egemenliginde oldugu belirtmistir. Bu {ist sinif ile
genis halk kitleleri arasinda 6nemli statli ayrimi goze carpmaktadir.” Bunun da 6tesinde, asagt
smiflarin da altinda yer alan, sistemin varligini siirdiirmesi i¢in zorunlu olmakla birlikte,

toplumun istemedigi etkinliklerle ugrasan, “istenmeyen siniflar” bulunmaktadir (2008).

Sanayi 0ncesi kentlesmesinin bir bagka dnemli unsuru ise kentlesmenin hizidir. Bu donemde
kentlesme daha yavas ve sanayi donemi kentlesmesinden farkli siyasi, ekonomik, sosyal ve
kiiltiirel sebepleri ile gerceklesmis oldugu goriiliir. Bu donemdeki teknolojik vasitalarin ve
iletisim imkanlarinin kisitli olmasi; kentlesmeyi 6nemli bir sekilde etkilemistir. Sonug olarak
“sanayilesme Oncesi kentlesme, biiyiik dl¢iide tarimin ilerlemesi ve elde edilen {iriinde artig

olmasinin etkisinde kaldig1 gibi degisik kiiltiirlerin izlerini de tasimaktadir.”

2.3.4. SANAYILESME SONRASI KENTLESME

“Literatiirde kentlesme kavraminin “sanayi devrimi oncesi kentlesme” ve “sanayi sonrasi
kentlesme” olarak ikiye ayrilmasi sanayi devriminin kentlesme siirecinde bir doniim noktasi
oldugu gostermektedir. Nitekim sanayi devrimi ve sonraki donemde kentlerin yapisal ve
islevsel olarak ¢ok hizli bir sekilde doniismesi de bu olguyu desteklemektedir. Yilmaz’in da
ifade ettigi gibi: kentler, ilk ortaya cikislarindan sanayi devrimine kadar ¢ogunlukla bir azinlik
deneyimi olarak kalmis, sanayilesmeye kadar islevsel ve yap1 agisindan ¢ok az bir doniisiim
gecirmiglerdir. Sanayilesme ise, kentlerin hizla biiylimesine ve bir olgu olarak kentlesmenin
ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Yani ¢agdas manada kentlesme, niifus hareketleri ile birlikte

ortaya ¢ikmistir” (2004).

Giliniimiiz modern kentlerinin dogusu, “sanayi devrimini izleyen yillarda teknolojinin
gelisimine paralel olarak biiylik niifus hareketlerinin meydana gelmesi, biitiin diinyada kendini
gosteren milliyeteilik akimi, Fransa’dan baslayarak Avrupa ilkelerini saran sekiilerizm ve
toplumsal smiflasmanin 6nemli Olgiide farklilasmasi gibi Bati toplumlarindaki &nemli
degismelerle gerceklesmistir.” (Yahyagil,1998). “Bu soOylemlerde kastedilen niifus
hareketlerinin temelinde de sanayilesme ile ortaya g¢ikan yeni tretim faktorleri, bunlarin
etkinliginin artmasi ve dolayisiyla isgiiciine duyulan ihtiyacin artmasi yatmaktadir. Bununla
birlikte kentlerde ortaya ¢ikan farkli is kollar1 da kirsal alanda yasayan bireyler i¢in cazip hale

gelmistir.”
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“Saunders’e gore bu donemin kentlerinin birbirleri ile iliskisi, iiretim ve ticaret arasindaki
ayrisma gibi etkiler sanayi kentleri arasinda yeni bir tiretim farklilasmasini ortaya ¢ikarmigtir.
Bunun sonucu olarak kentler farkli sanayi tiirlerinin ortaya ¢iktigt mekanlar haline
gelmislerdir.” Fakat bazi kentlerde sanayi sermayesinin gelisimi mevcut tiretim iligkileri
tarafindan engellenmistir. Bu nedenle sanayi kentleri, loncalarin etkili oldugu yerlesmelerin
uzaginda ve enerji kaynagina yakin yerlerde kurulmustur. Sanayi kentlerinin daha ¢ok
loncalarin etkili oldugu eski yerlesmelerin disinda gelismesi, kentsel mekanin toplumsal
iliskilerde etkili oldugu vurgusunu artirmaktadir (Aslanoglu, 2000). “Yeni gelisen sanayi
kentleri feodalizmin asilip, kapitalizme gecisin nedeni olmasalar da bunun nasil olustugunun

bigimsel ifadesi olmaktadir.”

Sanayi kentinde teknolojideki gelismeler sonucunda otomasyonun etkisi ile hizmet
sektoriinde calisanlarin sayisi artmis, kentsel rekreasyon alanlari ¢ogalmis ve ekonomik yasanti
cok gelismistir. “Etkili bir orgiitlenme, ussal calisma ve standardizasyonun gozlemlendigi
sanayi sonrasi kentinde, gelismis teknolojiye bagli olarak elde edilen fazla iiretim, yar1 iiretici

ve lretici olmayan gruplari yasatmaya yeterli olmaktadir.”

Sanayi kentlerinde hem sinif nitelikleri acisindan hem de etnik kiimeler arasinda mekan
bazinda ayrim yapmanin zorlastigi gézlemlenmektedir. “Ust sinifin terk ettigi kent merkezini,
kiigtik diikkanlar, yonetimle ilgili hizmetler kapmakta; sanayi ise kent disina kagmaktadir.”
Otomasyon, bos zamanlarin artis1 ve buna benzer egilimler, sanayi kentinin mekan kullanim
bicimlerini de etkilemektedir. Toplumsal aligkanliklar, bu kentlerde sanayi Oncesi
kentlerdekinden daha yiiksek diizeydedir. Sanayi oncesi kentlerde sayginligi olmayan bir¢cok

ugras, sanayi kentinde biiylik ragbet kazanmistir (Keles, 2013).

Keles’te bu sanayi kentlerinin, bir yonetimsel ve dinsel merkezden ziyade bir ticaret ve
sanayi merkezinin ¢evresinde gelismekte oldugunu ifade etmistir. “Ona gore sanayi kentlerinde
hem toplumsal yasamin Orgiitlenmesinde, hem de arazi kullaniminda yiiksek derecede bir
uzmanlagma ve isboliimii gdzlemlenmektedir.” Yine bu kentlerde ¢alisma ve oturma alanlar
birbirinden belirgin olarak ayrilmaktadir. Yukari ve orta siniflar, merkezdeki oturma alanlarini
yoksullara terk ederek, kentlerin dis mahallelerinde yerlesmeyi tercih etmekte ve bu amagla

yeni mahalleler ve yore kentler kurulmaktadir (2013).

“Sanayilesme ve kentlesme arasinda siki bir iligski kuran Lefebvre’e gore bir zamanlar sehri
iireten sanayi, daha sonra sehir tarafindan tiretilir olmustur.” Ne var ki Wirth’in de ifade ettigi

gibi: “Kentlesmenin endiistriyalizm ve modern kapitalizmle karigtirilmasi tehlikesine 6zellikle
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dikkat ¢cekmek gerekmektedir. Modern diinyada kentlerin yiikselisi, kuskusuz, modern makine
teknolojisinin, biiylik ¢apl iiretimin ve kapitalist girisimin ortaya ¢ikisindan bagimsiz degildir.
Ama daha 6nceki donemlerin kentleri, giiniimiiziin biiyiik kentlerinden farkli bir bigimde sanayi

oncesi ve kapitalizm Oncesi diizen igerisinde gelismelerine karsin onlar da kentti” (2002).

Sanayilesmenin baslamasi ile birlikte kentlerde niifus artisi, igbdliimiiniin olmast,
uzmanlagmanin artmasi ve islerin farklilasmasi gibi 6zellikler 6n plana ¢ikmaktadir. Ancak bu
gelismeler daha ¢ok gelismis iilkelerde yasanan doniisiimii tarif etmektedir. Gelismis iilkelerde
kentlesme, sanayilesme ile birlikte igleyen bir slire¢ olmustur. Nitekim Kiray’in da belirttigi
gibi “18. ve 19. yiizyilda sanayi dedigimiz, yani tarimsal olmayan {iretimin Kuzeybati Avrupa
sehirlerinde ve toplumlarinda hakim hale gelmesi biitlin yerlesmelere yeni bigimler vermistir.
Ozellikle demiryolu, buharli gemi ve drgiitsel sanayi ile birlikte yirminci yiizyilin ilk yarisinda
gozlemlenen ve anlatilan yeni yerlesmeler etkilesim asamasinin ortaya cikisi, gelismis

iilkelerde goriilen sehirlesmenin bir goriiniimii olmaktadir” (1998).

Buradan hareketle sanayi devrimi sonrasi kenti veya sanayi kenti denilirken aslinda gelismis
iilkelerdeki kentlesmenin anlatildigi goriilmektedir. Yine gelismis ilkeler icin gegerli olan,
sanayilesme ile birlikte yiiriiyen kentlesme “dengeli kentlesme” olarak adlandirilmaktadir.
Burada dengeden kastedilen, “niifusun istihdam olanaklarina paralel olarak yer degistirmesi,
kente gogen bireylerin kisa siirede is bulmasidir. Dengesiz kentlesme ise sanayilesme
olmaksizin kentin sadece niifus olarak biiyiimesi yani demografik anlamda kentlesmesidir.
Ulkemizin de iginde bulundugu gelismekte olan iilkelerin cogunda yasanan olgu dengesiz

kentlesmedir.”

2.3.5. GECIS DONEMIi KENTLESME

Gelismekte olan {ilkelerde, sanayilesme-kentlesme ikileminin bir sonucu olarak kirsal
bolgelerden kentlere siirmekte olan gogler, kalkinmanin yanmi sira degisme-gelisme ve
baskalasma olgusuyla birlikte gergeklesmektedir. Kalkinma olgusunun planli bir hareket
oldugundan yola ¢ikarak toplumda meydana gelen degisimin yaratilan maddi ve manevi
degerlerle kontrol edilebilmesi gerekmektedir. Ne var ki, iiretilen sinirli verilere karsin,
toplumun istekleri ¢ok daha fazla olmaktadir. Bu tip bir ¢eliski, kirsal yasamdan kentsel yasama
gecgen insanlarin problemlerini ¢oziimsiiz birakmakta ve kentlerde yigilmalara yol agmaktadir.
Kentlesme ile sanayilesme arasinda gelismis sanayi toplumlarinda daha kolaylikla bir bag

kurulabilirken, gelismekte olan iilkelerin gecis donemi kentleri icin bdyle bir baglantinin
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kurulmasi ¢ok daha zor olarak degerlendirilmektedir. “Ozellikle gelismekte olan iilkelerde
gozlemlenen olmasi gerekenden daha “hizli” bir sekilde seyreden kirdan kente olan gog ile
kentlesmenin gergceklesmesi, bazi yerlesim birimlerinde “asir1” kentlesmenin ortaya ¢ikmasina

sebep olmaktadir.” (Kiray, 1998).

Gelismekte olan iilkelerin bes temel 6zelligini Isbir (1991) sdyle aciklamistir: “Her seyden
once gelismekte olan iilkelerde kisi basina diisen milli gelir ok azdir. ikinci bir dzellik ise
tarrma dayali bir insan giicii istihdammin s6z konusu olmasidir. Ugiincii olarak, hizli bir
sehirlesme icerisinde olmalarina karsilik esas niifus, sehir disi yerlesme alanlarinda
yagsamaktadir. Dordiincii 6zellik ise, dogum oraninin 6liim oranindan fazla olmasi nedeni ile
toplam niifus icerisinde ve on bes yasin altinda iiretici olmayan niifusun biiyiik bir miktar
olusturmasidir. Gelismekte olan iilkelerde bir baska 6zellik ise okuma yazma oraninin diigiik
olmasidir”. Bu sonuglarin ortaya ¢ikmasinin temel sebeplerinden biri gelismekte olan iilkelerde
gozlemlenen dengesiz kentlesme olgusudur. Bu tip iilkelerde kente go¢ eden bireyler, sanayi

yeterince gelismedigi i¢in istihdam sorunu yasamaktadirlar.

Gelismekte olan iilkelerde goriilen dengesiz kentlesmenin temel Ozellikleri sdyle

siralanabilir. (Keles, 2013):

“Kentlesmenin demografik bir siire¢ olan sanayilesmis iilkelere oranla, hizla artan, hig

olmazsa azalmayan bir yol izlemesi,”

“Kentlesme hareketlerinin kimi cografik bolgelerdeki kentlere yonelmis olmasi nedeniyle,

kimi bolgelerin kentlesme oraninin diisiik diizeyde kalmasi,”

Biiyiik ve cok biiyiik kentlerin, orta biiyilikliikteki ve kiiciik kentlere oranla daha hizli

bliylimesi,

Kentlesen niifusun calistirilmasina olanak verecek temel sanayi yatirimlarinin
yapilanmamasi yiiziinden, isgiliciiniin marjinal mesleklerde ve tlirlii hizmet dallarinda

y1gilmasi,”

Kentlesen niifusun kent ve kamu hizmetleri gereksinmelerinin karsilanmasinda yetersizlikler

bas gdstermesi.

“Kapitalizm Oncesi tarzlarin egemen oldugu gecis donemi kentleri, kapitalist {iretim
tarzlariin bu {ilkelere girisi ile birlikte 6nemli nitelik degisimleri yasamislardir. Bir yandan

kapitalist iiretim tarzlarinin teknoloji/sermaye yogun yatirimlari yer secimlerini altyapisi goérece
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olusmus, ulagim olanaklar1 gelismis bu merkezlerde yaparken, 6te yandan kirsal alanda
kapitalist tarzin genisletilmis {retiminin 6n sarti olarak dogrudan iireticilerin {iretim
araclarindan yoksun birakilmalari, emek-giicliniin kitlesel bicimde bu kentlere akmasina neden
olmustur. Kente go¢ eden bu kitlelerin sanayi sektoriinde istihdam edilememesi sonucunda ya
issizler ordusuna katilmislar ya da 6zellikle hizmet sektoriinde yeni ve verimsiz is alanlarinda

gecimlerini saglamak zorunda birakilmiglardir.” (Ersoy ve Sengiil, 1997).

Gegis donemi kentinin sosyal yapisini olusturan farkli O6gelerin degisim hizlar1 da
farklilasmaktadir. Bunlardan ekonomik ve teknolojik gelismelere uygun olanlar daha hizli
gerceklesmektedir. Bu silire¢ genellikle su sekilde yasanmaktadir: ilk etapta geleneksel
formlardan bir kismi siirece direnerek varligini siirdiirmeye c¢aligmaktadir; ikinci asamada
geleneksek yapiya 0zgii formlar gézden gecirilerek bir kismi degismektedir; liclincii asamada
geleneksel formlar ortadan kalkmaktadir; son agsamada ise ortadan kalkan form ve kurumlarin

yerini yenileri almaktadir.

Ote yandan gelismekte olan iilkelerde kentin altyapisi yogun niifus hareketlerini kaldirmaya
hazir olmadigindan gecekondulagsma olgusu da bu tip iilkelere 6zgii olarak ortaya ¢ikmustir.
Tiirkiye'de, 6zellikle de biiyiik kentlerde toplanan kirsal go¢, kente eklenerek birlesmekte ve
kenti bir kusak gibi sarmaktadir. Istanbul, Ankara, izmir, Adana ve Bursa'da niifusun yiizde
yarisindan fazlasi gecekondu bdlgelerinde yasamaktadir. Bu yerlesmelerin yaygin mekan
anlayisindan dolayi, kent alaninda da biiyiik yer kaplamaktadirlar. Gecekondulagma, iilkenin
gelismekte olan sosyoekonomik ve sosyokiiltiirel yapisinin dogal bir sonucu olarak ortaya

cikmaktadir.

Tiirkiye'de; sermaye, teknoloji ve topluma iliskin sorunlari organize olmus orgiitsel bir
anlayisla ¢ozebilme aligkanlhig1r yetersiz oldugundan, toplum demokrasiyi dogal olarak
yerlestirme c¢abasi igerisindedir. Kenti bicimlendiren kentliler degil, kentin ticaretini
yapanlardir. Dolayisiyla kentli, kendisine ragmen olusan ¢evrede, bir yabanci gibi yasamakta,

kentsel sorunlarina orgiitsel bir yapiyla sahip ¢ikamamaktadir.

Gelismekte olan iilkeler olarak ifade edilen iilkelerde kentlesme ve kentlilesmenin
sanayilesmeye paralel olarak gelisen bir siire¢ oldugu soylenemez. Bu siire¢ kentlerin
sanayilesmeden dolay1 dogan emek ihtiyacindan ¢ok kirlarin kentlere gore sosyal ve ekonomik
olarak geride kalmasindan dolay1r geligsmistir. Ayrica kirdaki tarimsal faaliyetlerin, tarim
arazilerinin bdliinmesi, makinelesme nedeniyle tarimdaki emek ihtiyacinin azalmasi, verimin

diismesi gibi nedenler ile fertleri tatmin etmemesi, kirlar1 kentlere gore dezavantajli hale
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getirmistir. Bu nedenle bu iilkelerdeki kentlesme, sanayi dolayisiyla olusan bir siirecten ziyade
goc ile sekillen bir siirectir. Tiirkiye kentlesmesi siirecinde de go¢ olgusunun biiyiik etkileri ve
onemi oldugu goriilmektedir. Tiirkiye’de gerceklesen kentlesme ve kentlilesme olgusunun daha
iyi anlagilabilmesi a¢isindan kentlesmeye tesir eden gog tiirleri ve bunlarin Tiirkiye 6zelinde

nasil gergeklestiginin ifade edilmesi yararh olacaktir.’

5 Eyiip Demir, “1950 ve 1965 Tarihleri Arasinda istanbul’da Kentlesme”
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BOLUM 3

3.ILK KENTLER, GELiSIiM, DUNYA VE TURKIYE

3.1.DUNYADA KENTLESME

“Artik konut projelerinde insan sagligi oncelik olmali. Proje yatirimcilari, otomobillere degil
‘insanlara odaklanarak seker ve kalp gibi hastaliklar1 6nleyecek, hareketi 6zendiren, sosyal ve
bilimsel etkilesimi artiran ortamlar1 nasil sunabilecegimizi’ diisiinmeli. Bugiin diinyada 6liim
oranlarinda kalp ve solunum hastaliklar1 en iist seviyede. Bu da yasadigimiz yerle dogru
orantili. Hastaliklar1 azaltici ya da dnlemeye c¢alisici sehirler, mahalleler ve buna uygun konut
projeleri tiretilmeli. Pazarda daha rekabetci olmak i¢in de artik bu kaginilmaz bir gergek.
Insanlar artik daha yasanabilir saglikli projelere odaklaniyor. Bu nedenle projeler yapilirken
bisiklet yollari, yiirtiylis yollar1, spor ve saglikli gidaya erisim dikkate alinmali.” ( ULI Kidemli
Bagkan Yardimecisi ve Saglikli Kentler Girisimi, Rachel MacCleery,08.12.2016)

19. ylizyilin baglarina dek diinya niifusunun en fazla % 3'i kentlerde yasiyordu. Fosil
yakitlarin giderek daha fazla kullanilmasiyla, Avrupa ve Kuzey Amerika'da gercek anlamda
kentlesmis toplumlar dogmaya basladi. Bu toplumlarda insanlarin 3/4’1 kentlerde yasiyordu.
Ama yine de 1900 yilinda diinya niifusunun sadece % 14'i kentte yasamaktaydi. 20.yiizyilin
ikinci yarisinda yasanan biiyiik degisimle birlikte, diinyanin diger bolgelerinde, hatta
sanayilesmemis iilkelerde bile kentler ylikselise gecti. 21.yiizyilin ilk on yili itibariyla diinya
niifusunun biiyiik boliimii artik kentlerde yastyor (Ponting, 2008).

Sekil 4,5 ve 6’ da goriildiigii iizere, Birlesmis Milletler’ in diinya kentlesme beklentilerine
gore; 1950 yilinda kentsel niifusu, toplam niifusunun %350’sini gecen sadece 6 iilke(Ingiltere,
Almanya, Amerika Birlesik Devletleri, Fransa, italya ve ispanya) varken, bu say1 2009 yilinda
16 iilkeye(Brezilya, Fransa, Kore Cumhuriyeti, Amerika Birlesik Devletleri, Ingiltere, Meksika,
Ispanya, Kolombiya, Almanya, Rusya Federasyonu, iran, Tiirkiye, Ukrayna, italya, Japonya ve
Gliney Afrika) cikmustir.
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Sekil 3. 2050 Y1l Tahmini Kentlesme Orani
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Kaynak: (Birlesmis Milletler, 2010)

Bu degisimin boyutlarin1 anlamanin en iyi yolu, kentlerde yasayan insanlarin gergek
sayilarina bakmaktir. Ciinkii bu donemde kentlerde inanilmaz bir niifus artis1 yasandi. 1800
yilinda yaklagik 27 milyon insan kentlerde yasiyorken, bu rakam 1900 yilinda on kat artarak
225 milyona ¢ikti. 1950'de ise dort kat artisla 810 milyona yiikseldi. Sonraki elli yil i¢inde ii¢
kat1 asan bir artig goriildii ve kentlerde yasayan insan sayisi 2,9 milyar kisiye ulasti. 1980'lerde
ise bu rakam 2,5 milyardi. Ozetleyecek olursak toplamda son iki yiizyil i¢inde, kentlerde

yasayan insan sayis1 107 kat artt1 (Ponting, 2008).

Yukaridaki sekillerde goriildiigii iizere, 1950 yilinda Avrupa kitasinda kentsel alanda
yasayan niifusu, diinyada kentsel alanda yasayan niifusun %38,5’ine karsilik gelirken, Asya
kitasinda bu oran %31,4 idi. Bu oranlar 2009 yilia gelindiginde, Avrupa kitasi i¢in %15,5’e
diiserken, Asya kitasi i¢in %50,2’ye yiikselmistir.
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3.2 KENTLESMENIN GELECEGI

Birlesmis Milletler’ in diinya kentlesme beklentilerine gore; 2050 yilinda Avrupa’daki
kentsel niifusun toplam kentsel niifusa oran1 %9,3’e diisecek. Asya kitasinin pay1 ise %53,8’¢e
yiikselecektir. Giddens bu durum hakkinda, sanayilesmis iilkelerdeki kentler, niifus agisindan
sabit kaliyor veya azaliyorken, gelismekte olan toplumlarda genislemeye devam edecektir

seklinde yorum yapmaktadir (Giddens, 2000).

“Ulkeler arasinda tarihsel, yersel, kiiltiirel ve ekonominin geri kalmighig1 nedeniyle ortaya
cikan farkliliklar, kentlesme olgusunun, yeryiiziindeki uluslarin kentlesme olgularinin temelde
birbirinden farkli oldugu kanisin1 yaratmamalidir. Temel farklilik olayin kendi i¢indedir, bagka
bir deyisle “sanayi dncesi kentlesme”, “sanayi sonrasi kentlesme” vardir. Y oksa olay, diinyanin
her iilkesi i¢in temelde ayni olaydir. Bagka bir anlatimla “sanayilesmeye bagli kentlesme” ve

“sanayiden bagimsiz kentlesme” olarak iki farkli kentlesme bulunmaktadir”.

3.3. SANAYI VE SANAYILESME KAVRAMLARI

Belirleyici faktor, ‘“sanayi devrimi”nin sonucu olarak ortaya c¢ikan ‘“sanayi” ve
“sanayilesme”dir. Konunun daha iyi anlasilmasi adina bu ii¢ kavrami burada agiklamak faydali
olacaktir. “Sanayi devrimi”; “18. yiizyilin ikinci yarisinda Ingiltere’de baslayip kisa siirede
Avrupa’ya yayilan, buhar makinesinin icadi ve bunu tamamlayan diger teknik buluslarin
oncliliik ettigi makinelesme siireciyle birlikte, bireysel ve kii¢lik dlgekteki iiretim yontemlerinin
terk edilerek biiyiik ¢apta kitlesel {iretime gecilmesini anlatan {iretim teknolojisindeki koklii
doniisim hareketi olarak tanimlanmaktadir. Sanayi ise; tarimsal olmayan iretim-tiiketim
mallarimin {retilmesi, hammaddelerin yar1 mamul ve mamul madde haline getirilmesi i¢in
gerceklestirilen iktisadi faaliyetler ile bu siirecte kullanilan araglar biitiiniidiir.” Sanayilesme
ise; sanayi sektOriiniin ekonomideki agirliginin artmasit siirecidir. Sanayilesme, ekonomik
oldugu kadar ayni zamanda, sosyal degisimlere de sebep olan bir olgudur. Bu baglamda
sanayilesme toplumsal agidan yeni aligkanliklar ve yeni bir yasama bi¢imi olarak karsimiza

cikmaktadir (Demir—Acar, 2002).
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XIX. ylizyillda Avrupa’da ve Anglo Amerika’da “Sanayi Devrimi” ile beraber sehirlerde
ardarda yiikselen fabrikalar isgiiciinii buralara ¢ekmistir. Insanlarin is nedeniyle sehirlere
akmast sonucu, kirlar bosalmaya baglamis, boylece sehirlerde “shanty-town”lar (kuliibe
sehirler) veya “squatter-settlement”lar (ciice evler) dogmustur. Sehir ekonomisinin
biliylimesinden kaynaklanan bu mesele, 20-30 y1l gibi kisa bir stirede ¢éziimlenmistir. Bu arada
belirtmek gerekir ki, ozellikle Avrupa kitasinda, kirdan ayrilan niifusun kent merkezlerinde
sorun olusturmamasinin nedenlerinden biri de Amerika’ya olan is¢i goglidiir. 19.yiizyilda
Avrupa’da da, ani topraktan kopmalar olmustur. Polonya’da, Almanya’da, Irlanda’da ani olarak
topraktan kopmalara taniklik etmis ve o zamanki Avrupa kentleri, topraktan kopan niifusu
emememislerdir. Boylece, Yeni Diinya’ya biiyiik bir gé¢ olmustur. Yalnizca 1860’tan 1930’a
degin, bir ylizyila yakin bir siirede, Amerika Birlesik Devletleri is¢i olarak 60 milyon gé¢meni
kabul etmistir. Baslangigta sehir burjuvalarina tehlikeli olarak goziiken fabrikalarda calisan isci
simifi, sonunda kentlerin icinde eriyerek, kapitalizmin carklarin1 dondiiren bir yapi haline

gelmigtir (Merig, 2012).

“19.ylizy1lda hizli bir sanayilesme siirecine giren bu iilkelerin kentlesmesi incelendiginde,
ekonomik yapilar1 ve iiretim bi¢imindeki degisimlerin kentlesmeye ve kentlerin yerlesim
bicimine de yansidig1 goriilmektedir.” Bu iilkelerde, sanayi toplumlarinin gerektirdigi sekilde;
gelir, meslek, egitim durumu, yas, toplumsal statii vb. niteliklere gore belirlenen toplumsal
tabakalasma ve toplumsal farklilasma kentsel mekanda da agik¢a go6zlenebilmektedir.
Birbirinden farkli toplumsal tabakalarda bulunanlarin, kent mekani i¢inde de birbirinden farkli
mekanlarda yastyor olmalari, kent mekaninda 6zellikle konut alanlarinda kendi icinde homojen

alanlarin ortaya ¢ikmasi seklinde kendini gostermektedir (Erkan, 2010).

“Sanayilesmis toplumlarda kirsal bolgelerden kentlere go¢ edenler, once merkezi is
bolgelerine ¢ok yakin, en az masrafla ¢aligma alanlarina ulasabilecekleri gegis bolgelerine
yerlesmektedirler. Bu bolgelerdeki konutlarda kalma siireleri ¢ok kisa olup sonrasinda, sehrin
ekonomisinin arz ettigi iicreti yiiksek islere girmekte ve siiratle buralardan ayrilarak diizenli
konut bolgelerine taginmaktadirlar. Gelisen sanayinin sagladigi gelir, yeni gelen bu kirsal
niifusu nispeten buhransiz olarak kent yapisina entegre etmektedir. Boylece hem kdylii hizla
hiinerli sanayi is¢isi ya da hiinerli orgiitlerde ¢alisan memurlar haline gelmekte hem de kentte

bunun yansimasi olarak diizenli konut bolgeleri gelismektedir.”(Kiray, 2007).
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3.4.TURKIYE’DE KENTLESME

“Herkes saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasama hakkina sahiptir. Cevreyi gelistirmek, cevre
sagligin1 korumak ve g¢evre kirlenmesini 6nlemek Devletin ve vatandaslarin 6devidir. Devlet
herkesin hayatini1 beden ve ruh sagligi i¢inde siirdiirmesini saglama; insan ve madde giiclinde
tasarruf ve verimi artirarak, igbirligini gerceklestirmek amaciyla saglik kuruluslarini tek elden
planlayip hizmet vermesini diizenler. Devlet, bu gorevini kamu ve 6zel kesimdeki saglik ve
sosyal kurumlardan yararlanarak, onlar1 denetleyerek yerine getirir. Saglik hizmetlerinin yaygin
bir sekilde yerine getirilmesi i¢in kanunla genel saglik sigortasi kurulabilir.” TC Anayasa

Madde 56

“Devlet,sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarini gézeten bir planlama ¢ercevesinde ,konut
ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir,ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler” TC Anayasa

Madde 57

“Tiirkiye’de farklilasmis, uzmanlagmis, drgiitlenmis ve sonugcta sanayilesmis, kentlesmis bir
yapinin olugmaya baglamasi 1950’leri bulmustur. Cilinkii kilit sorun; basit teknolojili, kendi
icine kapal1 kdylerin ve geleneklerine ¢ok bagli koyliilerin topraktan kopmamasi sorunu idi. Bu
sorun ancak 1950’lerde yiizbinlerle ifade edilen sayida traktor ve diger teknolojik aletlerin
tarima girmesi ile ¢oziilmeye baslamistir. Kentlesme, niifusun is¢ilesmesi , yeni meslek ve is
diizeninin ortaya ¢ikmasi, aile diizeninin biiyiik degisiklige ugramasi gibi geri doniilmez bir

yapisal degismeyi baglatmistir.” (Kiray, 2007).

“Tiirkiye’de bagta kir ve kent kesiminin 6ziimleyemedigi hizli bir niifus artis1 olmak tizere,
yine kir kesiminde tarimsal teknoloji ve iiretim Orgilitlenmesi alanindaki koklii degismelere

bagli olarak yerinden ayrilan niifusun, i¢gdgler yoluyla kent merkezlerine yonelmistir.”

Topraktan kopma olay1 Tirkiye’de kentlesmenin temel nedenidir. Topraktan kopmanin
nedeni ise makinelesme , toprak miilkiyetindeki kutuplagsma ve entansif tarima gecistir. Kisaca;
tarimdaki degigmedir. Tiirkiye’de kentlesmeye yol acan sebepler siniflandirildiginda ilk sirada,
yukarida da deginildigi tizere, kirsal kesimde ortaya ¢ikan niifusu buralardan iten nedenlerdir.
Ikinci sirada ise agia ¢ikmis bu niifusu kente ¢eken ¢ekici nedenler bulunmaktadir. Bu ikisi

arasinda ise tiglincii bir unsur olarak iletici ya da arac1 nedenler bulunmaktadir.
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“Itici nedenler, kirsal niifusu yerlesim yerinden iten ve tarim kesiminin i¢inde bulundugu
olumsuz sartlardan kaynaklanan nedenlerdir. Tiirkiye’de, kirdan kaynaklanan niifusu kentlere
yonelten nedenlerin kentin ¢ekiciliginden ¢ok kirin iticiligine bagli oldugu ve bu nedenle
yapisal degigsmenin, Oncelikle kir kesiminde olusan etmenlerin olusturdugu giiclerin etkisiyle

dogdugu goriilmektedir.” (Ertlirk-Sam, 2011).

Tiirkiye’de, traktor, bicer — dover vb. araglarin tarimda kullanilmaya baslamasi, niifusun bir
kisminin tarimda agiga ¢ikmasi sonucunu dogurmustur. A¢iga ¢ikan bu niifus, gecim olanaklari
aramakta ve genellikle kente goc etmektedir. Diger yandan, “toprak miilkiyetinin dengesiz
dagilis1 ve mirasla topraklarin pargalanmasi yiiziinden, az toprakli durumda olan veya bu
duruma sonradan diisen niifus da kente gd¢ etmek zorunda kalmaktadir. Ote yandan kirsal
niifusun hizla artmakta olusu nedeniyle de bir niifus fazlas1 ortaya ¢ikmakta ve artan niifus kente
goc etmek zorunda kalmaktadir. Bunlara ek olarak, koy yasaminin soniikligii, egitim, eglence

vb. olanaklarin kisitli olusu da kdyden kente gog icin itici bir neden olarak islemektedir.”

“Cekici nedenler arasinda, kirsal niifus fazlasini kente yonelten tiim nedenler yer almaktadir.
Ertiirk bu nedenlerin baslicalarini, kdy ile kent arasindaki gelir, farklilig1, daha iyi ve ileri egitim
olanag1, kentin cazibesi, ig bulabilme imidi, daha ileri hayat standardi, ¢agdas saglik hizmetleri

ve ulasim olanaklar1 olarak belirtmektedir.” (Ertiirk-Sam, 2011).

En 6nemli ¢ekici neden; “is olanaklar1 saglayan sanayi ve hizmet kuruluslarinin genellikle
kentlerde bulunmasidir. Sanayi kuruluslarinin “kurulus yerleri” ile ilgili ulusal bir politikanin
bulunmadig1 Tiirkiye’de, bu kuruluslar kar amaglarina en uygun olan yerlere, genellikle de
goreli gelismis bolgelerin kentlerine ya da onlarin yakin cevresine yerlesmektedirler. Bu
kuruluslar hangi kente yerlesirse niifus da oraya yani kentlere akmaktadir. Bu nedenle yakindan
iligkili olan bir baska c¢ekici neden de, kentlerde elde edilebilen gelirin goreli olarak
koydekinden daha yliksek olusudur. Bir baska cekici neden de, kent yasaminin canlilii ve
kentte eglence, vb. olanaklarin goreli tistiinliigii ve fazlaligidir. Kentlerin egitim olanaklarinin
fazlaliginin, 6zellikle kentin kirsalindan kente gogiin en 6nemli ¢ekici nedenlerinden biri

oldugunu da eklemek gerekir.”

“Tiirkiye’de son otuz bes kirk yil i¢inde ulasim olanaklarinda, kentlesmeyi hizlandirmaya
yetecek bir degisim olmustur. Tasima araglar ile birlikte gelisen karayollari, kdyli niifusun
kentlere go¢ etmesini kolaylastirmistir. Ulagim ve tasima alanlarinda gerceklestirilen
kolayliklar yan1 sira haberlesme alaninda saglanan ilerlemeler de kentlesmeyi etkileyen diger

bir 6gedir. Kent yasami hakkinda dogrudan haber alma, yazili ve gorsel haberlesme

54



kolayliklari, kentlerin imkanlar1 hakkinda koyliiniin bilinglenmesine neden olarak kente goc

iizerinde etkili olmustur.” (Ozer, 2004).

3.4.1. TURKIYE’DE KENTLESME DINAMIKLERI

Tiirkiye’de, “cesitli donemlerde oOzellikle sanayilesme, ulasim, egitim ve dis iligkiler
konularinda benimsenen ve uygulanan politikalarin kentlesme {izerinde ©6nemli etkileri
bulunmaktadir. Diger yandan yonetim yapisinin 6zellikleri, ¢esitli diizeylerde verilen siyasal
kararlar kentlesme iizerinde etkili olan faktorlerdir.” Tiirkiye’de 2014 yilinda yiirtirliige giren
6360 sayil1 yasa ile biiyliksehir belediyelerinin sinirlar1 il miilki sinirlarina kadar genisletilmis,
bu sinirlar icerisindeki tiim kdyler mahalleye doniistiiriilmiistiir. Boylece, kirsal alanlar kentsel

alan statiisiine ge¢mis, iilkenin kentlesme orani yiikseltilmistir.

“Sosyo - psikolojik nedenler de kentlesme iizerinde etkili olmaktadir. Bu nedenler, tek
baslarina ya da bagimsiz olarak bir go¢ giidiisii olusturmamakta, ancak kentlesme hareketini
olusturan diger nedenlerin arasina karigarak onlar1 hizlandirict ya da agirlastirict bir etkide
bulunmaktadirlar. Ornegin; cogu yer de kdyden kente go¢ etmeye, belli bir toplumsal asagililik
duygusunun silinmesine yol acan bir yiikselis gozii ile bakilabilmektedir. Kentlerin sagladigi
genis bir kiimeye mensup olma duygusu, kentli olmanin gururu gibi etmenler de sosyo-

psikolojik nedenler arasinda gosterilmektedir.” (Ozer, 2004).

Tiirkiye’de gozlenen degismenin once tarimda bagsladigi, kentteki degigsmenin sonra geldigi
bilinen bir gercektir. Tarimdaki degismeler kentlesme olayinin dogmasina neden olmakta,
tarimdaki iiretim teknolojisinin degismesi ile birlikte topraktan kopma ortaya c¢ikmaktadir.
Tarimsal olmayan {iretim teknolojisinin degismesi ile ise, topraktan kopan niifusa is bulma
olanag1 saglanmaktadir. Tarimsal olmayan iiretim teknolojisi, topraktan kopma hizina ayak
uydurabilecek bir hizla degismiyorsa, issizlik sorunu ortaya c¢ikmaktadir. “Tiirkiye'de
kentlesme kalkinmanin bir manivelasi olacak yerde, igsizler ordusu olusturarak onu engelleyen
onemli bir faktdr haline gelmektedir. Ustelik bu durum sadece engelleyici bir ekonomik faktor
olarak kalmamakta, bircok sosyal probleme de kaynaklik etmektedir. Tiirkiye'deki kentlesme
sanayilesme ile yakin iliski i¢inde olmasina ragmen, sanayilesme ile orantili ve sanayilesmenin
dogurdugu ihtiyaclara uygun olmadig: i¢indir ki sagliksiz ve diizensiz bir sekilde olmaktadir.

Bunun sonucu olarak Tiirkiye'de baz1 merkez kentler, diger biitiin kent ve bolgelerden daha
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fazla biliylimektedir. Bu merkezlerin, ani olarak ve dengesiz biiylimesi, hizmetlerin
yetersizligine ve kentsel organizasyonlarin yeterli ve zamaninda kurulmamasi gibi sorunlara
sebep olmaktadir.” Hizli kentlesme, kentlerde mesken bunalimi ve gecekondulasma gibi
problemleri de beraberinde getirmektedir. Bilindigi lizere gecekondu; kirsal bolgelerden kente
goc edenlerin, kamusal veya 6zel kisilerin topraklar: tizerinde, onlarin bilgisi ve istegi disinda,
imar mevzuatina, baymdirlik ve yapr kurallarina aykiri olarak, saglik sartlarina uymadan,
altyapt hizmetlerinden yoksun olarak alelacele insa ettikleri derme ¢atma yapilardir (Demir-

Acar, 2002).

3.4.2. KIRSAL VE KENTLI NUFUS

“Tirkiye’de, 1927 yilinda niifusun yiizde 75,8'1 kirsal, yiizde 24,2'si kentsel alanlarda
yasarken, bugiin bu oran tam tersine donmiistiir. 2012 yili itibariyle Tiirkiye niifusunun ytizde
22,7'si (17.178.953) kirsal alanda (belde ve kdyler) yasarken, yiizde 77,2°si (58.448.431)

kentsel (il ve ilce merkezleri) alanlarda yagsamaktadir.”

“2014 yilinda 14 kentin daha biiyliksehir statiisii kazanmasi ile toplam biiyiiksehir sayist 30
olmustur. Biiyliksehir sinirlarinin il sinirlarina kadar genisletilmesi ile birlikte 76.667.864
kisilik toplam niifusun %86,7’si (66.488.105) kentsel(20.000 ve {istii niifusun yasadig1 yerlesim
yerleri) alanlarda yasarken, sadece %13,3’1i(10.179.759) kirsal alanda (20.000’den az niifusun
yasadig1 yerlesim yerleri) yastyor. 6360 sayili kanun ile 14 ilde biiyiiksehir belediyesi kurulmasi
ve biiyliksehir statiisiindeki 30 ilde, belde ve kdylerin ilge belediyelerine mahalle olarak

katilmasinin 6nemli etkisiyle bu orana ulagilmistir.”
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Tablo 1. Tiirkiye’de Kirsal ve Kentsel Niifus (%)

Yil | Toplam | Kir | Kent | Kir (%) | Kent (%)

1927 | 13.648.270 | 10.342.391 | 3.305.879 | 75.8 | 242
1935 | 16.158.018 | 12.355.376 | 3.802.642 | 76.5 | 235
1940 | 17.820.950 | 13.474.701 | 4.346.249 | 75.6 | 24.4
1945 | 18.790.174 | 14.103.072 | 4.687.102 | 75.1 | 24.9
1950 | 20.947.188 | 15.702.851 | 5.244.337| 75 | 25
1955 | 24.064.763 17.137.420 | 6.927.343 71.2| 28.8
1960 | 27.754.820 | 18.895.089 | 8.859.731 | 68.1 | 31.9
1965 | 31.391.421| 20.585.604 | 10.805.817 | 65.6 | 344
1970 | 35.605.176 | 21.914.075 | 13.691.101 | 61.5| 38.5
1975 | 40.347.719 | 23.478.651 | 16.869.068 | 58.2 | 41.8
1980 | 44.736.957 | 25.091.950 | 19.645.007 | 56.1 | 43.7
1985 | 50.664.458 | 23.798.701 | 26.865.757 | 47| 53
1990 | 56.473.035 | 23.146.684 | 33.326.351 | 41| 59
2000 | 67.803.927 | 23.797.653 | 44.006.274 | 35.1| 64.9
2010 | 73.722.988 | 17.500.632 56.222.356 23.7| 76.2
2012 | 75.627.384 | 17.178.953 58.448.431 | 22.7] 77.2
2013 | 76.667.864 | 10.179.759 | 66.488.105 | 13.3] 86,7

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu

3.4.3.TURKIYE’DE KENTLESMENIN TEMEL OZELLIKLERI

Tiirkiye’ de kentlesmenin 6zellikleri incelendiginde asagidaki sonuglara ulagilmaktadir:

e “Tiirkiye’ de sosyo-ekonomik gelismeler icinde kentlesme olgusu yeni sayilir. ister
ekonomik kavramlarla ifade edilsin. .sterse sosyolojik olarak ifade edilsin kentlesme
1950’ lerde baslayip gelisen bir olay olmustur.

e Tiirkiye’de kentlesmenin kaynagini olusturan gocler genellikle kirdan kente tek
yonlii olmus ve bu siire¢ bazen kdyden dogrudan biiylik kentlere yonelirken bazen
de ara gecis noktalar1 kullanilarak gerceklesmistir.

e Tiirkiye’de kentlesme orani halen, batili sanayilesmis iilkelere gore diisiik olmasina
ragmen, kentlesme hiz1 oldukga yiiksektir.

e Kentlesme, bliylik kentler yararina beliren ve kentsel yerlesmenin biiytikliigii ile

dogru orantili olan y181s1m1 bir siire¢ olarak belirmektedir.

57



e Ulkemizde kent sayis1 da siirekli bir artis igindedir. Ancak kentsel niifus, kent
sayisindan daha hizli oranda artmaktadir. Dolayisiyla ortalama kent biiyiikliigii de
artmaktadir.

e Tiirkiye’de kentlesme oran1 bakimimdan Marmara Bolgesi en iist, Karadeniz Bolgesi
ise en alt sirada yer almaktadir.

e Tirkiye’ de kentlesmenin bir diger 6zelligi, sanayilesememek ve bununla birlikte
orgiitlenme ve ihtisaslagsmanin saglanamamasi olarak belirtilebilir.

e Tiirkiye kentlesmesinde kdyden kente, kiiciikten biiyiige, dogudan batiya, i¢
bolgelerden kiy1 bolgelerine bir yonelis gozlenmektedir.

e Idari, hukuki ve siyasi ilkesizlik, eksiklik ve aksakliklar neticesinde diizensiz, plansiz

ve dengesiz bir kentlesme dogmustur.”

3.5. AZ GELISMIS ULKELEREDE KENTLESME VE TURKIYE

“Kentlesme, ozellikle az gelismis tilkelerde, gelismis iilkelere oranla daha hizli artmaktadir.
Bu bas dondiiriicii artig, gelismekte olan tilkeler i¢in bir yandan kimi olanaklar yaratirken, diger
yandan da, onlar1 birgok yeni sorunlarla kars1 karsiya birakmaktadir. Tiirkiye’de biiyiik kent
niifuslarindaki artis hiz1 kentsel niifus artis hizindan daha yiiksek olmustur. Sira biiyiikliik kurali
acisindan da iilkemiz biiylik kentlerin su anda var olan ve olmasi gereken niifuslar1 arasinda

fark vardir. Bu ¢arpik kentlesmeyi ifade eder.” (Keles, 2013).

“Tas1dig1 belli bagh 6zellikler bakimindan az gelismis tilkelerle yapisal benzerlikler gosteren
giiniimiiz Tiirkiye’si de hizli bir kentlesme hareketinde karsiligin1 bulan bir degisme siirecine
sahne olmustur. Genellikle kentlesme ile sosyo-ekonomik gelisme ve sanayilesme arasinda sik1
bir bag vardir. Soyle ki sanayilesmis iilkelerde kentlesmenin ortaya ¢ikmasinda en biiyiik etken

kentlerin g¢ekici giigleri iken, sanayilesmemis tilkelerde ise kirsalin itici giicleri etkili olmustur.”

Kirdan kente niifus akimi hizli bir sekilde devam ederken, asir1 biiylimiis sehirlerde, 6zellikle
Istanbul, Ankara ve izmir’de, merkezden gevreye dogru bir kacis goriilmektedir. Ozellikle
varlikli aileler sehrin yorucu ve bunaltict havasindan uzaklagsmak i¢in banliydlerde yasamay1
tercih etmektedir. Bu anlatilanlarin yani sira sehrin ¢evre kisimlarinda sadece varlikli insanlar
degil, kirdan kente go¢ etmis ve gecekondularda kendilerine bir yasam alani olusturmus, yoksul

kitleler de yer almaktadir. Bu durumun elbette ki birgok dezavantaji vardir. Imar denetiminin
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yeterince yerine getirilememesi, belediye hizmetlerinin sunulmasinda agir ytikler olugmasi vb.

gibi bir¢ok sorun bu duruma 6rnek olarak gosterilebilir.

“Tiirkiye’de kentlesmenin diger bir ayirt edici 6zelligi de bolgeleraras: farkliliklarda yatar.
Tiirli cografi bolgeler arasinda, hem bugiiniin biiyiik ve biiylikce kentlerin dagilisi, hem de
genel olarak kentlesme durumu ve hizi bakimindan ayrimlar bulundugu goriilmektedir.”

(Okmen, 1999).

Tiirkiye’de bati1 bolgeleri en kentlesmis bolgeleri ayni zamanda en gelismis bolgeleri
olusturmaktadir. Bu sanayilesme — kentlesme iliskisini ortaya koyan bir 6zelliktir. Bu 6zellikte
bat1 bolgelerin daha 6nce kapitalistlegsme siirecine girmesinin de etkisi vardir. GAP projesi
sayesinde 1990’l1 yillarda Gilineydogu Anadolu Boélgesinin kentlesme oran1i Ege bolgesine
yaklasmistir. Yine ayni yillarda Akdeniz bolgesi de Ege bolgesini gegmistir. Son yillarda
gbzlemlenen ilging bir nokta ise, kentlesme orani diisiik bolgelerin, kentlesme orani yiiksek
olan bolgelere kiyasla kentlesme oranlarinda daha biiytik artig yasanmasidir. Bu durum soyle
aciklanabilir: “Dogu bolgelerinde az sayida olan kent merkezleri, kirsal gogii cekmektedir ve
dogal niifus artis1 daha fazladir. Bat1 bolgelerinde ki go¢ akimi daha zay1f olup, kentsel niifus
duragandir.” (Kiling, 2008).

Kentsel niifustan en fazla pay alan bolgeler, kentlesme orani en yiiksek olan bdlgelerdir.
Istanbul, Ankara, Izmir ve Adana illerimizin bulundugu bélgeler en yiiksek oranlara sahip
bulunmaktadir. Marmara ve I¢ Anadolu Bélgeleri kentsel niifusun % 50°den biraz fazlasina
sahiptir. Kentlegsme siralamasinda son siradaki Karadeniz Bolgesi, “kentsel niifustan aldig:
payla Dogu Anadolu ve Glineydogu Anadolu bolgesinin dniine gegmektedir.” (Cukurgayir ve

Tekel, 2003).

3.6.CUMHURIYET DONEMINDE TURKIYE’DE KENTLESME

“Tiirkiye’deki kentlesme olgusu, iilkenin toplumsal ve ekonomik yapisini bigimlendiren
temel 6gelerden biridir. Yalniz tarimdaki degismelerin ve sanayilesmenin bir sonucu degil,
toplumsal degisme siirecinin de bir gostergesidir. Ayrica siyasal, toplumsal ve ekonomik yapi1
izerinde kendisine 6zgii etkileri vardir. Tiirkiye’de kentlesme 1950’lere gelinceye degin yavas
bir tempoda devam etmistir. Savas yillar1 icinde ise Ozellikle biiyiik kentlerin savunma

zorluklar1 altinda bosaltilmalar1 kentsel niifusta 6nemli bir artisin olmadigi gozlenir.
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Cumhuriyetin kuruldugu yillar ile II. Diinya savasinin bulundugu yillar arasinda kentlesmede
goriilen hafif canlilik ise devlet eliyle kurulan temel sanayi kuruluslarina baglanabilir. Savasin
sona ermesiyle, savunma kaygilarinin ortadan kalkmasi ve bir 6nceki donemin kiigiik kentsel

niifusu, savas sonrasi kentlesmenin hizin1 artirmistir.” (Keles, 2013).

“Tiirkiye gelismekte olan bir iilkedir. Bu 6zelligi dolayist ile kentlesme yapist da Bati
iilkelerden farkli niteliklere sahiptir. Sanayilesme ve teknolojik gelismenin ge¢ baslamasi ve bir
tarim tlkesi olmasi, bu iilkelerden farkliligin en biiyiik sebebidir. Cumhuriyetten sonra yapilan
ilk niifus sayiminda Tiirkiye’nin niifusu 13 milyon 648 bine ¢ikmisti. Bu niifusun % 75’1
koylerde, % 25’1 ise sehirlerde yasamaktadir. Bu oran 1927°den 1950 yilina kadar devam
etmistir. Bu oranlar bat1 Avrupa iilkeleriyle karsilastirildiginda ¢ok diistik oldugu goriilecektir.
Iste bu durum o yillarda Tiirkiye nin tam bir tarim iilkesi niteligini tasidigin1 gosterecektir.”

(Keles, 2013).

1955°te yapilan niifus sayiminda ise kir niifus orani1 % 71.2’ye diiserken, kentsel niifus oran1
% 28.8’e ¢ikmistir. Bu oran hizla devam ederek 1980°de % 50.1 kdy niifus orani, % 43.9 kent
niifus orani haline doniigmiistiir. “1980°den sonra ise kentsel niifusun % 50’nin iizerine ¢iktig1
goriilmiistiir”. Yukarida da belirtildigi gibi Tiirkiye’de kentlesme olgusu ¢esitli asamalardan
gegerek giiniimiizdeki haline ulasmistir. Bunlar1 genel olarak 6zetlersek, ilk agamada kentlesme
“engellenebilir bir yer degistirme” olarak goriilmiis, yapilan gecekondulara goz yumulmus,

kentlesme tiim hiziyla siirmiistii (Okmen, 1999).

“Ikinci asama kentlesmenin nedenleri ve ¢dziimlerini tartisti. itici giicleri de gekici giigleri
de savunanlar ¢oziimlerini kirda alinacak 6nlemlerde yogunlastirdi. Ancak Oneriler sorunlari
¢ozmeye yetmedi.” Uciincii asama “kente gelenlerin hali ne olacak?” yoniinde gelisti.
Kuramecilar, ortaya ¢ikan bu iki grubun zamanla ortadan kalkacagini, kiiltiirel bir doniisiimle
kente gelenlerin kent kiiltliriinii 6greneceklerini ve sorunun c¢oziime kavusacagini iddia
ediyorlardi. Ancak zaman bu yaklasiminda yetersizligini acik sekilde gosterdi. Zaman geciyor

ve bu ikili yap1 hala devam ediyordu (Tekeli, 1996).
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BOLUM 4

4. TURKIYE’DE YAPI STOGU ve YAPI STOGUNUN
SEKTOREL ETKIiSI

4.1.TURKIYE’NIiN YAPI STOGU NiTELiGININ TARIiHSEL, GUNCEL
ETMENLERI

“Tiirkiye’de, kentlesme hareketlerinin gelisimi incelendiginde, 1950 dncesi ve sonrast olmak
tizere iki farkli donemden s6z etmek miimkiindiir. Nitekim, 1950’ye kadar ¢cok yavas artis
kaydeden (kendi i¢ dinamikleriyle) iilke kent niifusu, bu tarihten sonra oOzellikle kirsal
alanlardaki yapisal déniisiimlerden kaynaklanan ¢éziilmenin, kentlere yonelik yogun goglere

6 Bu ihtiyacin ortaya ¢ikis hizina

neden olmasi sonucunda, ¢ok hizli bir artis siirecine girmistir.
bagli olarak iiretilen yapilarin niteligi ve doniisimleri Tiirkiye yapi stogu’nun genel
goriiniimiinii  olusturmaktadir. 20. Yiizyilim ikinci yarisindan sonra ortaya c¢ikan
gecekondulagsma, imar planlarmin uygulanmamasi, plansiz ve izinsiz yapilara goz
yumulmasinin yani sira bu alanlarin ihtiyact olan elektrik, su ve yol gibi hizmetlerin de

gotiiriilmesi’ giiniimiizde sikga giindeme gelen Tiirkiye yapi stogu’nun yenilenmesi ihtiyacinin

temellerini olusturmaktadir.

Kuskusuz Tiirkiye yap1 stogunun durumunun incelemek, niteligi hakkinda degerlendirme
yapabilmek i¢in Tiirkiye’deki yapilarin niteliginin nedenselligini olusturan tarihsel perspektif
kadar siirec icerisinde yasanan toplumsal, siyasi ve hukuki gelismeleri de dikkate almak gerekir.

Tiirkiye deki stogun niteligini de bu gelismeler ¢ercevesinde ele almak uygun olacaktir.

‘f Sevket Isik, Turkiye'de Kentlesme ve Kentlesme Modelleri (Ege Cografya Dergisi, 14 (2005),57-71,
Izmir)

7 Polat Tunger, Turkiye'de Kentlesme Politikalari (International Journal of Social Science, Number: 37,
p. 275-290, Autumn | 2015)
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4.1.1.YAPI STOGU VE SOSYOKULTUREL ETKILESIM

50’1i yillarda baglayan go¢ dalgasinin yarattigi plansiz kentler toplumsal hareketlerin katkisi ile
meydana gelen ilk evre olarak degerlendirilirken, 17 Agustos 1999 depremi ile 6lgiilebilir ve
bilimsel bir gorliniirliik kazanan Tiirkiye yap1 stogu’nun niteligi ayn1 zamanda toplumsal ve
siyasi farkindalig1 ortaya ¢ikarmistir. “Bu deprem nedeniyle 66.441 konut ve 10.901 isyeri agir
hasara, 67.242 konut ve 9.927 isyeri orta hasara, 80.160 konut ve 9.712 igyeri hafif hasara
ugramis, 17.479 kisi hayatin1 kaybetmis, 43.953 kisi yaralanmistir.””® Bununla birlikte yapi
stogu c¢ok giiclii olan ve deprem kusaginda yer alan Japonya gibi {ilkelerdeki benzer
biiyiikliikteki depremler hemen hemen hi¢ can ve mal kaybina sebep olmazken Tiirkiye nin 17

agustos deneyimi yap1 stogu niteliginin ne kadar 6nemli oldugunu ortaya koymustur.

Ek olarak, Tiirkiye giindemine kentsel doniisiim kavraminda “17 agustos 1999 depremi sonrasi
girmis bu tarihten sonra kentsel doniisiim siireci ¢esitli agsamalardan gegerek 2012 yilinda
kanuni alt yapist olugsmustur. Giiniimiize kentsel dontisiim uygulamalariin temelini olusturan
6306 sayili Afet Riski Alanlarinin Doniistiiriilmesi hakkinda kanun 2012 yili mayis ayinda

¢ikartilarak yiirtirliige girmistir.””

17 Agustos sonrasi olusan farkindaligin tetikledigi toplumsal ve siyasi yaklagimlarin pozitif
yonde evrilmesi 2001 yilinda “can ve mal gilivenligini teminen, imar planina, fen, sanat ve
saglik kurallarina, standartlara uygun kaliteli yap1 yapilmasi i¢in proje ve yapi denetimini

saglamak” amaciyla hazirlanan “Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunu”!°

ile resmiyet kazanmustir.
Yap: denetiminin resmiyet kazanmasi ile birlikte Tiirkiye yapr stogu niteligi olumlu yonde
geligmistir. Dolayistyla, kanun sonrasi donemi stogu siniflandirmak icin 2.evre olarak kabul

etmek uygun olacaktir.

Bu yaklagim 1s181nda Tiirkiye deki yap1 stogunun 1950 sonrast déonem (2001 yilina kadar olan
donem) ile 2001 sonrast donem olarak iki ayri1 evrede incelemek ve stogun niteligini bu
donemlere gore ayristirmak dogru olacaktir. Bu noktada Tiirkiye’nin 6nce verilen ruhsatlara
gore yapt adedini sonra yukarida ortaya konulan donemsel yaklasima gore yapi stogunun

niteligini ortaya koymak, saglikli bir kentsel doniisiim ihtiyacinin belirlenmesini saglayacaktir.

8 Bilent Ozmen, 17 Agustos 1999 izmit Kérfezi Depremi’nin Hasar Durumu, Afet isleri Genel Midiirligi
Deprem Arastirma Dairesi, TDV / DR 010-53, Haziran 2000, Ankara

% Yapi Sektorii Raporu 2016, Yapi Endustrisi Merkezi

10 Say1:24461, No:4708, Kabul Tarihi: 29/6/2001, Yayimlandigi Resmi Gazete: Tarih : 13/7/2001 Say: :
24461 (http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.4708.pdf)
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Kentsel dontigiim ihtiyacinin kapsami ve niceligi ise sektorel etkinin boyutlarini ortaya

koyacaktir.

4.2. TURKIYE’NIN YAPI STOGU’NUN GENEL GORUNUMU

Tiirkiye yap1 stogunun genel goriiniimii kapsaminda oncelikle saglikli veriler ile yap1 sayisinin
ortaya konmasi1 gerekmektedir. Bu kapsamda, Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan

1954 yil1 itibartyla kayitlar1 tutulan insaat ruhsat izinleri temel kaynak olarak karsimiza ¢ikiyor.

Tiitk, 2018 yilinda yaptig1 sayim sonucunda Tiirkiye’de 35.040.843 adet konut oldugunu
acikladi.

Tiirkiye’de il bazinda stok adetlerinin dagilimi asagidaki gibidir.

Tablo 2. Tiirkiye’de Il Bazli Konut Stogu

il Ev adedi i1 (devamr) Ev adedi
ISTANBUL 6.349.136 KIRKLARELI | 166.864
ANKARA 2.595.775 EDIRNE 164.834
iZMIR 2.173.095 YALOVA 155.722
BURSA 1.422.075 USAK 155.646
ANTALYA 1.292.696 ADIYAMAN | 153.865
KONYA 984.185 YOZGAT 153.289
MERSIN 930.447 AKSARAY 148.167
ADANA 915.935 BATMAN 142.211
KOCAELI 820.754 KASTAMONU | 141.132
BALIKESIR 805.401 NIGDE 136.216
GAZIANTEP 728.536 RiZE 135.230
HATAY 689.472 DUZCE 130.566
SAMSUN 668.961 KIRIKKALE | 122.117
AYDIN 663.258 AMASYA 118.802
MANISA 658.813 BOLU 113.281
KAYSERI 650.260 NEVSEHIR 110.142
MUGLA 593.543 BURDUR 105.317
SANLIURFA 579.177 KARABUK 104.965
TEKIiRDAG 571.874 SIRNAK 102.102
DENIZLI 552.387 AGRI 98.030
TRABZON 536.542 KARAMAN 97.376
SAKARYA 500.418 BILECIK 92.796
DIYARBAKIR 496.954 KIRSEHIR 92.355
KAHRAMANMARAS | 463.282 MUS 81.811
ORDU 456.630 ERZINCAN 80.126
ESKISEHIR 446.281 SINOP 77.594
MALATYA 335.670 BITLIS 75.588
VAN 333.363 CANKIRI 73.567
ERZURUM 311.175 SIIRT 69.442
AFYONKARAHISAR | 267.893 BINGOL 67.658
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MARDIN 263.060 BARTIN 63.113
KUTAHYA 240.414 KARS 62.445
ZONGULDAK 227.731 ARTVIN 51.975
CANAKKALE 221.925 KILiS 51.111
SIVAS 212.377 GUMUSHANE | 48.236
ELAZIG 208.502 HAKKARI 46.854
TOKAT 207.360 IGDIR 42.551
ISPARTA 197.680 TUNCELI 27.254
CORUM 193.696 BAYBURT 24.279
GIRESUN 187.718 ARDAHAN 20.070
OSMANIYE 181.693 Toplam 35.040.843

blunmaktadir.

Tablo 3. Tiirkiye’de Ilce Bazli Konut Stogu

[l-ilge Ev Adedi
ANKARA-CANKAYA 480.981
ISTANBUL-ESENYURT 424.358
BURSA-OSMANGAZI 383.162
ANKARA-KECIOREN 379.986
GAZIANTEP-SAHINBEY 331.544
ADANA-SEYHAN 303.583
ISTANBUL-KUCUKCEKMECE 300.806
ISTANBUL-PENDIK 299.982
ANKARA-YENIMAHALLE 299.193
ANKARA-MAMAK 291.477
ISTANBUL-UMRANIYE 271.860
ISTANBUL-KADIKOY 266.817
GAZIANTEP-SEHITKAMIL 263.013
BURSA-YILDIRIM 261.218
ISTANBUL-BAGCILAR 252.445
ANTALYA-KEPEZ 248.996
KONYA-SELCUKLU 248.173
KAYSERI-MELIKGAZI 242.077
ISTANBUL-MALTEPE 231.970
ANKARA-ETIMESGUT 231.789
BURSA-NILUFER 230.536
ANTALYA-MURATPASA 227.063
ISTANBUL-USKUDAR 213.559
{ZMIR-BUCA 212.263
ISTANBUL-BAHCELIEVLER 212.145
ANKARA-SINCAN 209.963
ISTANBUL-KARTAL 209.362
ANKARA-ALTINDAG 205.896
iZMIR-KARABAGLAR 203.239
ANTALYA-ALANYA 201.639
iZMIR-BORNOVA 192.098

Tiirkiye’de ilge bazinda ev adetlerini ¢oktan aza siralanmis sekilde

asagidaki tabloda
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ESKISEHIR-ODUNPAZARI 191.991
ISTANBUL-BASAKSEHIR 189.501
[ZMIR-KONAK 185.996
ESKISEHIR-TEPEBASI 185.920
ISTANBUL-KAGITHANE 182.225
KAYSERI-KOCASINAN 178.359
ISTANBUL-ATASEHIR 178.072
TRABZON-ORTAHISAR 172.669
ISTANBUL-GAZIOSMANPASA 172.622
ELAZIG-MERKEZ 171.086
ISTANBUL-SULTANGAZI 170.722
ISTANBUL-AVCILAR 170.668
DENIZLI-PAMUKKALE 170.490
ISTANBUL-FATIH 168.888
[ZMIR-KARSIYAKA 167.657
ISTANBUL-SANCAKTEPE 164.441
ISTANBUL-EYUPSULTAN 162.801
KAHRAMANMARAS-ONIKISUBAT 161.908
SAMSUN-ILKADIM 161.645
ISTANBUL-SARIYER 158.519
KOCAELI-IZMIT 158.446
HATAY-ANTAKYA 158.332
KOCAELI-GEBZE 152.579
ISTANBUL-BEYLIKDUZU 146.992
DENiZLI-MERKEZEFENDI 146.380
ISTANBUL-ESENLER 146.283
ADANA-CUKUROVA 141.459
BALIKESIR-EDREMIT 141.196
KONYA-MERAM 138.432
ISTANBUL-BUYUKCEKMECE 138.014
SIVAS-MERKEZ 136.862
ISTANBUL-SISLI 136.024
MERSIN-TARSUS 135.654
AYDIN-EFELER 134.851
[ZMIR-BAYRAKLI 134.465
KONYA-KARATAY 132.455
ADANA-YUREGIR 132.004
MERSIN-TOROSLAR 129.559
MALATYA-YESILYURT 128.764
KUTAHYA-MERKEZ 127.858
ISTANBUL-SILIVRI 127.111
MUGLA-BODRUM 125.156
TEKIRDAG-CORLU 124.732
AFYONKARAHISAR-MERKEZ 122.893
SAMSUN-ATAKUM 122.592
ISPARTA-MERKEZ 120.589
BATMAN-MERKEZ 120.536
ORDU-ALTINORDU 119.931
SANLIURFA-HALILIYE 118.846
TEKIRDAG-SULEYMANPASA 118.173
MALATYA-BATTALGAZI 118.097
MERSIN-ERDEMLI 117.816
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CORUM-MERKEZ

117.451

MERSIN-YENISEHIR 116.995
ISTANBUL-TUZLA 116.758
AYDIN-KUSADASI 115.635

ISTANBUL-SULTANBEYLI 114.037
ISTANBUL-ARNAVUTKOY 113.111
VAN-IPEKYOLU 112.559
ISTANBUL-CEKMEKOY 111.782
AKSARAY-MERKEZ 111.184
ANTALYA-MANAVGAT 111.007
HATAY-ISKENDERUN 110.411
USAK-MERKEZ 109.993
SAKARYA-ADAPAZARI 108.941
DIYARBAKIR-BAGLAR 107.496
DIYARBAKIR-KAYAPINAR 106.643
BURSA-INEGOL 105.665
MERSIN-MEZITLI 104.076
ISTANBUL-BEYOGLU 103.443
ISTANBUL-BEYKOZ 102.609
ISTANBUL-BAYRAMPASA 101.495
ISTANBUL-ZEYTINBURNU 99.628
ISTANBUL-GUNGOREN 99.335
MANISA-YUNUSEMRE 99.246
ISTANBUL-BAKIRKOY 99.140
AYDIN-DIDIM 98.500
ANTALYA-KONYAALTI 97.929
MERSIN-AKDENIZ 96.607
SANLIURFA-EYYUBIYE 95.978
BALIKESIR-ALTIEYLUL 95.666
MERSIN-SILIFKE 94.815
OSMANIYE-MERKEZ 94.066
[ZMIR-CIGLI 93.961
MUGLA-MILAS 93.088
KAHRAMANMARAS-DULKADIROGLU | 92.941
BALIKESIR-KARESI 92.661
ISTANBUL-BESIKTAS 92.482
NiGDE-MERKEZ 90.938
iZMIR-MENEMEN 88.955
KIRIKKALE-MERKEZ 88.471
DUZCE-MERKEZ 88.034
[ZMIR-TORBALI 87.670
MUGLA-FETHIYE 87.131
ADANA-SARICAM 86.570
MANISA-AKHISAR 84.788
CANAKKALE-MERKEZ 84.483
ADIYAMAN-MERKEZ 83.387
AYDIN-NAZILLI 81.489
BOLU-MERKEZ 81.247
SANLIURFA-KARAKOPRU 81.243
BURSA-GEMLIK 80.328
KOCAELI-DARICA 80.063
EDIRNE-MERKEZ 79.960
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ANKARA-GOLBASI

78.676

BURSA-MUDANYA 78.263
BALIKESIR-BANDIRMA 78.249
MANISA-SALIHLI 77.938
TEKIRDAG-CERKEZKOY 76.692
KARAMAN-MERKEZ 74.820
TRABZON-AKCAABAT 74.070
[ZMIR-ODEMIS 73.154
MANISA-TURGUTLU 72.773
KAYSERI-TALAS 71.393
KOCAELI-GOLCUK 71.247
SAMSUN-BAFRA 70.457
ORDU-UNYE 70.344
MARDIN-ARTUKLU 70.116
ORDU-FATSA 69.907
SAKARYA-KARASU 69.906
MARDIN-KIZILTEPE 69.897
ERZURUM-YAKUTIYE 69.718
KONYA-EREGLI 68.047
DIYARBAKIR-YENISEHIR 67.799
HATAY-DEFNE 67.492
KOCAELI-KORFEZ 66.835
ANTALYA-SERIK 66.374
RIZE-MERKEZ 65.495
KIRKLARELI-LULEBURGAZ 65.460
GIRESUN-MERKEZ 65.181
TOKAT-MERKEZ 64.160
KARABUK-MERKEZ 64.028
[ZMIR-MENDERES 63.811
ADANA-KOZAN 63.720
KIRSEHIR-MERKEZ 63.487
MANISA-SEHZADELER 63.430
ANKARA-PURSAKLAR 63.243
SAMSUN-CARSAMBA 63.122
BALIKESIR-AYVALIK 62.749
ANKARA-POLATLI 62.621
ERZINCAN-MERKEZ 62.616
SAKARYA-SERDIVAN 62.143
ZONGULDAK-EREGLI 61.743
KAHRAMANMARAS-ELBISTAN 61.405
ADANA-CEYHAN 61.177
MUGLA-MENTESE 60.109
YALOVA-MERKEZ 59.940
SANLIURFA-SIVEREK 59.326
ZONGULDAK-MERKEZ 58.505
[ZMIR-BERGAMA 58.055
NEVSEHIR-MERKEZ 57.992
AYDIN-SOKE 57.439
ERZURUM-PALANDOKEN 56.985
GAZIANTEP-NIZiP 56.941
KASTAMONU-MERKEZ 56.355
[ZMIR-DIKILI 56.260
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SANLIURFA-VIRANSEHIR 55.802
KOCAELI-KARTEPE 54.922
[ZMIR-GAZIEMIR 54.550
KOCAELI-DERINCE 54.200
[ZMIR-URLA 52.900
[ZMIR-KEMALPASA 52.867
BURSA-MUSTAFAKEMALPASA 52.726
KIRKLARELI-MERKEZ 52.720
HATAY-ARSUZ 52.667
KOCAELI-CAYIROVA 52.248
[ZMIR-CESME 51.482
HATAY-DORTYOL 51.098
AMASYA-MERKEZ 50.807
MANISA-SOMA 50.664
ANTALYA-KORKUTELI 50.354
KiLiS-MERKEZ 49.537
BARTIN-MERKEZ 48.887
MUGLA-MARMARIS 48.769
MANISA-ALASEHIR 48.753
HATAY-SAMANDAG 48.653
MUS-MERKEZ 48.602
TEKIRDAG-KAPAKLI 48.400
ISTANBUL-CATALCA 48.077
[ZMIR-TIRE 47.355
KOCAELI-BASISKELE 47.094
ANKARA-CUBUK 46.522
VAN-TUSBA 46.132
BINGOL-MERKEZ 46.037
HATAY-KIRIKHAN 46.033
SIIRT-MERKEZ 45.647
BURDUR-MERKEZ 45311
KONYA-AKSEHIR 45.199
BALIKESIR-BURHANIYE 44.886
VAN-ERCIS 44.847
KUTAHYA-TAVSANLI 44.352
BURSA-KARACABEY 44317
KONYA-BEYSEHIR 43.739
iZMIR-SEFERIHISAR 43.498
YALOVA-CINARCIK 43.362
OSMANIYE-KADIRLI 43.292
SAMSUN-CANIK 43.274
BALIKESIR-GONEN 42.588
SAKARYA-AKYAZI 42.364
TRABZON-OF 42.194
[ZMIR-ALIAGA 42.109
MARDIN-MIDYAT 41.659
SAKARYA-HENDEK 41.559
ANTALYA-KAS 40.653
TEKIRDAG-SARKOY 40.500
KARS-MERKEZ 40.340
DIYARBAKIR-ERGANI 40.277
MERSIN-ANAMUR 39.963
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CANKIRI-MERKEZ

39.869

ANTALYA-AKSU 39.704
SAMSUN-TERME 38.755
BURSA-ORHANGAZI 38.243
TEKIRDAG-MARMARAEREGLISI 37.681
MERSIN-MUT 36.575
VAN-EDREMIT 36.514
IGDIR-MERKEZ 36.469
DENIZLi-ACIPAYAM 36.440
MUGLA-SEYDIKEMER 36.228
KOCAELI-KANDIRA 36.171
YOZGAT-MERKEZ 36.158
BALIKESIR-ERDEK 36.094
SAMSUN-VEZIRKOPRU 35.983
KONYA-SEYDISEHIR 35.242
ANTALYA-KUMLUCA 34.959
TEKIRDAG-ERGENE 34.891
BILECIK-BOZUYUK 34.827
KAHRAMANMARAS-AFSIN 34.755
DENIZLI-CIVRIL 34.641
[ZMIR-BALCOVA 34.104
EDIRNE-KESAN 33.854
AGRI-MERKEZ 33.785
HATAY-REYHANLI 33.724
TOKAT-ERBAA 33.037
YOZGAT-SORGUN 33.035
MARDIN-NUSAYBIN 32.945
ISTANBUL-SILE 32.746
BURSA-GURSU 32.727
BILECIK-MERKEZ 32.630
KAYSERI-DEVELI 32.616
CANAKKALE-BIGA 32.487
DIYARBAKIR-BISMIL 32.432
ADANA-POZANTI 32.399
GIRESUN-BULANCAK 32.359
TRABZON-ARAKLI 32.160
SIRNAK-CIZRE 32.133
ANTALYA-DOSEMEALTI 31.839
KONYA-KULU 31.373
DENIZLI-TAVAS 31.276
AMASYA-MERZIFON 31.155
DIYARBAKIR-SUR 31.141
SAKARYA-ERENLER 30.945
BURSA-KESTEL 30.660
SANLIURFA-CEYLANPINAR 30.591
BALIKESIR-BIGADIC 30.518
KONYA-CUMRA 29.544
TOKAT-TURHAL 29.443
ANTALYA-GAZIPASA 29.426
TRABZON-YOMRA 29.276
KOCAELI-KARAMURSEL 29.251
TRABZON-MACKA 28.923
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ANKARA-BEYPAZARI 28.819
KAHRAMANMARAS-PAZARCIK 28.490
TEKIRDAG-SARAY 28.401
TEKiRDAG-MALKARA 28.235
MUGLA-ORTACA 28.171
SANLIURFA-SURUC 27.880
SANLIURFA-BIRECIK 27.737
ANTALYA-KEMER 27.687
[ZMIR-FOCA 27.659
OSMANIYE-DUZICI 27.322
SINOP-MERKEZ 27.311
[ZMIR-NARLIDERE 27.288
MANISA-SARUHANLI 27.153
BITLIS-TATVAN 26.585
NiGDE-BOR 26.474
ANKARA-KAHRAMANKAZAN 26.285
AYDIN-CINE 26.258
ANTALYA-FINIKE 25.989
KONYA-ILGIN 25.866
MUGLA-YATAGAN 25.815
TOKAT-NIKSAR 25.749
KONYA-CIHANBEYLI 25.632
ZONGULDAK-KOZLU 25.557
SIRNAK-MERKEZ 25.416
SAMSUN-TEKKEKOY 25.337
SAKARYA-SAPANCA 25.215
BURSA-YENISEHIR 25.206
BALIKESIR-SINDIRGI 25.153
SIRNAK-SILOPi 25.105
BALIKESIR-DURSUNBEY 25.104
ZONGULDAK-CAYCUMA 24.954
BURDUR-BUCAK 24.768
ADIYAMAN-KAHTA 24.721
KARABUK-SAFRANBOLU 24711
iZMIR-BAYINDIR 24.673
KUTAHYA-SIMAV 24.621
HATAY-ALTINOZU 24.449
BURSA-IZNIiK 24.438
MUGLA-DALAMAN 24.257
ANKARA-KIZILCAHAMAM 24.226
AGRI-DOGUBAYAZIT 24.168
ANTALYA-ELMALI 24.042
EDIRNE-UZUNKOPRU 23.964
GAZIANTEP-ISLAHIYE 23.802
ANKARA-ELMADAG 23.797
SAKARYA-KOCAALI 23.631
KAHRAMANMARAS-TURKOGLU 23.628
DIYARBAKIR-SILVAN 23.585
ERZURUM-AZIZIYE 23.467
YALOVA-CIFTLIKKOY 23.396
SANLIURFA-AKCAKALE 23.239
SAKARYA-GEYVE 23.117
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ANKARA-NALLIHAN 23.091
AYDIN-INCIRLIOVA 22.868
ANKARA-SEREFLIKOCHISAR 22.864
KAHRAMANMARAS-GOKSUN 22.852
ORDU-PERSEMBE 22.448
SAMSUN-HAVZA 22.419
KONYA-KARAPINAR 22.387
TRABZON-ARSIN 22.233
HATAY-HASSA 22.102
MANISA-KULA 22.094
HAKKARI-YUKSEKOVA 21.756
AYDIN-GERMENCIK 21.711
AGRI-PATNOS 21.678
MUGLA-KOYCEGIZ 21.633
ZONGULDAK-DEVREK 21.628
AFYONKARAHISAR-SANDIKLI 21.315
AFYONKARAHISAR-BOLVADIN 21.137
TRABZON-SURMENE 21.104
BALIKESIR-IVRINDI 21.103
MANISA-DEMIRCI 21.009
KIRKLARELI-BABAESKI 20.629
BALIKESIR-SUSURLUK 20.539
ADIYAMAN-BESNI 20.533
KASTAMONU-TOSYA 20.370
CANAKKALE-GELIBOLU 20.283
BAYBURT-MERKEZ 20.172
MERSIN-GULNAR 20.089
RiZE-ARDESEN 20.081
AMASYA-SULUOVA 19.858
iZMIR-KiRAZ 19.800
HATAY-BELEN 19.737
HATAY-ERZIN 19.480
MUGLA-DATCA 19.463
MANISA-GORDES 19.320
MANISA-KIRKAGAC 19.289
[ZMIR-GUZELBAHCE 19.122
ORDU-GOLKOY 18.966
ANKARA-AKYURT 18.964
[ZMIR-SELCUK 18.690
SAKARYA-ARIFIYE 18.623
AYDIN-BOZDOGAN 18.569
ANKARA-HAYMANA 18.441
HAKKARI-MERKEZ 18.382
MANISA-SARIGOL 18.379
KONYA-BOZKIR 18.371
ZONGULDAK-KILIMLI 18.358
ISTANBUL-ADALAR 18.306
TOKAT-ZILE 18.232
GUMUSHANE-MERKEZ 18.159
MERSIN-BOZYAZI 18.150

DUZCE-AKCAKOCA

18.111

TRABZON-BESIKDUZU

18.111
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CANAKKALE-AYVACIK

17.981

KIRIKKALE-YAHSIHAN 17.815
TRABZON-VAKFIKEBIR 17.758
KOCAELI-DILOVASI 17.698
RiZE-CAYELI 17.506
ZMIR-KARABURUN 17.490
TEKiRDAG-MURATLI 17.481
YOZGAT-BOGAZLIYAN 17.456
KUTAHYA-GEDIZ 17.445
KAHRAMANMARAS-ANDIRIN 17.286
SANLIURFA-BOZOVA 17.120
MUGLA-ULA 17.029
AFYONKARAHISAR-EMIRDAG 17.026
ERZURUM-OLTU 16.837
DENIiZLi-BULDAN 16.792
ADIYAMAN-GOLBASI 16.790
ORDU-MESUDIYE 16.789
TEKiRDAG-HAYRABOLU 16.688
CORUM-OSMANCIK 16.687
AYDIN-KUYUCAK 16.646
MALATYA-DOGANSEHIR 16.593
SAMSUN-19 MAYIS 16.576
KAYSERI-YAHYALI 16.460
TRABZON-CAYKARA 16.454
CANAKKALE-CAN 16.425
ORDU-AKKUS 16.393
MUS-BULANIK 16.322
DENIZLI-SARAYKOY 16.283
ORDU-KORGAN 16.269
VAN-CALDIRAN 16.099
AFYONKARAHISAR-DINAR 16.058
DIYARBAKIR-CINAR 16.040
KAYSERI-INCESU 16.022
BALIKESIR-GOMEC 15.973
VAN-OZALP 15.892
GAZIANTEP-OGUZELI 15.888
ORDU-KUMRU 15.877
HATAY-PAYAS 15.708
SANLIURFA-HARRAN 15.691
BITLIS-MERKEZ 15.674
YALOVA-ARMUTLU 15.571
ORDU-AYBASTI 15.524
SANLIURFA-HALFETI 15.507
SINOP-BOYABAT 15.496
DENIZLI-CAL 15.458
TUNCELI-MERKEZ 15.425
CORUM-SUNGURLU 15.354
ANKARA-BALA 15.321
HATAY-YAYLADAGI 15.296
ADANA-IMAMOGLU 15.265
MALATYA-DARENDE 15.013
GAZIANTEP-NURDAGI 14.984
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ISPARTA-YALVAC

14.963

KONYA-KADINHANI 14.912
DIYARBAKIR-CERMIK 14.822
YOZGAT-YERKOY 14.750
ORDU-ULUBEY 14.642
GIRESUN-GORELE 14.527
KAYSERI-BUNYAN 14.493
BALIKESIR-HAVRAN 14.484
ADANA-KARAISALI 14.356
MALATYA-AKCADAG 14.350
CANAKKALE-LAPSEKI 14.320
TOKAT-RESADIYE 14.299
ESKISEHIR-SIVRIHISAR 14.293
GIRESUN-ESPIYE 14.206
SAKARYA-PAMUKOVA 14.169
[ZMIR-KINIK 14.106
NEVSEHIR-URGUP 14.104
BALIKESIR-MARMARA 14.085
ERZURUM-iSPiR 14.000
ERZURUM-HORASAN 13.985
MARDIN-DERIK 13.978
SAMSUN-ALACAM 13.970
DENIiZLI-HONAZ 13.864
SIVAS-SARKISLA 13.718
KAYSERI-PINARBASI 13.624
GUMUSHANE-KELKIT 13.503
KONYA-SARAYONU 13.462
USAK-BANAZ 13.395
YOZGAT-AKDAGMADENI 13.384
SAMSUN-KAVAK 13.354
ANTALYA-DEMRE 13.318
ERZURUM-TORTUM 13.261
ADANA-KARATAS 13.240
KONYA-YUNAK 13.227
NEVSEHIR-AVANOS 13.164
MERSIN-CAMLIYAYLA 13.067
BURSA-ORHANELI 12.989
KIRSEHIR-KAMAN 12.982
AYDIN-KOSK 12.927
MALATYA-HEKIMHAN 12.925
BALIKESIR-KEPSUT 12.898
SIIRT-KURTALAN 12.879
SINOP-GERZE 12.824
ADANA-ALADAG 12.818
DENIZLI-CAMELI 12.719
BOLU-GEREDE 12.565
ISPARTA-EGIRDIR 12.555
USAK-ESME 12.535
AYDIN-KOCARLI 12.426
ERZURUM-SENKAYA 12.411
AFYONKARAHISAR-SINANPASA 12.409
ADANA-YUMURTALIK 12.381
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VAN-SARAY 12.318
TRABZON-DUZKOY 12.197
TRABZON-SALPAZARI 12.186
KARAMAN-ERMENEK 12.105
DIYARBAKIR-KULP 12.035
AYDIN-SULTANHISAR 11.954
KIRKLARELI-VIZE 11.951
KASTAMONU-CIDE 11.932
YALOVA-ALTINOVA 11.830
SAKARYA-FERIZLi 11.803
KONYA-HUYUK 11.769
KAYSERI-HACILAR 11.598
BALIKESIR-SAVASTEPE 11.568
KAYSERI-TOMARZA 11.503
VAN-BASKALE 11.499
AKSARAY-ORTAKOY 11.458
GIRESUN-TIREBOLU 11.409
VAN-MURADIYE 11.402
ARTVIN-MERKEZ 11.365
DENIZLi-KALE 11.330
ANTALYA-AKSEKI 11.267
CORUM-ISKILiP 11.199
CORUM-ALACA 11.184
ERZURUM-HINIS 11.167
ANKARA-AYAS 11.142
YOZGAT-SARIKAYA 11.116
RiZE-PAZAR 11.102
SAMSUN-SALIPAZARI 11.092
ERZURUM-ASKALE 11.008
SAKARYA-KAYNARCA 10.974
CANAKKALE-EZINE 10.972
TRABZON-TONYA 10.879
ANKARA-KALECIK 10.836
ISPARTA-SARKIKARAAGAC 10.835
AYDIN-KARACASU 10.787
ARTVIN-HOPA 10.786
AFYONKARAHISAR-CAY 10.719
ANKARA-CAMLIDERE 10.712
ADANA-FEKE 10.636
SAMSUN-LADIK 10.524
ERZURUM-PASINLER 10.461
KONYA-DOGANHISAR 10.407
ARDAHAN-MERKEZ 10.354
BALIKESIR-MANYAS 10.331
BITLIS-AHLAT 10.298
KASTAMONU-TASKOPRU 10.289
GAZIANTEP-ARABAN 10.266
SANLIURFA-HILVAN 10.217
ZONGULDAK-ALAPLI 10.216
ERZURUM-UZUNDERE 10.208
ELAZIG-KOVANCILAR 10.153
KAYSERI-SARIOGLAN 10.146
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KAYSERI-YESILHISAR

10.146

DIYARBAKIR-DICLE 10.081
MANISA-SELENDI 10.073
BURDUR-GOLHISAR 10.002
SIRNAK-IDIL 9.854
VAN-GURPINAR 9.788
ARTVIN-ARHAVI 9.768
AFYONKARAHISAR-IHSANIYE 9.724
KONYA-HADIM 9.709
SIVAS-SUSEHRI 9.584
BALIKESIR-BALYA 9.556
CANAKKALE-BAYRAMIC 9.553
ORDU-GURGENTEPE 9.478
KARABUK-YENICE 9.375
KAHRAMANMARAS- 9.306
CAGLAYANCERIT
BITLIS-ADILCEVAZ 9.288
GIRESUN-SEBINKARAHISAR 9.287
MANISA-AHMETLI 9.271
TRABZON-CARSIBASI 9.249
SIVAS-GEMEREK 9.219
AMASYA-GUMUSHACIKOY 9.209
DENIZLI-SERINHISAR 9.142
ADANA-TUFANBEYLI 9.129
BURSA-KELES 9.051
MARDIN-DARGECIT 9.001
BATMAN-KOZLUK 8.990
ESKISEHIR-SEYITGAZI 8.849
BILECIK-OSMANELI 8.769
TOKAT-ALMUS 8.684
SINOP-AYANCIK 8.659
MARDIN-MAZIDAGI 8.633
ESKISEHIR-CIFTELER 8.600
ERZURUM-KARAYAZI 8.576
KIRKLARELI-PINARHISAR 8.516
USAK-SIVASLI 8.470
BITLIS-GUROYMAK 8.460
ORDU-IKiZCE 8.415
ORDU-KABATAS 8.371
MANISA-KOPRUBASI 8.295
SAMSUN-AYVACIK 8.295
ORDU-KABADUZ 8.288
DIYARBAKIR-LICE 8.270
ANKARA-GUDUL 8.232
ISPARTA-SENIRKENT 8.190
ISPARTA-KECIBORLU 8.168
KIRSEHIR-MUCUR 8.064
ELAZIG-KARAKOCAN 7.975
KUTAHYA-EMET 7.970
BINGOL-SOLHAN 7.855
BURSA-BUYUKORHAN 7.835
DIYARBAKIR-HANI 7.827
iZMIR-BEYDAG 7.818
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EDIRNE-ENEZ 7.729
ERZURUM-TEKMAN 7.681
AKSARAY-ESKiL 7.668
ANTALYA-GUNDOGMUS 7.657
KARS-KAGIZMAN 7.636
TRABZON-HAYRAT 7.579
AFYONKARAHISAR-SUHUT 7.568
NEVSEHIR-GULSEHIR 7.517
KARS-SARIKAMIS 7.501
AYDIN-YENIPAZAR 7.425
KAYSERI-SARIZ 7.419
MARDIN-SAVUR 7.379
BINGOL-GENC 7.300
MUS-MALAZGIRT 7.299
EDIRNE-IPSALA 7.284
ADANA-SAIMBEYLI 7.198
AYDIN-BUHARKENT 7.176
SIVAS-ZARA 7.121
ORDU-CATALPINAR 7.087
MERSIN-AYDINCIK 7.081
DENIZLIi-BEKILLi 6.981
BARTIN-ULUS 6.948
DENIiZLi-GUNEY 6.869
KASTAMONU-INEBOLU 6.845
BILECIK-SOGUT 6.815
CANKIRI-CERKES 6.805
SAKARYA-SOGUTLU 6.790
DENIZLi-BOZKURT 6.784
ZONGULDAK-GOKCEBEY 6.770
SIVAS-DIVRIGI 6.728
MUGLA-KAVAKLIDERE 6.694
ESKISEHIR-MIHALICCIK 6.634
VAN-GEVAS 6.629
GAZIANTEP-YAVUZELI 6.614
AYDIN-KARPUZLU 6.597
ORDU-CAYBASI 6.566
AFYONKARAHISAR-ISCEHISAR 6.561
GIRESUN-EYNESIL 6.556
OSMANIYE-BAHCE 6.529
KAYSERI-FELAHIYE 6.517
ERZURUM-NARMAN 6.472
ERZURUM-CAT 6.443
AGRI-DIYADIN 6.413
ESKISEHIR-ALPU 6.388
SIRNAK-ULUDERE 6.381
RiZE-FINDIKLI 6.355
MALATYA-ARAPGIR 6.346
MANISA-GOLMARMARA 6.338
AKSARAY-GULAGAC 6.296
AGRI-ELESKIRT 6.228
USAK-KARAHALLI 6.189
GIRESUN-YAGLIDERE 6.147

76



GUMUSHANE-KURTUN

6.124

NiGDE-CIFTLIK

6.111

ORDU-GULYALI 6.082
SIVAS-GURUN 6.044
SAMSUN-ASARCIK 5.995
BOLU-MUDURNU 5.960
GIRESUN-KESAP 5.920
CANKIRI-ILGAZ 5.896
MALATYA-PUTURGE 5.892
KAHRAMANMARAS-NURHAK 5.843
AFYONKARAHISAR-SULTANDAGI 5.813
ERZURUM-KARACOBAN 5.810
OSMANIYE-TOPRAKKALE 5.798
KIRKLARELI-DEMIRKOY 5.793
MARDIN-OMERLI 5.767
GUMUSHANE-SIRAN 5.669
KONYA-ALTINEKIN 5.667
BARTIN-AMASRA 5.624
AMASYA-TASOVA 5.621
ARTVIN-BORCKA 5.621
SAMSUN-YAKAKENT 5.571
NiGDE-ULUKISLA 5.558
YOZGAT-CEKEREK 5.531
GAZIANTEP-KARKAMIS 5.484
KONYA-GUNEYSINIR 5.458
VAN-CATAK 5.439
TRABZON-DERNEKPAZARI 5.415
DUZCE-CUMAYERI 5.361
EDIRNE-HAVSA 5.303
SAKARYA-KARAPURCEK 5.284
GIRESUN-DERELI 5.272
ORDU-CAMAS 5.253
DENIZLI-CARDAK 5.227
BATMAN-SASON 5.221
CANKIRI-SABANOZU 5.218
GIRESUN-PIRAZIZ 5.151
CANAKKALE-YENICE 5.143
KARAMAN-SARIVELILER 5.139
ERZINCAN-UZUMLU 5.122
BURDUR-CAVDIR 5.088
CORUM-KARGI 5.084
KONYA-CELTIK 5.081
DIYARBAKIR-EGIL 5.072
YOZGAT-SEFAATLI 5.072
USAK-ULUBEY 5.064
KONYA-DEREBUCAK 5.009
KONYA-TASKENT 4.989
SAKARYA-TARAKLI 4.954
NEVSEHIR-DERINKUYU 4.937
DIYARBAKIR-CUNGUS 4.936
DUZCE-GUMUSOVA 4.902
ISPARTA-GONEN 4.885
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KAHRAMANMARAS-EKINOZU

4.868

KIRIKKALE-KESKIN 4.864
KASTAMONU-BOZKURT 4.846
SINOP-TURKELI 4.765
ELAZIG-PALU 4.751
NEVSEHIR-ACIGOL 4717
BURSA-HARMANCIK 4711
KARABUK-ESKiPAZAR 4.690
ERZURUM-OLUR 4.639
NiGDE-ALTUNHISAR 4.638
SIIRT-BAYKAN 4.601
NEVSEHIR-KOZAKLI 4.541
DUZCE-KAYNASLI 4.534
MALATYA-YAZIHAN 4.533
BURDUR-YESILOVA 4.530
DIYARBAKIR-HAZRO 4.510
DUZCE-GOLYAKA 4.463
KIRSEHIR-CICEKDAGI 4.463
EDIRNE-MERIC 4.458
AKSARAY-SULTANHANI 4.422
CANAKKALE-GOKCEADA 4.407
ERZINCAN-TERCAN 4.397
ESKISEHIR-GUNYUZU 4.380
MUS-VARTO 4.349
KASTAMONU-ARAC 4.343
SINOP-DURAGAN 4313
BOLU-MENGEN 4.303
KAYSERI-AKKISLA 4.299
ERZURUM-KOPRUKOY 4.295
HATAY-KUMLU 4.290
BURDUR-KARAMANLI 4.287
KASTAMONU-ABANA 4.282
ISPARTA-GELENDOST 4.252
VAN-BAHCESARAY 4.245
ESKISEHIR-INONU 4.166
BILECIK-GOLPAZARI 4.159
MALATYA-ARGUVAN 4.141
DENIiZLI-BABADAG 4.133
SIVAS-KOYULHISAR 4.119
ESKISEHIR-MAHMUDIYE 4.108
CORUM-BAYAT 4.099
DENiZLI-BAKLAN 4.087
TRABZON-KOPRUBASI 4.085
KUTAHYA-DOMANIC 4.013
DIYARBAKIR-KOCAKOY 3.988
MUS-HASKOY 3.974
ARTVIN-SAVSAT 3.930
GIRESUN-ALUCRA 3.922
ISPARTA-ULUBORLU 3.903
MALATYA-KULUNCAK 3.883
SIVAS-KANGAL 3.882
ARDAHAN-GOLE 3.859
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KONYA-TUZLUKCU

3.851

CANAKKALE-ECEABAT 3.835
BILECIK-PAZARYERI 3.834
BITLIS-HIiZAN 3.820
YOZGAT-CAYIRALAN 3.795
ERZURUM-PAZARYOLU 3.751
HAKKARI-SEMDINLI 3.751
KASTAMONU-DEVREKANI 3.694
MARDIN-YESILLI 3.685
KIRIKKALE-BAHSILI 3.682
AKSARAY-GUZELYURT 3.670
TOKAT-PAZAR 3.645
ESKISEHIR-SARICAKAYA 3.627
ESKISEHIR-BEYLIKOVA 3.607
KAYSERI-OZVATAN 3.588
BURDUR-TEFENNI 3.546
TOKAT-BASCIFTLIK 3.522
KONYA-AHIRLI 3.515
DENIZLI-BEYAGAC 3.491
ISPARTA-ATABEY 3.454
AFYONKARAHISAR-COBANLAR 3.449
TUNCELI-PERTEK 3.436
YOZGAT-SARAYKENT 3.353
IGDIR-TUZLUCA 3.342
KUTAHYA-ALTINTAS 3.329
KONYA-AKOREN 3.328
CANKIRI-ORTA 3.314
RiZE-KALKANDERE 3.303
DUZCE-CILIMLI 3.250
SIVAS-YILDIZELI 3.234
AFYONKARAHISAR-BAYAT 3.233
NEVSEHIR-HACIBEKTAS 3.170
MALATYA-KALE 3.156
ARTVIN-YUSUFELI 3.152
RiZE-iYIDERE 3.116
KUTAHYA-HISARCIK 3.106
ADIYAMAN-CELIKHAN 3.101
BURDUR-AGLASUN 3.071
KIRIKKALE-DELICE 3.058
GUMUSHANE-TORUL 3.043
BATMAN-BESIRI 3.018
RiZE-GUNEYSU 3.002
ARTVIN-ARDANUC 2.989
ELAZIG-ARICAK 2.980
CANKIRI-KURSUNLU 2.972
KONYA-EMIRGAZI 2.923
OSMANIYE-HASANBEYLI 2.922
BATMAN-GERCUS 2.885
AGRI-TUTAK 2.867
AFYONKARAHISAR-DAZKIRI 2.838
YOZGAT-KADISEHRI 2.834
AFYONKARAHISAR-BASMAKCI 2.799
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ANTALYA-IBRADI 2.793
CANKIRI-ATKARACALAR 2.756
KONYA-HALKAPINAR 2.751
ARTVIN-KEMALPASA 2.744
ANKARA-EVREN 2.698
SIVAS-ALTINYAYLA 2.677
ELAZIG-SIVRICE 2.653
TOKAT-YESILYURT 2.636
BINGOL-KARLIOVA 2.619
ELAZIG-MADEN 2.586
YOZGAT-AYDINCIK 2.572
BOLU-GOYNUK 2.570
BOLU-YENICAGA 2.566
ISPARTA-SUTCULER 2.531
CORUM-OGUZLAR 2.504
NiGDE-CAMARDI 2.497
CORUM-MECITOZU 2.494
SINOP-ERFELEK 2.476
SIIRT-PERVARI 2.454
TOKAT-SULUSARAY 2.453
CORUM-ORTAKOY 2.445
KONYA-DERBENT 2.433
KARAMAN-KAZIMKARABEKIR 2.395
SIVAS-IMRANLI 2.372
KUTAHYA-SAPHANE 2.359
GIRESUN-CAMOLUK 2.354
BAYBURT-DEMIROZU 2.307
KASTAMONU-CATALZEYTIN 2.278
CANKIRI-ELDIVAN 2.271
RIZE-DEREPAZARI 2.244
ERZINCAN-ILIC 2.202
KUTAHYA-PAZARLAR 2.160
KASTAMONU-AZDAVAY 2.153
YOZGAT-YENIFAKILI 2.131
KARS-SELIM 2.124
BURDUR-ALTINYAYLA 2.110
YOZGAT-CANDIR 2.102
GIRESUN-GUCE 2.092
SIIRT-ERUH 2.089
KARS-DIGOR 2.056
CANAKKALE-BOZCAADA 2.036
ELAZIG-KEBAN 2.009
ESKISEHIR-MIHALGAZI 1.999
ELAZIG-BASKIL 1.995
KASTAMONU-DADAY 1.995
KASTAMONU-SEYDILER 1.989
MALATYA-DOGANYOL 1.977
IGDIR-ARALIK 1.968
GIRESUN-DOGANKENT 1.962
SIVAS-AKINCILAR 1.926
DUZCE-YIGILCA 1.911
TUNCELI-MAZGIRT 1.906
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HAKKARI-DERECIK 1.888
AGRI-TASLICAY 1.883
AFYONKARAHISAR-EVCILER 1.874
CORUM-UGURLUDAG 1.867
CORUM-DODURGA 1.865
BOLU-DORTDIVAN 1.826
BAYBURT-AYDINTEPE 1.800
AKSARAY-SARIYAHSI 1.772
OSMANIYE-SUMBAS 1.764
ISPARTA-AKSU 1.754
ARDAHAN-HANAK 1.750
SIRNAK-GUCLUKONAK 1.742
GUMUSHANE-KOSE 1.738
KASTAMONU-THSANGAZI 1.730
ESKISEHIR-HAN 1.719
AKSARAY-AGACOREN 1.697
KARABUK-EFLANI 1.694
KASTAMONU-PINARBASI 1.665
ERZINCAN-REFAHIYE 1.658
BARTIN-KURUCASILE 1.654
TUNCELI-HOZAT 1.636
TUNCELI-CEMISGEZEK 1.632
ARDAHAN-DAMAL 1.623
YALOVA-TERMAL 1.623
ARTVIN-MURGUL 1.620
ISPARTA-YENISARBADEMLI 1.601
ADIYAMAN-TUT 1.565
BATMAN-HASANKEYF 1.561
KIRIKKALE-KARAKECILI 1.550
KASTAMONU-HANONU 1.538
SIVAS-ULAS 1.524
KIRSEHIR-AKPINAR 1.522
KARAMAN-AYRANCI 1.517
BOLU-SEBEN 1.502
ADIYAMAN-SINCIK 1.500
TOKAT-ARTOVA 1.500
CANKIRI-KORGUN 1.487
BURDUR-CELTIKCI 1.480
BINGOL-ADAKLI 1.478
SIRNAK-BEYTUSSEBAP 1.471
BITLIS-MUTKI 1.463
KASTAMONU-AGLI 1.456
KIRSEHIR-BOZTEPE 1.427
EDIRNE-SULOGLU 1.424
KUTAHYA-CAVDARHISAR 1.414
TUNCELI-OVACIK 1.409
KARAMAN-BASYAYLA 1.400
CANKIRI-YAPRAKLI 1.381
GIRESUN-CANAKCI 1.373
KASTAMONU-KURE 1.352
SIVAS-HAFIK 1.335
KIRKLARELI-PEHLIVANKOY 1.301
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ARDAHAN-CILDIR

1.292

ELAZIG-AGIN 1.289
AFYONKARAHISAR-HOCALAR 1.278
ERZINCAN-KEMALIYE 1.272
MUS-KORKUT 1.265
BINGOL-KIGI 1.264
ERZINCAN-CAYIRLI 1.234
KONYA-YALIHUYUK 1.234
SIVAS-GOLOVA 1.220
AMASYA-GOYNUCEK 1.214
KASTAMONU-SENPAZAR 1.211
AFYONKARAHISAR-KIZILOREN 1.199
ARDAHAN-POSOF 1.192
RIZE-iKiZDERE 1.187
CANKIRI-KIZILIRMAK 1.183
ADIYAMAN-SAMSAT 1.151
BURDUR-KEMER 1.124
ADIYAMAN-GERGER 1.117
KIRIKKALE-BALISEYH 1.117
ERZINCAN-KEMAH 1.083
HAKKARI-CUKURCA 1.077
TUNCELI-PULUMUR 1.075
SINOP-DIKMEN 1.030
BILECIK-INHISAR 1.027
RiZE-CAMLIHEMSIN 1.027
ELAZIG-ALACAKAYA 1.025
KARS-ARPACAY 1.025
AGRI-HAMUR 1.008
SIIRT-SIRVAN 1.008
KIRIKKALE-SULAKYURT 977
KUTAHYA-ASLANAPA 951
KARS-SUSUZ 950
AMASYA-HAMAMOZU 938
EDIRNE-LALAPASA 858
KUTAHYA-DUMLUPINAR 836
KARS-AKYAKA 813
RiZE-HEMSIN 812
SIVAS-DOGANSAR 812
KASTAMONU-DOGANYURT 809
KiLiS-ELBEYLI 794
IGDIR-KARAKOYUNLU 772
SIIRT-TILLO 764
CORUM-BOGAZKALE 756
BOLU-KIBRISCIK 742
BILECIK-YENIiPAZAR 735
TUNCELI-NAZIMIYE 735
SINOP-SARAYDUZU 720
CORUM-LACIN 707
BINGOL-YEDISU 594
KIRIKKALE-CELEBI 583
ERZINCAN-OTLUKBELI 542

BINGOL-YAYLADERE

511
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KIRKLARELI-KOFCAZ

494

KiLIS-MUSABEYLI 471

KARABUK-OVACIK 467

CANKIRI-BAYRAMOREN 415

KIRSEHIR-AKCAKENT 410

KIiLIS-POLATELI 309
Toplam 35.040.843
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BOLUM 5

5.MORTGAGE, MORTGAGE TARIHI VE DUNYA
ORNEKLERI

“Tarihsel anlamda bugiinkii Mortgage uygulamalarinin kokeni dinsel inanislarin
sekillendirdigi borg-alacak iliskileri ¢ergevesinde Babillere (MO 1895 — MO 539)
kadar dayanmaktadir .”

Biitiin bu analizlerden sonra kentsel doniisiim kavramini daha net ortaya koyabilmek i¢in
kentsel doniisiimiin 6nemli itici gilicli olan mortgage uygulamalarini da detaylandirmanin

gerekli oldugu diistintilmektedir.

5.1. MORTGAGE TARIiHI

Borg olarak kullanim amagli alinan ya da verilen herhangi bir sey iizerine faiz 6demenin (faiz /
tefecilik) Tanr tarafindan kinanacag: fikri eski tarihlerde yaygin bir inanigtir. Bu sekilde bir
o0deme yapan kisilerin, tefeci olarak adlandirilan kisilerin giinahlarini kendi {izerine alacagina
inanilird1. Babiller bor¢lu ve alacakli arasinda resmi yiikiimliilikler kuran “Shetar” olarak
adlandirilan ve bor¢lunun biitiin miilklerini geri 6demenin giivenligini saglayan bir s6zlesmeyi
kullandilar. Bu sozlesme ipotek altindaki mal ve gayrimenkullerin 3. kisilere satilmasinin da
oniine gecmektedir. Bu belgeye gore Ipotek sahibi herhangi bir haciz durumunda éncelige

sahiptir.!!

Ticaret yollartyla bu sistem diinya genelinde kullanilmaya baglandi. Tiiccarlar bu sitemi
kullanmaya basladi ve bankacilik sistemi bu siiregten beslendi. Ortagag Ingiltere’si “Shetar”
sistemini dgrenene kadar Incil Kanunlari ile ticari kurallar1 belirlemekteydi. “Shetar” sistemi

Ingiltere ticari icerisinde sekil ve usul degistirerek ilk Mortgage kavrami haline geldi.

" https://www.biblebelievers.org.au/babelaw.htm
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“Mortgage kavraminin kokeni faiz almanin ¢ok biiyiikk bir giinah sayildigi Ortagag
Ingiltere’sidir.'> Alacaklilar faiz alamadiklar1 icin verdikleri bor¢ karsiligi bor¢lunun
tasinmazinin zilyetligini de teslim aliyorlardi. Alacak 6dendiginde s6z konusu taginmaz
borgluya tekrar iade edilirken tasinmazin kullanimi nedeniyle borg¢tan herhangi bir indirim
yapilmamaktaydi. Boylece dolayli olarak faiz alinmaktaydi. Bor¢lunun taginmazi alacaklinin
elinde oldugu dénemde 6lii bir yatirim oldugu i¢in bu uygulamaya “6lii rehin” anlamina gelen

“mort-gage” denilmistir.”

“Konutlarin finansmani i¢in birgok sistem bulunmaktadir. Konut hakkinin uluslararasi
sozlesmelerde ve anayasalarda yer almasi dolayisiyla devletler, bireylerin konut edinmeleri igin
bircok yiikiimliilikkler altina girmislerdir. Konut finansmanini saglamak tiizere cesitli yasal
diizenlemeler yapilmistir. Bu yasal diizenlemelerle, ya konut finansmanint dogrudan devletin
saglamakta oldugu ya da konut finansmanina iliskin genel yapinin ortaya konuldugu ve devletin

denetleyici oldugu sistemler olusturulabilmektedir.”

5.2.BASLICA KONUT FINANSMAN SiSTEMLERI

5.2.1. DOGRUDAN FINANSMAN SiSTEMI

“Konut finansman sisteminin en basit halidir. Bu sistemde finansman bireylerden ve
kurumlardan aracisiz olarak saglanmaktadir. Miiteahhitler tarafindan satilan konut bedelinin

vadelendirilmesi de bu sisteme dahildir.”

5.2.2.SOZLESME SISTEMI

“Bu yoOntemde, konut sahibi olmak isteyen bireyler bu konuda uzmanlagmis kurumlara
tasarruflarini yatirirlar. Ancak yatirim dénemi boyunca piyasa faiz oraninin altinda getiri elde
ederler. Daha sonra, bu bireyler ev sahibi olmak icin kredi almak istediginde piyasa faiz
oranlarinin altinda faiz 6demektedir. Tiirkiye’de de uygulanmakta ve araba alim kampanyalar1

gibi uygulamalar temelde bu sisteme benzemektedir.”

12 https://www.ecclesia.org/truth/debt.html
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5.2.3.MEVDUAT FINANSMANI SISTEMIi

“Bu sistem bankalarin topladiklart mevduatin bir boliimiinii veya tamamin1 konut kredisi olarak
ihtiyac sahiplerine vermesi esasina dayanmaktadir. Cesitli iilke uygulamalarinda bankalarin
yani sira, ¢esitli kuruluslarin da tasarruf sahiplerinden piyasa faiz oraniyla topladiklar: fonlar

ihtiyac sahiplerine kredi olarak kullandirdiklar1 gériilmektedir.”

5.2.4.TPOTEK BANKASI SISTEMIi

“Bu sistemde bankalar konut kredisi verdikleri gibi, ayni zamanda biiylik ¢apli insaat
projelerine veya kamu destekli projelere de kredi verebilmektedirler. Ipotek kredilerinin
kosullar1 yasalar tarafindan siki sekilde belirlenmektedir. Faiz oranlar1 ise piyasada serbestge
belirlenmektedir. Bu sistem Avrupa ve Amerika Birlesik Devletleri’'nde uygulanmaktadir.
Tiirkiye’de uygulanan ipotekli konut finansman sistemi bu sisteme benzemektedir. Bu
sistemde, finansmanin temeli ipotege dayanmaktadir. Bu sistemin Avrupa ve Amerika
Modelleri birbirinden farkliliklar tagimaktadir. Tirkiye’deki sistem ise bu iki sistemden

ozellikler tasimaktadir. Bu sistemde ¢esitli ipotek kredileri uygulanmaktadir.”

5.2.5.AVRUPA MODELI

“Bu sistemin temelini mortgage bankalar1 olugturmaktadir. Bu modelde kendi i¢inde Alman ve
Danimarka modellerine ayrilmaktadir. Alman modelinde; mortgage bankasinin bir tek ipotek
havuzu bulunmaktadir. Yeni kredi verildigi zaman yeni tahvil ihra¢ edilerek krediler
fonlanmaktadir. Thra¢ edilen krediler Mortgage bankasmin bilangosunda kalmaya devam

etmektedir. Riski bankalar tistlenmektedirler.

Danimarka modelinde ise mortgage bankalari tahvil ihraggist degil aracisidirlar. Ipotek
bankalar tiiketici kredilerini bir araya getirerek tiiketiciler adma tahvil ihracina aracilik
etmektedirler. Benzer kredilerden olusan kredi havuzlar1 olusturup, bunlara uygun her bir havuz
icin farkli seri halinde tahviller ihrag etmektedirler. Bu sistemde mortgage bankalar1 aracilik

rolii listlenmeleri nedeni ile risk tagimamaktadirlar.”
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5.2.6.AMERIKAN MODELI

“ABD’de uygulanan bu sistemde, konut kredisini veren kurumlar borcu iizerinde tutmayarak
kredileri ikincil piyasalarda satip nakde doniistiirmektedirler. Bu nedenle de diisiik faizli kredi
sunma imkanlar1 olmaktadir. Ikincil pazardaki kurumlar, “Federal National Mortgage
Association” (FNMA) ve “Government National Mortgage Association” (GNMA) gibi kamu
kuruluslarryla birlikte bir havuz olusturarak yatirimeilara hisse satmaktadirlar. Ikincil pazardaki
kurumlar sadece birinci derece ipotek satin almaktadirlar. Krediyi alan kisi veya kurulug 6deme

zorlugu igerisine diiserse, kendilerine oncelik taninmaktadir.”

5.3.ULKELERE GORE KONUT FiINANSMANI SISTEMLERI

5.3.1.AMERIKA BIRLESIK DEVLETLERI

“Amerika Birlesik Devletleri’nde Ipotekli Konut Finansmami “mortgage” terimi ile ifade
edilmektedir. Her ne kadar mortgage terimi ¢esitli karsiliklar ile Tiirk¢eye ¢evrilmekte ise de;
mortgage kredi veren ile kredi alan arasindaki sdzlesmeyi ifade etmektedir. Mortgage, kredi
verenin geri 6demeyi gayrimenkul {izerindeki ipotek ile giivence altina almasini saglayan yazili

bir belgedir.”

“Iki tip ipotek arac1 yaygin olarak kullanilir. Bunlardan ilki mortgage senedi ve ikincisi giiven
senedidir. Mortgage ile tasinmaz {izerine ipotek konulur ve borcun 6denmemesi sonucunda icra
prosediirii isletilerek tasinmaz satilarak paraya cevrilir. Giiven senedine esdeger bazi
mortgageler ise yargt dis1 paraya c¢evrilme sartini igerirler. Bu durumda paraya ¢evirme islemi
daha ¢abuk sonuglanir. Giiven senedi, bor¢lu tarafindan borcu teminat altina almak igin verilen

bir senettir.”

“ABD’deki bazi eyaletler bu sozlesmenin noterde diizenlenmesini zorunlu kilmaktadirlar.
Tiiketici Kredileri Koruma Yasasinda tiiketici kredileri diizenlenmistir. Bu durumda ABD’de
de sistemin tiiketicilere dayanmakta oldugu sdylenebilir. Ornek vermek gerekirse Vadeli Konut
Usul Yasast, 4 odaya kadar olan evlerdeki alimda ipotek vermeyi, yeniden finansman kredisini,
tasinmaz gelistirme kredisini, teminati ev iizerindeki varlik olan konut kredisini, esit kademeli
kredileri kapsar ve kanuna gore kredi i¢in bagvurudan sonra bagvurana kredi hakkinda bilgi

verilmelidir.”
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“Bu yasa da ozellikle tiiketiciyi koruma amachdir. Tiiketiciler ile kredi veren kuruluslarin yer
aldig1 piyasa birincil piyasa olarak adlandirilmaktadir. ABD’de mortgage kredisi olarak sabit
faizli ve degisken faizli krediler uygulanmaktadir. Degisken faizli kredilerin kendi igerisinde
bir ¢ok ¢esidi bulunmaktadir. Tiiketiciler disinda sistemde ise tasarruf ve kredi birlikleri, ticari
bankalar, ortak tasarruf bankalari, kredi birlikleri, sigorta sirketleri, federal birlikler, ipotek

havuzlar1 ve finans sirketleri yer almaktadir.”

“Ikincil piyasa ise kredilerin teminati niteliginde olan ipotek senetlerinin menkul
kiymetlestirilerek ikincil piyasalarda yatirimcilara sunulan bir finansal arag haline getirilmesini
saglayan ve ipotek merkezi rolii iistlenen kurumlardan olusur. Ikincil piyasa Federal Ulusal
Ipotek Birligi (FNMA), Hiikiimet Ulusal Ipotek Birligi (GNMA), Federal Konut Kredisi Ipotek
Sirketi (FHLMC) ve Cift¢i Konut Idaresi(FMHA) gibi kuruluslardan olusmaktadir.”

“ABD konut finansmani sisteminin en iistiinde Konut ve Kent Gelistirme Bakanligi yer
almaktadir. Konut kredilerinin 6nemli kaynaklarindan olan mevduatlarin ¢esitli risklere karsi
sigortalanarak giivence altina alinmasin1 saglayan Federal Mevduat Konut Sigorta Sirketi ile
konut finansmani sistemindeki kredi kuruluslarina fon aktaran Federal Konut Kredisi

Bankacilik Sistemi, konut finansman sisteminin {ist otoriteleridir.”

“ABD’de ipotek kredisi veren 6zel finansman kuruluslar ise ticari bankalar, tasarruf ve kredi
birlikleri, tasarruf bankalar1 ve kredi birliklerinden olugmaktadir. Amerikan ipotege dayali
menkul kiymet piyasast ikincil piyasa olarak tabir edilen ve konut kredilerinin menkul kiymet
haline dontstiiriiliip tiglincii kisilere satildigi piyasalarin temelini olusturmaktadir. Finansal
kuruluslar piyasalardan olan alacaklarini bir havuzda biriktirerek bunlar1 6zel amagh
kuruluslara nakit karsiligi veya menkul kiymet karsiligi devrederler. Ozel amagh kurulus,
devraldig: alacaklar1 kisa, orta ve uzun vadeli menkul kiymet haline doniistiirlir ve bunlar1
yatirimcilara satar. Yatirimcilara alacak havuzundaki varliklarin getirilerinden 6deme yapilir.
Varliklar kaynak sirketin iflas riskinden izole edilerek 6zel amagli kuruma devredilmektedir.
Ozel amacl kurum menkul kiymetlestirilen alacaklari varha dayali menkul kiymet sahipleri
yararina elinde bulundurmakta ve kullanmaktadir. Ozel amagli kurum iflasa tabi degildir. ABD
sisteminde diizenleyici yap1 ve yasal sistem daginiktir. ABD finans piyasalarinda otorite
yapisinin daginik olmasi ve her diizenleyici ve denetleyici otoritenin kendine has diizenleme ve

uygulamay1 gelistirmesi hukuki yapinin karmasiklasmasina neden olmustur. Ayrica,
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uygulamada olan diizenlemelerin yerel ve merkezi diizenleme olarak ayrilmasi hukuki yapiy1

daha da karigik bir hale getirmistir.”

5.3.2.INGILTERE

“Ingiltere’de konut finansman kurumlari, yapr topluluklari, ticaret bankalar1 ve yerel
organizasyonlardan olusmaktadir. Ingiltere’deki krediler; kisa dénem faiz oranlarina bagh
degisken oranli krediler, uzun dénem faiz oranlarina bagli degisken oranli krediler, 6n 6demesiz
uzun donemli sabit oranli krediler ve serbest on 6demeli uzun dénemli sabit oranli kredilerden

olugmaktadir.”

5.3.3. ALMANYA

“Almanya’da konut finansmani yapi tasarruf sandiklari, ipotek bankalar1 ve kooperatif
bankalar1 vasitastyla saglanmaktadir. Bu kuruluslar kaynaklarinin uzun vadeli ipotekli krediler
seklinde kullandirmaktadirlar. Kisa vadeli kredi agmalar1 yasaktir. Bu kurumlar uzun vadeli

kredi verebilmek i¢in gerekli fonlar1 ipotege dayali tahvil ihra¢ ederek saglamaktadirlar.”

5.3.4. FRANSA

“Fransa’da ““ Credit Foncier de France” (Fransa Tasinmaz Kredisi) isimli devlet destekli kredi
kurulusu 20 yila kadar vadeli ipotek karsilii bor¢ vermekte ve ipotek tahvilleri ihrag
etmektedir. Ayrica konut tasarruf projeleriyle finansman kurumlar1 gayrimenkul sermaye
piyasasinda faaliyette bulunabilmektedirler. Tasarruf bankalar1 ve ticari bankalar da bu alanda
faaliyet yiiriitmektedirler. Menkul kiymetlestirmeye yonelik ihraglar “Fonds Common de

Craences” (Alacaklar Ortak Fonu-6zel amagli kurum) tarafindan yapilmaktadir.”

5.3.5. ISPANYA

“Ispanya’da, Avrupa’nin en eski ipotek bankalarindan biri olan Mortgage Bank of Spain sadece
ipotek kredisi vermek amaciyla 1872 yilinda kurulmustur. Ispanya ipotek piyasasinda ayrica
birlesik tasarruf bankalari, ticaret bankalar1 ve diger uzman ipotek finans kurumlar1 gorev
yapmaktadir. Ispanya’da menkul kiymetlestirmeye iliskin uygulamalar 1991 yilinda kabul
edilen bir yasa ile baglamis ve ipotege dayali menkul kiymet ihraci gergeklestirilmistir.”
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5.3.6. BULGARISTAN

“Ipotege dayali gayrimenkul kredilerine iliskin yasal altyapi Bankalar Kanunu, Kisisel Verileri
Toplama Kanunu, Ipotek Bankacilig1 Kanunu ve icra iflas Kanunu ile diizenlenmistir. Bu yasal
diizenlemelerle temerriit riskinin tespitine yonelik veri bankasi olusturulmustur. Ipotege dayali
Tahvilat Kanunu ikincil piyasaya iligkin temel yasal diizenlemedir. Faaliyet gosteren tiim

bankalarin ipotege dayali menkul kiymet ihra¢ etmeleri miimkiindiir.”
5.3.7.ROMANYA

“Ipotek Kredisi Kanunu ve Bankalar Kanunu’na gére tiim bankalar ipotege dayal1 gayrimenkul
kredisi verebilmektedirler. ipotege Dayali Kredi Kanunu uzmanlagmis gayrimenkul finansmani
kuruluslarmin da kurulabilmesine imkan vermektedir. Ipotek Kredisi Kanunu ipotege dayali
menkul kiymetlere yonelik temel diizenlemeler yapmistir. Ancak bu kanunla birincil pazara

iliskin diizenlemeler yapilmis olup, ikincil pazara iliskin diizenlemeler bulunmamaktadir.”

5.3.8. HIRVATISTAN

“Ipotek ve birincil pazarin yasal alt yapisi yetersizdir. Icra ev iflas mevzuatinda paraya
cevirmeyle ilgili bosluklar bulunmaktadir. Tapu kayitlari yetersizdir. Taginmazlarin birgogunun
tapu kaydi bulunmamaktadir. ipotege dayali menkul kiymetlere ve ikincil piyasalara yonelik
yasal diizenlemeler bulunmamaktadir. Ancak Bireysel Emeklilik Kanunu ger¢evesinde ipotege

dayali menkul kiymetler islem gérmektedirler.”

5.4. UC OZEL MODEL ULKE,LATIN AMERIKA ORNEKLERI

5.4.1. KOLOMBIYA

“Giiniimiizde kentlerdeki iyilestirmenin sadece fiziksel goriiniin yeterli olmadig: bilinmektedir.
Bu boliimde, siirdiiriilebilir kriterleri icerisinde barindiran diinyadaki kentsel doniisiim
orneklerinden Kolombiya-Medellin ve Freiburg-Vauban incelenecektir. Ele alinan
sirdiirtilebilir kentsel doniisim orneklerinin ele alinarak irdelenmesi, mevcut dokunun

korunmasi, ekolojik degerlerin korunmasi, yiiksek yasam kalitesi, siirdiirtilebilirlik, yesil
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alanlar, sosyal alanlar, 6zel arag, kullanimini azaltma, siirdiiriilebilir ulasim, yenilenebilir
enerji, kaynaklarina yonelim, CO2 salinimin1 azaltma, biyolojik ¢esitliligin artmasi, mevcut

kiltirin korunmasidir.

Kolombiya’nin kalabalik niifusa sahip Medellin sehri, kahve ve altin endiistrisinin
baglantilarinin tagimaciligimi tstlendigi sanayilesme atagi icerisindedir (Betancur, 2007).
Bolgedeki diger zenginliklerden biri olan komiir yataklarinin da kesfedilmesi sonucu bolgeye
1960 yilinda hidroelektrik santralinin kurulmasi ile endiistri alaninda gelismesini saglamistir.
Yasanan gelismeler sonucu Kolombiya’daki dar gelirli kesimin ¢aligma imkani olarak gordiigii
sehir biiylik bir gé¢ alma etkisi yagamistir (Drummond, 2012). Yasanan goclerle Kolombiya
sehirlesmeye, hizla biiyiimeye devam ederken gecekondulagsmanin da oOniinii agmustir.
Gecekondulagma arttik¢a su¢ oranlarinda artmayave bolgesel olarak i¢ savaslar yasanmaya
baglamistir. Yasanan siddet olaylar1 dogrultusunda kirsal alanda yasayan niifusun kent
kesimlerine go¢ etmesi sonucu Medellin’e gelen gogmenlerin yerlesim yeri olmayan yamagclara,
tepelik alanlara yerlesmeleri ve yapilanmasi kenti hazirliksiz yakalamigtir. Goglerin ve i¢
savasin yasanmasi ile ekonomik olarak zarar géren Medellin kendisini diger sehirlerden ayiran
sanayilesmedeki gelismisligini kaybetmistir. Bolge halki yasamlarini, kentte sehirlesme ve
yerlesim, biiylik oranda yasa dis1 gecekondulasma ile sagliksiz, standart dis1 yapilagmalar sehrin
banliydlerinde siirdiirmeye baglamislardir. Sehrin topografik yapisi ve sosyal yapisi da yasanan
sorunlara ek olmustur. Medellin sehri, dag eteklerinde bulunan Aburra Vadisi’nde kurulmusg

yerlesim yeridir” (Arcila, 2008)

“Kentin topografik Ozelliklerinde yasanan sikintilarin yaninda dogal afetlerin de tehdidi
altindadir. Bolgede yiiksek diizeyde sel riski bulunmaktadir. Medellin’de kentsel gelisimi
saglamak amaciyla yapilan ilk planlar, 1900’1l yillarin baslarina rastlamaktadir. 1913 yilinda,
sehri modern bir altyapiya kavusturmak ve endiistriyel gelisimi saglamak iizere Plan Futuro
adinda bir plan yapilmistir. Yogun niifus artis1 ve sehirlesmeye karst bunun gibi dnlemler
90’lardan once de alinmaya calisilmistir. Yapilan planlarin, banliydlerdeki siddete ¢oziim
bulunamamasi ve gecekondulagma sorununun g6z ardi edilmesi ile sehrin sorunlarini ¢ozmede
yetersiz kaldiklar1 soylenebilir (Purde, 2016). Bir zamanlar sugun en siddetli sekilde yasandigi
ve sosyal olarak parcalanmis mekanlardan biri olan Medellin, sosyal ve ekonomik baglari
giiclendirme stratejisi olarak Entegre Kentsel Proje (Proyectos Urban os Integrales, PUI)
girisimi ile parcalanmis boliinmiis mahalleleri yeniden birlestirerek entegre edilmeye

caligtlmustir. Oncelikle kentin alt yapisi entegre planlama ve yenilik¢ili§in bir modeli olarak
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kentin igerisinde yerlestirilme c¢aligmalar1 baslatilmistir. Calismalarin  baslamasi ile
politikacilar, akademisyenler ve yerel toplulugun cesitli uluslararasi organizasyonlarla kentin
kuzeydogu kesiminde ¢aligsmalar yapilmistir. Bolgede yasayanlarin yagamlarini iyilestirmek ve
yasam standartlarini yiikseltmek i¢in koklii, sosyal ve ekonomik zorluklarla miicadele adina
coklu paylasimlarla kenti daha iyi standartlara g¢ekerek yasanabilir hale getirmek icin

caligmiglardir.”

“Kentsel Proje pargalanmis boliinmiis mahalleleri yeniden birlestirerek entegre edilmeye
calistlmistir. Kentin stratejik alanlarinin belirlenmesi sonucu ‘kent akupunkturu’ yaklagimi ile
sosyal ve fiziksel altyapisinin iyilestirilmesi, mahallelerin birlestirilmesi, toplumsal
ayrimciligin  giderilmesi siddetin azalmasi hedeflenerek kentteki alanlar1 giliglendirmeyi
icermektedir. Kentteki alanlarin giiclendirilmesi kamusal ve konut alanlarin artirilmasi, toplum
hizmeti ve tesisleri ile birlikte gelistirilerek ¢evresel siirdiiriilebilirlik amaglanmistir. Projenin
hedefleri; asir1 yoksullugun ortadan kaldirilmasi, ¢evresel siirdiiriilebilirligin tesvik edilmesi ve
gecekondu olusumunun giivenli, adil konut yoluyla onlenmesi, giiniimiiziin temel odak
noktalarindan biri olan kiiresel sorunlar1 temsil etmektedir. Bu dogrultuda diisiintilen hedefler,
Medellin’in master plan igerisinde bir dizi kentsel miidahale uygulamak i¢in kalkinmaya
entegre olabilecek bir yaklagim benimsemektedir.

Projede tekrarlanabilir nitelikte olan benzer kosullardaki diger kentsel alanlarda da
uygulanabilirligi 6n goriilmiistiir. Ilk integral kentsel gelisim projesinin planlanmasi ve
uygulanmasi birden fazla sektoriin (ortak, 6zel, topluluk ve uluslararasi orgiitler) yoksul
mabhallelerin siddet ve marjinallesmenin azaltilmasi, topluluklarin giiclendirilmesi, kamusal
alanlarin gelistirilmesi, yaya hareketliligi, resmi konut ve ¢evre sorunlarinin hafifletilmesinin
entegre bir yaklasimla ¢oziilmesine calisilmistir. Ozel hedefler; yerel planlamay1 ve kentsel
kalkinmay1 yogun olarak niifuslu mahalleler, insan gelisim kosullarinin iyilestirilmesi egitim
ve saglik hizmetleri yoluyla, referans alanlarin tanimlanmasi vatandas etkilesimi ve topluluklar
icin kentsel ekipmanin iyilestirilmesi kentsel alanlara topluluk faaliyetleri merkezleri
saglanmasi olarak belirlenmistir. Ulasimda Oncelik olarak: Metrocable (kabloaraba/kablobiis)
sistemi, bolgede yasayanlara ekonomik siirdiiriilebilir bir tasima se¢enegi sunmaktadir (Purde,
2016). Projenin ana plani, fiziksel, sosyal ve kurumsal boyutlarin1 detaylandirmistir.”

“Kentte yasayan niifusun yasam kalitesini ylikseltmek i¢in gerekli miidahaleler yapilmistir.

¢ Planlama: Miidahale kapsamini tanimlamak i¢in sehrin analizi yoluyla, bilesenlerine belediye

hareketini dahil etmistir.
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e Tanimlama ve formiilasyon: degisim i¢in tanimlama ve/veya teshis, ¢evresindeki sorunlari
tanimlamak topluluk hayati ve kaynaklar1 potansiyel firsat alanlarin1 belirlemek. Daha sonra
sozlesmeler, eylemler, programlar ve projeler gerekli miidahalelere gore belirlenmis ve
eklemlenmistir. Bu dogrultuda bilginin sistematiklestirilerek Oncelikleri belirlenmistir. Proje
formiilasyonunda her biri i¢in eylemlerin belirlenmesini icermektedir.

e Proje gelistirme: kentsel mimari tasarimi ve yonetimi birlestirmek i¢in toplumsallastiriimasi
ve uygulanmasmin yolu belirlendi. Siirdiiriilebilirlik Baglaminda Medellin; Bolgenin
yerlesiminden olusan gecekondu dokusunu bozmadan, bolgede yasayan niifusa hizmet verecek,
ozellikli mimari kimligi olan kamu yapilarinin inga edilmesi, ulasim aglarinin olusmasi,
altyapinin tamamlanmasi saglanmistir. Bolgenin yasam standartlardiisiik ve fakir mahallesi
olan Medellin’e kiitiiphaneler, parklar, ulasim ve spor salonlari tasarlanmistir. insa edilen kamu
yapilari, mimari 6zellikleri ile Medellin’in Geleneksel yapisi ile biitiinlesmistir. Teleferik
sistemi, kablobiis, farkli tasarimiyla dikkat ¢ceken biiyiik tiyatrolar, sokaklar1 birbirine baglayan

yiirliyen merdivenler tasarlanmistir.” (Andres, 2015)

“Kentteki ¢cokiintii alanlarinin temizlenmesi ve yagsam sartlarinin yiikseltilmesi i¢in ¢oklu ortak
paydaslarla ¢aligmalarini stirdiiren medellin kentinde, kentsel doniisiim ¢alismalarinda kentin
kablobiis kullanim1 ve biiyiik bir boliimii yaya ve bisiklet kullanimina birakildig1 i¢in ¢evresel
etkilerin azaltilmas1 amacglanmaktadir. Kentin topografik yapisinin bozulmamasi ve kentin
egimlerine gore yerlesimi saglamasi ekolojik dengelerin korunmasina olanak saglamustir.
Medellin, hizli bir sekilde diinyanin seyahat ve bisiklet destinasyonlarindan biri haline
gelmigtir. Halen kent bisikletciliginde sehircapinda bir artisin oldugu Kolombiya’nin ikinci
biiylik sehrinde, bisikletin tercih edilen ulasim araci olmasina katki saglamak icin cesitli
iyilestirmeler entegre etmektedir. Kentin biiyliikk bir bolimi bisiklet kullanimia sahip
oldugundan trafik gibi sorunlarla karsilagsmadigi gibiaraglardan ¢ikan karbon salinimi da
onlenmektedir. Sokaklarin birbirine baglanmasini saglayan yiiriiyen merdivenler bolgede
yasayan niifusun ulagimini kolaylastirmistir. Halk gecekondu yapist bozulmadan kamu
hizmetlerine, sosyal hayatin gerektirdigi aktivitelere kavusturulmus yerlerinden edilmeden kent
kiiltiirtiyle bulusturulmustur. Yasam kalitesinin yiikseltilmesi, yasanabilir ve siirdiiriilebilir

planlama i¢in 6nemli bir unsur olmaktadir.”

“Sonug olarak Kolombiya’nin en kalabalik sehirlerinden biri olan Medellin sehrinde baglatilan

kentsel doniisiim ¢aligmalarinda mevcut gecekondu dokusuna dokunmadan kent kiiltiiriiniin bir
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biitiin olarak sadece orada yasayan halka hizmet verecek bir mekan modellenmesi ile farkli
sosyal siniflarin bir araya gelmesini saglayarak karma kullanima agik halkin yerlestirildigi
konut binalar1 yapilmistir. Alt yapir hizmetlerinin yapilandirilmasi ve kamu binalarinin
iyilestirilmesi ulagim aglarinin kentin topografik yapisina bagl kalarak saglanmasi ile park ve
ulagim aglarinin agik yesil alanlarla desteklenerek kentteki bio g¢esitliligi destekleyerek

stirdiiriilebilirligi saglamak istenmistir.”

“Kolombiya-Medellin Siirdiiriilebilir Kentsel Doniisiim Degerlendirme Kolombiya-Medellin

Stirdiiriilebilir Kentsel Doniigiim Kriterleri Medellin

e Mevcut Dokunun Korunmasi

¢ Ekolojik Degerlerin Korunmasi

e Yiiksek Yasam Kalitesi

¢ Yesil Alanlar

e Sosyal Alanlar

e Ozel Ara¢ Kullanimmi Azaltma

e Ulasim Sistemi

e Yenilenebilir Enerji Kaynaklarina Yonelim
e (CO2 Salinimin1 Azaltma

e Mevcut Kiltiiriin Korunmast

Yukaridaki listede mevcut siirdiiriilebilir  kentsel doniisim projesinde ele alinan
stirdiiriilebilirlik kriterleri dogrultusunda yapilan literatiir taramasi ve planin okunmasi sonucu
degerlendirilmistir. Bu kriterler;

mevcut dokunun korunmasi, ekolojik degerlerin korunmasi, yiiksek yasam kalitesi, yesil
alanlar, sosyal alanlar, 6zel ara¢ kullanimin1 azaltma, siirdiiriilebilir ulagim, yenilenebilir enerji
kaynaklarma yonelim, CO2 salinimini azaltma, mevcut kiiltliriin korunmasi, olanak

saglamistir.”
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5.4.2. MEKSIKA

“Meksika ve Tirkiye’deki ekonomik kosullarin, sosyal yapinin ve kentlerde yasanan
problemlerin benzerlik gdstermesi sebebiyle, San Salvador’da gerceklesen 1986 depremi
sonrast hassas ve bakimsiz koloni tipi konut alanlarinin (mesones(8) ) sagliklastirilmasi
calismast, rapor kapsaminda degerlendirmeye alinmistir. Bu program Mesones konut alanlarini
sagliklastirma deneyimleri arasinda 6nemli bir yeri olan “Biitiinciil Kentsel Yenileme Programi1
(9) ” ismi ile Alman Teknik Isbirligi Ajans1 GTZ nin mali ve teknik danismanlik destegi ile San
Salvador Belediyesi tarafindan uygulanmistir. Program, benzer problemleri yasayan alanlarda
da uygulanabilecek biitiinciil ve katilimct anlayisla konuya yaklagma sorunlarini ¢ézecek bir
stire¢ gelistirmeyi hedeflemektedir. Sagliklagtirma ve yenileme hedefiyle gelistirilen programin

bilesenleri ve ilkeleri su sekilde belirtilmektedir.”

5.4.2.1. Program Bilesenleri

e “Alanin yasallagtirilmasi

e Altyapinin gii¢lendirilmesi

e Sosyal hizmetlerin saglanmasi

e Konutlarin sagliklastirilmasi ve sayilarinin arttirilmasi

e Gelir seviyesinin yiikseltilmesi ve is olanaklar1 saglanmasi

e Sosyal organizasyonun saglanmasi

5.4.2.2. Program llkeleri

e Hedef gruplarin katiliminin saglanmasi

e Diger organizasyonlarla isbirliginin saglanmasi
e Standartlarin orta kademede saglanmasi

e Devletin finans desteginin azaltilmasi

¢ Biitlinlesmenin / entegrasyonun saglanmasi1”
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5.4.2.3. Miidahale Alam

“Oncelikli alanlarin se¢iminde, biiyiik yikilmanin ve zararin yasandigi, niifus yogunlugunun
yiiksek oldugu, diisiik gelirli ailelerin ¢ogunlukta oldugu, kentsel yenileme alanlar1 iginde
tanimlanan mahallelerin tipik bir 6rnegi olan alanlar olmasina dikkat edilmistir. San Jacinto,
San Esteban ve Concepcion mahalleleri dncelikli ¢alisma alanlar1 olarak secilmislerdir. Bu
alanlar su sekilde karakterize edilmektedirler: Birinci derece kullanimin konut, ikinci derece
kullanimin ticaret oldugu alanlardir. Niifusun ¢ogunlugunun ‘mesones’lerde yasamaktadir.
Yerel halkin ¢ogunlugunun kiraci oldugu Baraka tipi yapilasmis, teknige uygun olmadan inga
edilmis yapilardan olusan; Diizensiz parselasyonu olan Yerel halkin % 87’si katilim

gostermistir.”

“Acil konut ihtiyaci yasanan, Konutlarin, mesones, gecekondu yerlesmesi, kotiilesen konut
birimlerinden olustugu, Kalitesiz ¢evresel kosullara sahip; kat1 atiklar sebebiyle kirlenen su

kaynaklar1 ve derelere yakin olan yerlesmelerdir.”

5.4.2.4. Sorun Tanimi

“Genel bir tanimla bu caligma, San Salvador’da gergeklesen 1986 depremi sonrasi hassas ve
bakimsiz koloni tipi konut (mesones) yapilarinin sagliklastirilmasi calismasidir. Yasanan
deprem, konut edinme ihtiyac1 olan ve barmma ihtiyacinda nitelik yada nicelik kaygist
olamayan diisiik gelirli ailelerin problemlerini daha da arttirmigtir. Depremden sonra mesones
halkinin yaklagik yarist kentin ¢evresinde yeni gecekondu alanlar1 yaratma egilimiyle, hasar
gdrmiis konutlarini terk etmislerdir. Ote yandan deprem, daha &nceleri hiikiimetin yok saydig1
konut alaninin farkina varmasini saglamistir. Yurt dis1 kaynaklarinin da yardimiyla merkezi
hiikiimet mesones konut alanindaki yenileme ve sagliklagtirma ¢aligsmalarina destek olmustur.
Hiikiimet 6zellikle diisiik gelirli aileler i¢in yeni konut alanlar1 agilmasi, felaket bolgesindeki
vergi diizenlemesi ve hazine arazileri konularinda caligmalarini yiiriitmiistiir. Cesitli
organizasyonlar (11) ¢alismalarini, San Salvador’un merkezindeki mahallelerde (12) yasayan,

afetten zarar gérmis insanlar iizerinde yogunlastirmislardir. Para, yapilarin yeniden insasi,

onarilmasi ve erisilebilir bolgelerde bireysel konut iiretimi i¢in harcanmisgtir.”
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5.4.2.5. Amag ve Hedefler

“Biitiinciil Kentsel Yenileme Programi (PRUI) altyap1 ve donatilar gelistirerek, hasar gormiis
alanlar1 yeniden canlandirarak, kullanicilarin ve yerel halkin yasam kalitesini attirarak kentin
daha verimli ve etkili kullaniminin saglanmasini bu sayede de kentsel alanin gergek degerine
kavusmasimi saglanmayr amaclamaktadir. Program aynmi zamanda, yerel kaynaklari
hareketlendirip yerel yardimlagsma ve toplum katilimini tesvik ederek, konut ve altyap1 konulari

gibi alanlarda benzer problemleri yasayan iilkelere katki saglamay1 hedeflemektedir.”

5.4.2.6. Stratejiler

e Hedef gruplarin katiliminin saglanmasi

e Diger organizasyonlarla isbirliginin saglanmasi
e Standartlarin orta kademede saglanmasi

e Devletin finans destegi miktarinin azaltilmasi

¢ Biitlinlesmenin/entegrasyonun saglanmasi

5.4.2.7. Organizasyon Modeli

“Projenin organizasyon hedeflerinden birisi de belediyedeki sosyal gelisim alaninda ¢alisanlari
da kentsel yenileme siirecine dahil etmektir. San Salvador Sehir Meclisi’ndeki idari ve teknik
personel, toplumsal organizasyonlar, kamu kurumlar1 ve sivil toplum kuruluslar1 yurt dist

kaynakli teknik ve mali desteklerle birlikte proje asamalarinda anahtar roller tistlenmislerdir.”

5.4.2.8. Finans

“Program kapsaminda, mahalle altyapisi, sosyal konut, konut, konut altyapisi, arazi, insaat,
konutlarin kalitesinin arttirllmast ve mikro-girisimei kredileri saglanmasi alanlarinda
harcamalar yapilmistir. Bu harcama kalemleri c¢ergevesinde programin biitcesi ¢esitli
kurumlarm katkilari ile olusturulmustur. Alman Teknik Isbirligi Ajans1 GTZ her asamaya mali

destek saglamistir.1,814,4548§ ile, olusturulan karma biitcedeki en yiiksek paya sahiptir. Diger
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kuruluslar; kamu kurumlar1 438,0008, sivil toplum kuruluslar1 174,000$, Belediye 108,560
destek saglamislardir. Yapilan toplam harcamanin 2,378,814$ oldugu belirtilmektedir.”

5.4.2.9. Uygulamalar

“Planlama siireci, katilimci bir anlayisla, mahalle organizasyonlar1 ve kurumlar arasinda
ortaklik anlagmalarinin olusturulmasi ve toplumsal egitim olanaklarinin saglanmasi asamalarini
da igermektedir. Mahalle organizasyonunu gelistirmeye doniik baglatilan 06zel egitim
caligmalar1 ve organizasyonun yasallagtirilmasi sonrasinda programin kapsami mahalle
organizasyonlar1 tarafindan belirlenir hale gelmistir. Caligmalara katilim, Mesones konut
alanindan ve Tinenti olarak isimlendirilen gecekondu alanlarinda yasayan ailelerden
saglanmistir. Katilimcilar, duvarcilik, tesisat¢ilik, marangozluk ve elektrik isleri konularinda
egitilmislerdir. Ayrica, Mesones konut bolgesinden katilim gosteren aileler toplumsal
organizasyon konusunda da egitim almislardir. Diger organizasyonlarla kurulan ortaklik ve
koordinasyon, hedeflere ulasilmasinda ve sorumluluklarin ve kaynaklarin yeterli ve etkin
dagilimindaki temel gereklilikler olarak ortaya ¢ikmistir. Biitiin kamu kurumlar1 projeye kendi
0zel sorumluluk alanlar1 dogrultusunda siirece katilmiglardir. Belediyenin teknik kadrosuna
alternatif teknoloji ve uygun malzeme konusunda verilen egitime 6nem verilmistir. Ayrica,
diisiik maliyetli konut iiretimi, insan kaynagi yonetimi, ortaklik ve iletisim konularinda bilgi
edinmeleri saglanmistir. Ote yandan yerel halkin; konutlarmn iyilestirilmesi faaliyetlerine
katilabilmesi ve sosyal calisma, arastirma, ¢evresel etki ve insaat konularinda egitilmesi
tizerinde durulan diger 6nemli noktalar olmuslardir. Proje, miilkiyetin yasallastirilmasi,
ailelerin yeniden yerlestirilmesi, altyap: sunulmasi, sosyal servis merkezleri ve konutlarin inga
edilmesi, tek ailelik konutlar ve mikro-girisimler i¢in kredi saglanmasi asamalarini
icermektedir. Konut gelisimi, gecekondu alanlari, mesones ve tek ailelik konut sunumu

projelerini icermektedir. Planli konut gelisimi iki katli konut birimlerinden olusmaktadir.”

5.4.2.10. Basaril1 Yonleri
“Yerel halk ile yapilan goriismelerin bulgularina gore:

e Halkin 88%’1 yagam kalitesinde ilerleme kaydedildigini belirtmistir.
e 70%’1 oturduklar1 evlerin sahibi olmuslardir;
e Toplumun 30%’u projeye ve uygulamaya katilmis ve isbirligi gerceklestirmistir
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5.4.2.11. Basarisiz Yonleri

Caligsmanin ilkeleriyle bagdagmayan eksiklerinden birisi, ailelerin yaridan fazlasinin is
birligine yanasmamis olmasidir.

e Yeterli kurumsal altyapinin kurulamamig olmasi.

e Orta ve biiylik 6l¢ekli belediyeler arasinda kutuplagsmanin olugmasi.

e Yiiksek miktarda devlet destegine ihtiya¢ duyulmasi.

e Toplumsal igbirliginde sikintilar yasanmasi.

e Projenin siirdiiriilebilirliginin degerlendirilmesinde bilgi eksiginin ortaya ¢ikmast.

e Disiik gelirli ailelerin kiralik konut edinmesini saglayabilmek i¢in devlet desteginin
olusturulmasina ihtiya¢ duyulmasi.”

5.4.2.12. Cikarilacak Dersler

“Uluslararast deneyimler gdstermektedir ki; Mahalle yenilemesi konusunda belirlenen
yaklagimlarin arkasinda yasal bir dayanak ve ulusal diizeyde kentsel bir politika bulunmak
zorundadir. Mabhalle yenilemesi yaklagimiin ise iilke, bolge, kent biitiinii ve mahalle
Olceklerinin tiimiinii kapsayan, tutarli ve biitlinciil bir tutumla ele alinmasi gerekmektedir.
Yenileme girisimlerinde basarili olabilmek icin kent ve mahallenin gelecegi konusunda etkin
roller iistlenen kamu, 6zel kesim ve sivil halk temsilcilerinin 6zgiin bir ortaklik modeli
cercevesinde hareket etmelerinin saglanmasi gerekmektedir. Katilim konusunda, toplumun
biitiin kesimlerinin ve O6zellikle gelistirilen program ve projeler cergevesinde iddia sahibi
konumunda olan biitlin aktorlerin uygun bir liderlik anlayisi ile siirece dahil edilmesi

gerekmektedir.”

“Ayrica, yurt disindaki katilim ve ortaklik modelleri incelendiginde, ¢6ziim ortakligi iginde yer
alan biitiin aktorlerin arasinda giic dengesinin olusturulmasi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir.
Ulkemizin ve zellikle Istanbul’un gergeklikleri goz 6niine alindiginda ise bir takim sorunlarin
bu gerekliliklerin hayata gecirilmesinde engel olusturduklarini gozlemlemekteyiz. Kentsel
doniisiim ¢alismalarinda izlenecek yolun oturtulabilmesi i¢in ivedilikle uzlagsma zemini

kosullarmin iyilestirilmesi gerekmektedir. Bu amag¢ dogrultusunda yasal tabanin ve kurumsal
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orgiitlenme yapisinin toplumsal gelisim hedeflerini igeren bir yapiya getirilmesi gerekmektedir.
Orneklerde de sik¢a vurgulandigi iizere mahallenin gelecegine sahip cikacak yerel inisiyatif,
ortaklasa gelistirilen projelerin siirdiiriilmesi i¢in vazge¢ilmez unsurlardandir. Bu sebeple
‘mekanina sahip ¢ikma’ bilincinin olugmasi dogrultusunda gerekli 6nlemlerin alinmasi

gerekmektedir.”

5.4.3. BREZILYA

“6.2 milyonluk niifusu ile Rio de Janerio, zenginler ile fakirler arasinda biiyiik bir boslugun
oldugu, Brezilya’nin ikinci biiyiik kentidir. Milyonlarca insan is bulmak ve daha iyi sartlarda
yasamak icin kirdan Rio de Janerio’ya go¢ etmiglerdir. Kirdan kente go¢ 1980’lerden sonra
giderek artmigtir. Go¢ edenlerin birgogu sehirde kendi evlerini inga etmis ve giinliik islerle
calisgarak  gecimlerini  saglamiglardir.  (www.geographyalevelslc.files.wordpress.com,
03.02.2016). Bu durum Rio de Janerio sehrinde ¢arpik kentlesmeye ve gecekondulagmaya
neden olmustur. Rio de Janeiro’da niifusun yaklasik iicte biri gece kondu alanlarinda ¢ok kotii
sartlar altinda yasamaktadir. Bu sartlar altinda yasamak zorunda kalan halkin sadece bir kism1
elektrik ve su gibi temel ihtiyaglarina ulagabilmekteydi. Yine gecekondu bolgelerinde
kanalizasyon alt yapis1 olmamasi, ¢oplerin toplanmasi gibi nedenler ¢evre kirliliginin yogun bir
sekilde yasanmasina neden olmaktadir. Gecekondu bolgelerinin sahip oldugu bu problemler
beraberinde bir¢cok sosyal problemi de ortaya ¢ikarmistir. Bolgede issizlik oranmin yiiksek
olmasi, halkin fakirlikle savagmasi, egitim imkanlarinin olmamasi gibi nedenler ve bu
nedenlerin beraberinde getirdigi uyusturucu cetelerinin olusumu ve yasam standartlarindaki
olumsuzluklar kentin bir proje ile ingasin1 gerekli kilmistir. Hazirlanan projenin temel amaglari

sunlardir.” (www.geographyalevelslc.files.wordpress.com, Sisman ve Kibaroglu, 2009: 7):

e Su ve kanalizasyon sistemlerinin yenilenmesi

e Sehir i¢i yollarin yapimi

¢ Kres, eglence ve spor alanlarinin insasi

e Yiiksek heyelan riski olan bdlgelerde yasayan halki farkl bir yere taginmasi

e Sehir igindeki akarsularin kapali hale getirilmesi

e Temizlik, insaat isleri ve konfeksiyonlar gibi kooperatifler olusturarak istihdam alani
olusturulmasi

¢ Egitimin iyilestirilmesi i¢in kurslarin agilmasi
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e Halkin kredi karsiliginda ev sahibi olunmasinin saglanmast
e Sosyal problemlerin giderilmesi

¢ Bolgede yasayan halkin yasam seviyesinin yiikseltilmesi

e Coplerin toplanarak ¢evre kirliliginin ortadan kaldirilmasi

¢ Halk meydanlarinin olusturulmasi

“Rio Kenti i¢in 600 milyon dolarlik harcama yapilmisgtir. Bu miktar sadece kamusal
kaynaklardan olusmamaktadir fakat merkezi yonetim biitgesinden 2014 ve 2015 yillar1 igin
315.130.000 TL’lik bir 6denek uygun goriilmiistiir. Proje kamu ve yerel halkin igbirligi ile
uygulanmistir. Cilinkii proje kapsaminda yerel halkin banka kredileri ile veya kendi paralart ile
kendi evlerinin insaatin1 gergeklestirmeleri istenmistir. Programin belirli agsamalarinda halkin
yani sira 6zel sektdr ve gesitli yerel orgiitlerde projenin ingasina katilmislardir. Proje, yerel
yonetimler ve Inter Amerikan Bankasi tarafindan finanse edilmektedir. Proje i¢in gerekli olan
miktarin 120 milyonluk kismi yerel yonetim tarafindan, 180 milyon dolarlik kismi ise Inter

Amerikan Bankasi tarafindan, karsilanmistir.”

“Proje ii¢ farkli asamadan olusmaktadir. Ik asama 1994-1998 yillar1 arasinda gergeklestirilmis
ve bu agamada 300 milyon dolarlik yatirim yapilmistir. Bu ilk agamada 62 yerlesim alani
yenilenmistir ve 250.000 kisinin ihtiyaci karsilanmigtir. 1998-2005 yillarint kapsayan ikinci
asamada ise yine 300 milyon dolarlik bir yatirim daha gerceklestirilmis ve 106 yerlesim alani
yenilenmistir. ikinci asamada ise 350.000 kisinin ihtiyac1 karsilanmistir. Programin son agamasi
tamamlandigr zaman gecekondu boélgelerinde yasayan bir milyon insanin yasam kalitesi

yiikselecek ve ihtiyaclar1 karsilanacaktir.” (Sisman ve Kibaroglu, 2009: 7).
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BOLUM 6

6.TURKIYE’NIN KENTSEL DONUSUMUN TARIHSEL ANALIZi

“Tiirkiye’de ilk kentsel doniisiim eylemlerinin, Osmanli Devleti’nin son yiizyilinda Istanbul’un
yangin alanlarinin diizenlenmesine yonelik salt fiziksel i¢erikli imar diizenlemelerine dayandig:
bilinmektedir. 1854 yilinda meydana gelen Aksaray yanginin ardindan hazirlanan yangin yeri
plant ve 1864 yilinda meydana gelen Hocapasa yangininin ardindan hazirlanan yangin sahasi

haritast bu kapsamda degerlendirilebilir.”

“Bu donemde yiiriitiilen kentsel doniisiim eylemlerinin bir diger konusu, dar, dolambagli ve yer
yer ¢cikmaz sokaklardan meydana gelen insan-hayvan dlgekli ulagim altyapisinin, araba ve
tramvay gibi yeni ulasgim araglarinin gecisini saglayacak bigimde genisletilmesidir. Savas
sonras1 kaybedilen topraklardan Anadolu’ya gelen gog¢men niifusun iskanma yonelik yeni
mabhallelerin kurulmasi da donemin kentsel doniisiim eylemleri arasinda bulunmaktadir.
Yiriitiilen kent i¢i miidahaleler Nizam-nameleri (1848), Turuk ve Ebniye Nizam-—namesi

(1864) ve Ebniye Kanunu (1882) gibi yasal diizenlemeler ile desteklenmistir.”
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Tablo 4. Tarihsel Siire¢ Ozet Tablo

YIL ACIKLAMA

1848 Ebniye Nizam-nameleri

1854 Aksaray yanginin ardindan hazirlanan yangin yeri plani

1864 Hocapasa yanginin ardindan hazirlanan yangin sahasi haritasi

1864 Turuk ve Ebniye Nizam—namesi

1882 Anadolu'ya gelen gégmen nufusun iskanina yonelik, yeni mahallelerin kurulmasi igin Ebniye kanunu gikariimistir.

642 sayili yasa ile 150’den daha fazla bina yangini olan boélgelerde diizenleme yapilmasi igin belediyelere genis

1923 : AR
yetkiler verilmistir.
1924 417 sayili Ankara Sehremaneti Kanunu yirirlige girmistir
1930 1580 sayil Belediye Kanunu ile 1593 sayili Umumi Hifzissihha Kanunu
1933 2290 sayili Yapi ve Yollar Kanunu ile 2033 sayili Belediye Bankasi Kanunu
1934 2722 sayili Belediye Istimlak Kanunu
1935 2763 sayili Belediyeler imar Heyetinin Kurulugsuna Dair Kanun
5218 sayili kanun. Ankara Belediyesine, Arsa ve Arazisinden Belli Bir Kismini Mesken Yapacaklara 2490 Sayili
1948 Kanun Hiikiimlerine Baglh Olmaksizin Ve Muayyen
Sartlarla Tahsis Ve Temlik Yetkisi Verilmesi
1957 6785 ayili Imar Kanunu ve bu kanunun 42.maddesi Istanbul'da merkezi yénetim direktifleri ile gergeklestirilen

blyuk kentsel operasyonlara imkan saglamistir

634 sayili Kat Mulkiyet Kanunu yurarlige girmistir. Kat Mulkiyeti Kanunun yurirlige girmesi, beraberinde kent
1965 icerisindeki ruhsatli az yogun konut stokunun

yikilarak cok katli apartmanlara dontisiminu getirmistir

1966 Gecekondu alanlarinin diizenli konut alanlarina dénistiiriiimesi amacini tagiyan 775 sayili Gecekondu Kanunu

2805 Sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykin Yapilara Uygulanacak Bazi Iglemler ve 6785 Sayili imar

1983 Kanununun Bir Maddesinin Degistiriimesi Hakkinda Kanun
1984 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Baz islemler ve 6785 Sayili imar
Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun
1984 2985 sayili toplu konut kanunu.
1985 3194 sayili kanun
1986 3290 sayili kanun
1987 3366 sayill kanun
1988 3414 sayili kanun
5366 sayil Yipranan Tarihi ve Kiltirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullaniimasi
2005 Hakkinda Kanun, tarihi eserlerin, kiiltirel ve
tabii varliklarin yerel yénetimler tarafindan “yenilenmesine” olanak saglamaktadir
2005 5393 sayili Belediyeler Yasasi, kentsel donlisim konusunda belediyelere yetki sorumluluk vermesi agisindan

onemli bir duzenleme olarak degerlendirilmektedir

6306 sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin Donlstirilmesi Hakkinda Kanun’dur. Kanunun amaci; afet riski
altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin

2012 bulundugu arsa ve arazilerde fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglkl ve glivenli yasama gevrelerini
teskil etmek Uzere, iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere

dair usll ve esaslarin belirlenmesi olarak tanimlanmaktadir

6.1.CUMHURIYET VE KENTSEL DONUSUM

“Cumbhuriyetin ilani ile birlikte Tiirkiye kentlerinde karsilasilan baslica sorun, savas sirasinda
yakilip yikilan kentlerin yeniden imar1 olmustur. Bu durum ayni zamanda donemin kentsel
doniisiim eylemlerinin ana konusunu olusturmustur. Ancak bu sorun kent i¢i yangin yerlerinin
yeniden imar edilmesinden farkli bir boyut tagimaktadir. Bunun nedeni, miilk sahiplerinin
iilkeyi terk etmesi ve yangin yerlerinin yeniden diizenlenmesine yonelik miilkiyet sorununun
¢oziimlenememesidir. Ozellikle savas sirasinda yakilan bat1 Anadolu kentlerinde karsilasilan
bu sorunun c¢oziilmesi amaciyla 1882 tarihli Ebniye Kanunu’nun bazi maddelerinin
degistirildigi goriilmektedir. 642 sayili yasa olarak bilinen bu diizenlemeyle 150’den daha fazla
bina yangini olan bdlgelerde diizenleme yapilmasi i¢in belediyelere genis yetkiler taninmasi

dikkat ¢ekicidir.”

103



“1924 yilinda ,417 sayili Ankara Sehremaneti Kanunu yiiriirliige girmistir. Bu modelin
yonetimsel 6zelligi, kent yonetiminin Igisleri Bakanligi’nin vesayeti altinda olmas1 ve hiikiimet
tarafindan belirlenen {iyelerden olusan Cemiyet-i Umumiye-i Belediye tarafindan

yonetilmesidir.”

“1930 yilinda 1580 sayil1 Belediye Kanunu ile 1593 sayili Umumi Hifzissthha Kanunu, 1933
yilinda 2290 sayilt Yap: ve Yollar Kanunu ile 2033 sayili Belediye Bankasi Kanunu, 1934
yilinda 2722 sayili Belediye Istimlak Kanunu ve 1935 yilinda 2763 sayili Belediyeler Imar
Heyetinin Kurulusuna Dair Kanun ile Osmanli’dan kalan yasal zemin degistirilerek yeni yasal-
kurumsal diizenlemeler gerceklestirilmistir . Donemin Giizel Kent ve Saglikli Kent yaklagimlari
temelinde ideal kent modeline ulasmay1 hedefleyen bu diizenlemeler, kentlerdeki yapili
cevrenin yikilarak yeniden yapilmasi ve yeni kent bolgelerinin insa edilmesine yonelik kararlar1

ile Tiirkiye kentlerinin mekansal karakterini derinden etkilemistir.”

“1940’11 yillarin orasindan itibaren baglayan ve 1950°1i yillar ile birlikte hizlanan yasadis1 konut
bolgeleriyle miicadele basligi olusturmaktadir. Donemin yasadisi konut bolgelerine dnleme
icerigine sahip 1948 tarihli 5218 sayili Ankara Belediyesine, Arsa ve Arazisinden Belli Bir
Kismint Mesken Yapacaklara 2490 Sayili Kanun Hiikiimlerine Bagli Olmaksizin Ve Muayyen
Sartlarla Tahsis Ve Temlik Yetkisi Verilmesi Hakkinda Kanun olduk¢a dikkat g¢ekicidir.
Yasaya gore sehir sinirlart igerisinde Milli Emlak’a ait arazi bedelsiz, hazine 6zel mallar
niteligindeki arazi bedelleri 10 yilda 6denmek kosulu ile belediyelere devrederek, belediyelere
konut taleplerini karsilamak {iizere arsa {iretimi konusunda yetki sunmaktadir. Kanun
baslangigta Ankara kenti i¢in olusturulsa da 12.maddesi ile diger belediyelere de yetki
sunmaktadir. 1950 yilinda Ankara'ya yakin yerlesim alani olarak planlanan ve dar gelirli is¢i
ve memur vatandaglar1 konut sahibi yapmak gayesi ile ikiser katli olarak kurulmaya baslanan

Yenimahalle, bu kanun kapsaminda kurulan yerlesme alani olarak degerlendirilmektedir.”

“Yasadis1 konut bolgeleri ile miicadele kapsaminda yapilan bir diger yasal diizenleme 1966
yilinda ylriirliige giren ve gecekondu alanlarinin diizenli konut alanlarina doniistiiriilmesi
amacini tastyan 775 sayili Gecekondu Kanunu’dur. 775 sayili kanun, gecekondu bélgeleri igin
1islah (iyilestirme), tasfiye (ortadan kaldirma-temizleme) ve yeniden gecekondularin yapiminin
engellenmesi olmak iizere ii¢ Oncelik tanimlar. Tasfiye bolgeleri islahin miimkiin veya
ekonomik olmadig1 bolgeleri, jeolojik agidan yerlesmenin sakincali oldugu alanlar1 veya bagka
kullanimlar i¢in gerekli alanlar1 tanimlar. Bu alanlarda yiiriitiilecek temel kentsel doniistim

eylemi alansal temizlemedir. Islah ve dnleme bolgeleri ise altyapi tesisi ve binalarin onarimint
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ongoren sagliklastirma veya iyilestirme miidahalelerine dayanir. Bu yasa ¢ergevesinde 20.000
hektar alanda 640 gecekondu dnleme bolgesi belirlenmis, dar gelirli aileler i¢in 30.672 konut
inga edilmistir. Bununla birlikte kendi evini yapana yardim kapsaminda 40.000 konut icin arsa
temin edilmistir. Ayrica 16.000 hektar alanda 808 1slah bolgesi tanimlanarak bu alanlara altyapi
hizmeti saglanmis, 1.325 hektar alandaki 202 tasfiye bolgesi ise gecekondulardan

arindirilmistir.”

“16.07.1956 tarihinde resmi gazetede yayinlanan ve 16.01.1957 tarihinde yiiriirliige giren 6785
ayili Imar Kanunu ve bu kanunun 42.maddesi Istanbul’da merkezi yonetim direktifleri ile
gerceklestirilen biiyiik kentsel operasyonlara imkan saglamustir. Istanbul’da motorlu tasit
ulagimini esas alan ve tasit trafigini rahatlatilmasini amaglayan bu uygulamalar kent i¢inde bazi
yollarin genisletilmesi saglanmistir. Istanbul kentinin tarihi dokusunu tahrip ettigi yoniiyle
elestirilere konu olan bu uygulamalarin, Anadolu’nun diger biiylik kentleri i¢in benzer
uygulamalara cesaret verdigi soylenebilir. Nitekim Konya Belediye Baskan1 A.Hilmi Nalgaci
(1963-1969) ve Kayseri Belediye Bagkant Osman Kavuncu (1950-1957) déneminde yapilan

imar uygulamalar1 ve genis bulvarlar olusturma c¢abalar1 bu kapsamda degerlendirilebilir.”

“1965 tarihinde 634 sayil1 Kat Miilkiyet Kanunu yiiriirlige girmistir. Kat Miilkiyeti Kanunun
yurlirliige girmesi, beraberinde kent igerisindeki ruhsatli az yogun konut stokunun yikilarak ¢ok
katli apartmanlara doniislimiinii getirmistir. Bir parselde ¢ok sahipli konut yapilarinin
olusturulmasina izin veren Kanun, 6zellikle kent merkezlerinde kiigiik ve ¢ok parcali miilkiyet
desenine sahip alanlarda mevcut kentsel doku yikilip yerine ¢ok katli ve genellikle bitisik yap1
nizaminda yeni bir yapili ¢evrenin olusturulmasini cesaretlendirmistir. Bu durum dénemin
politik ve siyasal gercevesinde bakildiginda, biiyiik bir konut a¢ig1 probleminin giderilmesine
olanak saglamasi agisindan olumlu bir yaklagim olarak goriilebilir. Ancak salt konut agiginin
giderilmesine doniik gerekli sosyal ve teknik altyapr ihtiyact goz Oniine alinmadan
gerceklestirilen bu yap1 yogunlugu artisinin olumsuz etkileri, daha nitelikli kentsel mekanlarin
yeniden liretimi lizerine odaklanan giiniimiiz tartismalar1 igerisinde ¢oziilmesi giic ve dnemli

bir sorun olarak ele alinmaktadir.”

“1983 yilinda baslayan ve 1988 yilina dek siiren gecekondu ve kacak yapilarin
ruhsatlandirilarak yasal konut bolgelerine doniistiirmeyi hedefleyen yasal diizenleme arayislar
ve uygulamalari, donemin kentsel dontisiime bakis agisini ¢arpict bir sekilde yansitmaktadir.
1983 yilinda 2805 Sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun; 1984
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yilinda gikarilan 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun ;
1986 tarihli 3290 Kanun ; 1987 tarihli 3366 Sayili Kanun ve 1988 tarihli 3414 Sayili Kanun bu
diizenlemeler arasinda yer alir. Gecekondu alanlaria tapu tahsis belgesi verilmesiyle baslayan
bu siireg, yapilan degisiklikler ile birlikte tiim kacak yapilart igerecek bigimde kapsami
genisletilerek devam ettirilmistir. 2000’li yillarin baglarina kadar kentlerdeki doniisiim
uygulamalarinin yasal dayanagini olusturan bu diizenlemeler, gecekondu alanlarinin miilkiyet
sorunlarint ¢ézmeyi ve gecekondu stokunun apartman tiirii konuta doniisiimiinii amaglamaistir.
Beklenen doniisiim baslangigta kent merkezlerine yakin topografik agidan daha belirgin
alanlardaki gecekondu bolgelerini harekete gecirmistir. Bu uygulamalar farklt modeller
icerisinde olmakla birlikte temelde serbest piyasa kosullar1 icerisinde 6zel sektor ortakligi ile
gerceklestirilmistir [30]. Ankara Portakal Cigcegi Vadisi (1984-1989) ve Dikmen Vadisi (1989-

1994) kentsel doniisiim projeleri bu kapsamda degerlendirilmektedir.”

“Imar aflarna iliskin diizenlemelerin yani sira 1983 tarihinde yiiriirliige giren Kamulastirma
Kanun, kentsel doniisim miidahalelerine doniikk uygulama araglardan biri olarak
degerlendirilmektedir. Bu diizenleme temelde kamu yarari ¢ercevesinde gercek, 6zel veya tiizel
kisi miilkiyetinde bulunan taginmaz mallarin kamulastirma bedeli karsiliginda devir islemine
dayanir. 1984 tarihli 3030 say1l1 Biiyiiksehir Belediye Kanunu ve 1985 yilinda yiiriirliige konan
3194 sayili Imar Kanunu kentsel déniisiimii yonlendirici diger yasal diizenlemeler arasindadir.
Bu diizenlemelerin kentsel doniisiim ¢ergevesinde meydana getirdigi en dnemli degisiklik, plan
yapma yetkisinin yerel yonetimlere dagitilmas: ve yerel yonetimlere aktarilan kaynaklarin
arttirllmasidir. Boylece yerel yonetimler kendi i¢ dinamikleri ¢ergevesinde belirledikleri amag
ve hedefler dogrultusunda, kentin mekansal gelisimi ve doniisiimii lizerinde dogrudan karar
verici ve yonlendirici bir unsur haline gelmistir. Bu ayn1 zamanda yerel siyasi gliglerin kent ve
planlama iizerinde etkinligini giderek artirmasi anlamina da gelmekteydi. Bu geligsmeler serbest
piyasa kosullar1 i¢erisinde kentsel deger artigina dayali yapilagsma beklentilerini de beraberinde

getirerek kentlerdeki yap1 yogunlugunu daha da artirmistir.”
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6.2.TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM-HUKUKi DUZENLEMELER

6.2.1. 2985 SAYILI TOPLU KONUT KANUNU:
“Kentsel doniisiim a¢isindan bir diger etkin yasal diizenleme 1984 tarihli 2985 sayili Toplu

Konut Kanunu olmustur. Ayni y1l Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 idaresi Bagkanligi kurulmus
ve 1990 yilinda Toplu Konut idaresi ayr1 birim olarak &rgiitlenmistir. Kanun baslangigta dar
gelirli ailelerin konut ihtiyacinin karsilanmasi iizerine odaklanirken; yapilan degisiklikler ile
birlikte ferdi ve toplu konut kredisi verilmesi, kdy mimarisinin gelistirilmesi, gecekondu
alanlarinin doniistimii, tarihi doku ve ydresel mimarinin korunup, yenilenmesine yonelik
projelere kredi verilmesi ve kredilerde faiz siibvansiyonu yapilmasini da amag¢ edinmistir. Bu
sayede bir taraftan yerel yonetimlerin konut iiretimi alanina girmesi tesvik edilerek kent
ceperinde yeni konut alanlarmi olusturulurken, diger taraftan gecekondu mahallelerinin
yikilarak yeni sosyal konut bolgelerine doniistiiriilmesine olanak saglanmistir. Istanbul-Halkals,
Ankara-Eryaman, Izmir-Mavisehir uygulamalar1 bu kapsamda degerlendirilebilir. Bu
gelismelerin yani sira tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin muhafaza, bakim, onarim,
restorasyon, fonksiyon degistirme islemlerini giindeme tasiyan ve 1983 yilinda yiiriirliige giren
2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Kanunu , kentsel doniisiime yeni bir anlam
ve boyut kazandirmigtir. Donemin literatiirii incelenirse, kavramsal agidan doniisiim kavrami
yerine yenileme veya alt tiirleri olarak kabul edilebilecek rehabilitasyon—iyilestirme ya da yer
degistirme—desantrilizasyon kavramlarinin yaygin kullanildig: goriiliir. Yasadisi— plansiz konut
bolgelerinin yani sira metropolitenlesme siirecinde islevsel gerekliliklere dayali sanayi ve
toptan ticaret alanlariin kent disina 6telenmesi gibi plan kararlar1 ve uygulamalar1 dikkatleri
cekmektedir. Ozellikle Istanbul, Ankara, Izmir gibi anakentlerde, kent igerisinde kalan {iretim
alanlari, deri fabrikalari, toptancilar hali gibi arazi kullanim tiirlerinin kent ¢eperlerine taginmast

bu kapsamda degerlendirilebilir.”

“Kentsel doniisiim projelerinin amaglarindan biri de, sehirlerin kiiltiirel ve tarihi kimliklerinin
korunmasi, canlandirilmasi, dogal yapisinin korunmasi ve gelecek nesillere aktarilmasidir.
Tiirk hukukunda, tarihi, kiiltiirel ve tabii varliklarinin korunmasi, gelistirilmesi, onarimina
iligkin c¢esitli yasal diizenlemeler yapilmistir. Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu,
Cevre Kanunu, Milli Parklar Kanunu, Bogazi¢i Kanunu, K1y1 Kanunu, kiiltiir ve tabii varliklarin
korunmasina yonelik baslica kanunlar olarak ifade edilebilir. Bu baslik altinda, 5366 sayili
Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmas1 Hakkinda Kanun ile yipranan, eskiyen tarihi, kiiltiirel ve tabii varliklarin

yenilenmesi usulii incelenecektir. 16.6.2005 tarihinde kabul edilen 5366 sayil1 Yipranan Tarihi
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ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun, tarihi eserlerin, kiiltiirel ve tabii varliklarin yerel yonetimler tarafindan
“yenilenmesine” olanak saglamaktadir. Biiyiiksehir belediyeleri, biiyiiksehir belediyesi sinirlart
icindeki ilce ve ilk kademe belediyeleri ve niifusu 50.000’in {izerinde olan belediyeler ile
belediye sinirlar1 disinda il 6zel idareleri yipranan ve 6zelligini kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltiir
ve tabiat varliklarin1 koruma kurullarinca sit alan1 olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu
bolgelere ait koruma alanlarini yenileme alani olarak tespit edebilirler. Yerel yonetimlerce
hazirlanacak yenileme projeleri ile bolgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore
edilerek, bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donat1 alanlar1 olusturulmasi,
tabii afet risklerine karsi tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek

korunmas1 ve yasatilarak kullanilmasi saglanir.”

“5393 sayili Belediyeler Yasasi, kentsel doniisiim konusunda belediyelere yetki sorumluluk
vermesi agisindan 6nemli bir diizenleme olarak degerlendirilmektedir. 2010 yilinda ¢esitli
degisikliklere ugrayan bu yasa; kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilmesi amaciyla
belediyelere yetki-sorumluluklar getirmektedir. Yasaya gore belediye, belediye meclisi
karartyla; konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti
alanlari, rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal donati alanlar1 olusturmak, eskiyen kent
kisimlarin1 yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya
deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri
uygulayabilir. Yasa ayni zamanda kentsel doniisiim ve gelisim proje alani i¢in en az 5 en ¢ok
500 hektar alan smir1 getirmekle YENICE M. S. 85 birlikte, belediyelerin bu siireci etaplar

halinde kontrol edebilmesine olanak saglamaktadir.”

“Kentsel doniisiim konusuna iligkin yasanan son yasal gelisme ise 16.05.2012 tarihli ve 6306
sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiliriilmesi Hakkinda Kanun’dur. Kanunun amact;
afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar digindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde
fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve glivenli yasama cevrelerini teskil etmek
iizere, iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usll ve esaslarin belirlenmesi olarak
tanimlanmaktadir. Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun
Uygulama Yonetmeligi’'nde “Bir alanin riskli alan olarak tespit edilebilmesi i¢in alanin
biiylikligiiniin asgari 15.000 m2 olmas1 gerekir; ancak, Bakanlik¢a uygulama biitiinliigii

bakimindan gerekli goriilmesi halinde, parsel veya parsellerin biiyiikliigline bakilmaksizin ve
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15.000 m2 sart1 aranmaksizin riskli alan tespiti yapilabilir” olarak belirtilmektedir. Bununla
birlikte riskli alan ve rezerv yapi alani ile riskli yapilarin bulundugu taginmazlara iliskin her tiir
ve Olcekteki plani resen yapmaya, yaptirmaya ve onaylanmasinda Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’na genis yetkiler vermesi merkezi yonetimin bu siiregte giderek artan bir rol

iistlendigine isaret etmektedir.”

6.2.2. KENTSEL DONUSUMDE BELEDIYELER KANUNU

Tiirkiye’de 1999 Marmara depreminin ortaya ¢ikardigi ciddi can ve mal kayiplari,
kentsel doniisiim igin yasal ¢aligmalarin baslanmasina 6n ayak olmustur. Ik kez 2004 yilinda
“Kentsel Doniisiim ve Gelisim Kanun Yasa Tasaris1” adinda hazirlanan ¢alismayla “Kentsel
Dontigiim” terimi hayatimiza girmistir. Tasar1 6zetle, kentin eskiyen dokularini ve diizensiz ve
yasaya aykir1 yapilan yerlesim alanlarini, tarihsel ve kiiltiirel dokuyu bozmadan yenilemeyi
amaclamistir. Ancak hangi alanlarin bu kapsamda girecegi konusu ve bu alanlarda bulunan
belediyelerin ¢ikar ¢atigmalar1 gibi sebeplerden dolayi, konu sadece “doniisiim alani” olarak
daraltilmis ve tasarinin ismi; “Eskiyen Kent Dokularinin korunmasi ve kullanilmas1 Hakkinda
Kanun Tasaris1” olarak degistirilmistir. Bu tasar1 da ise kapsamin sadece “sit” alani olarak
tanimlanmasina ve belli biiytikliikte niifusa sahip olan illerde uygulanmasina karar verilmistir.
“Tim bu gelismeler neticesinde 2004 y1l1 igerisinde ‘Kentsel Doniisiim ve Gelisim Kanunu
Yasa Tasarist’ olarak baslayan yasal diizenleme caligmalari; “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun’

olarak 16.05.2005 tarihinde yiiriirliige girmistir.!3”

Bu basarisiz girisimin ardindan 2005 yilinda 5393 sayili Belediyeler Yasasi ile kentsel
doniisiimiin gercek cergcevesi olusturulmustur. Belediyeler Yasasi’nin “altinct kisminda”
“Kentsel doniisiim ve gelisim alan1” bagligr altinda konu 6zetlenmistir. “2010 yilinda gesitli
degisikliklere ugrayan bu yasa; kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilmesi amaciyla
belediyelere yetki-sorumluluklar getirmektedir. Yasaya gore belediye, belediye meclisi
karartyla; konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti

alanlar1, rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal donati alanlar1 olusturmak, eskiyen kent

25 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun,
05.07.2005 tarih ve 25866 say1l1 T.C. Resmi Gazete, (2005).
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kisimlarin1 yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya
deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri
uygulayabilir. Yasa ayni zamanda kentsel doniisiim ve gelisim proje alani i¢in en az 5 en ¢ok
500 hektar alan sinir1 getirmekle birlikte, belediyelerin bu siireci etaplar halinde kontrol
edebilmesine olanak saglamaktadir. Bununla birlikte toplam1 5 hektardan az olmamak kaydi ile
proje alani ile iligkili birden fazla yer tek bir doniisiim alani olarak belirlenebilir. Bu yaklagim
kent diizeyinde parcacil yaklagimlarla doniisiimiin yapilabilmesine olanak saglamaktadir.
Bununla birlikte yasa'da "kentsel doniisiim ve gelisim proje alan1" olarak belirlenecek alanlarin,
"imarl1 veya imarsiz", "lizerinde yap1 olan veya olmayan", belediye veya miicavir alan sinirlari
icindeki tiim alanlar1 kapsamasi; ¢ok biiyiikk alanlarin biiyiiksehir belediyeleri ve diger
belediyeler tarafindan "kentsel doniisiim ve gelisim proje alan1" olarak belirlenebilmesine yol
acabilecektir. Yasa'da biiyiiksehir belediyelerine, "kentsel doniisiim ve gelisim proje alan1”

belirleme yetkilerini verilmesinin yani sira, bu alanlarda plan yapma, parselasyon yapma, insaat

ruhsati ve yap1 kullanma izni verme gibi, ¢ok genis ve ¢esitli yetkiler de verilmektedir.”
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6.2.3.6306 SAYILI AFET RiSKI YASASI:

6306 say1l1 Afet Riskli Yapilarin Yenilenmesi Hakkinda Kanuna gore kisaca, kentteki afet riski
tastyan alanlarin belirlenip, saglikli ve de yasanilabilir hale getirilmesine “kentsel doniigiim”

denir.
Bu kisa ve 6z tanimin ardindan 6303 say1li kanunu detayl bir sekilde inceleyelim.

“6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 31 Mayis 2012
tarthinde Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girdi. Belediye Kanunu, Doniisiim Alanlari
Hakkinda Kanun Tasarisi, Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun siiregleri ile “yeniden
yapilanma”ve “ kentsel doniigiim” arasindaki iligskinin, sadece mekan diizenlemeleri ile sinirlt
bir olgu olmadig1, daha genis bir ¢ercevesi oldugu anlasildi. Bu kentsel doniisiim pratiklerinin,
ayni zamanda bir finansal birikim, sermayenin yeniden dolasim siireclerinin diizenlenmesi,
idarenin merkezilesmesi egilimlerini besleyen ve bu siiregleri yeniden lireten araglar oldugu

goriildi.”

6.2.3.1.Kanunun Kapsami ve Amaci

“6306 sayili Kanun’un amaci 1. Maddesinde su sekilde tanimlanmistir: “Afet riski altindaki
alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm
ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek iizere iyilestirme,

tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir. 47

Ama¢ maddesinden de
anlasilacag1 tlizere, yasa hem afet riski altindaki alanlar1 hem de afet riski disindaki alanlari
kapsamina alarak amacini tanimlamaktadir. Afet riski altindaki alanlarla bu alanlar digindaki
arsa ve araziler ifadesiyle de hem kirsal hem de kentsel alanlarin bu yasanin kapsamina alindig:
anlagilmaktadir. Bu ¢er¢evede yasanin adindan ve kamuoyunda tartisildigi bi¢imden farkli
olarak, yasa “saglikli ve giivenli yasama g¢evrelerini teskil etmek” amacini ortaya koymaktadir.

Bu haliyle, afet riski altindaki alanlar sadece miidahale alanlarinit gosteren bir unsur olarak

karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak “saglikli ve giivenli yagama cevrelerinin” ne oldugu ise yasa

25 31 Mayis 2012 Persembe, 28309 sayili,6303 kanun nolu AFET RiSKi ALTINDAKI ALANLARIN
DONUSTURULMESI HAKKINDA KANUN’un 1. maddesi

111



kapsaminda tanimlanmis degildir. Buna karsin bu saglikli ve giivenli yasama g¢evrelerinin, “fen

ve sanat norm ve standartlarina uygun” olacagi da ayrica belirtilmistir.”

“Gergeklestirecegi yapili ve dogal ¢cevreye miidahale olanagina kavusma ile ilgili diizenlemenin
Kanun’da agikca belirtilmesinin, daha 6nceki kentsel doniisiim pratikleri ile bigimlendigini
gormek gerekir. Ozellikle, Biiyiiksehir Belediyeleri tarafindan, kirsal alanlarda “kentsel
doniisiim” kararlarina yonelik yapilan imar plan1 degisikliklerinin yargiya taginmasi sonrasinda
mahkemelerin, “kentsel donilisiimiin” amacinin 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73.
maddesinde tanimlandig: tizere, saglikli kentsel ¢evreler insa etmeye yonelik oldugu, tarimsal
ve dogal bir yasam ortaminin kentsel doniisiime tabi tutulamayacagina yonelik kararlari, kentsel
alanin biiyiimesine yonelik imar planlarinin veya imar plan1 degisikliklerinin, kentsel doniisiim
alanina yonelik Belediye Meclisi kararlarinin yargisal denetim yoluyla iptaline yol agmisti. Bu
iptal kararlarin1 agabilmenin bir yolu olarak daha kapsayici bir diizenlemeye yoOnelindigi
goriilmelidir. Bu anlamiyla yasada, bu kez acikea, kirsal ¢evrenin de “kentsel doniisiime” tabi

tutulabilecegine yonelik bir kavramsal hat olusturulmustur.”
6.2.3.2. Kanun Kapsaminda Yapilan Ornekler

2015 yilinda ¢ikarilan, 5393 sayili Belediyeler Yasasi’nin 73 maddesine istinaden Tiirkiye’de
bazi kentsel doniisiim projeleri yapilmistir. Bu projelerin hayata gegmesinde birgok taraf katkisi
bulunmaktadir. Baslica katki saglayan taraflar; Toki, Konut kooperatifleri, 6zel kuruluslar, sivil
toplum Orgiitleri gibi birimlerdir. Ancak maalesef Belediye Yasasi’na istinaden yapilan kentsel
doniisiimler ¢ok fazla degil. Cok fazla olmamasinin sebeplerinin bir sonraki baglikta agikliyor

olacagiz.
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6.2.3.3.0rnek Projeler

e  Eryaman Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi

Gorsel 1. Ankara E aman - proje oncesi bolgenin durum 2005
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Gorsel 3. Ankara Eryaman - kentsel doniisiim sonrasi ortaya ¢ikan yeni yapt drnekleri (1)
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e Ankara Altindag Kentsel Doniigiim Projeleri
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Gorsel 7. Ankara Altindag (1)
Once

Gambk
Mahalle

Gorsel 8. Ankara Altindag (2)
Once

KonutEs

Once

|
. | |
o g o

AL

Gambk
Mahallesi

Sonra

Bt-uldunml'[nplu\ o
Konutlan

" o e
=

N

Aktas . Etap Topht
Konutlan

- =

1

b d

116



Gorsel 10. Ankara Altindag (4)
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Gingin 2. Etap

6.2.3.4.Tirkiye’de Kentsel Dontigiim Uygulama Zorluklari

2015 yilinda ¢ikarilan, 5393 sayili Belediyeler Yasasi’nin 73 maddesine gore yapilan kentsel
doniigiim projeleri toplum tarafindan ¢ok ragbet géormedi. Bu yasa kapsaminda yapilan

projelerin ¢ok az olmasi bu basarisizligin en biiyiik kanitidir.
Basarisizliginin en 6nemli nedenleri asagidaki gibi siralanabilir.

e Devlet tarafindan yeterli maddi destegin olmamasi

e Bu gibi yapilara bankalar tarafindan herhangi bir finansman destegi
saglanamamasi

o Kentsel doniisiim kavraminin ve igeriginin topluma, medya veya iletisim kanallar1
yoluyla yeterince aktarilamamasi

e Belediyelerde kentsel doniisiim i¢in siirecin ve evrak islerinin ¢ok zor ilerletilmesi

(blirokratik engeller)

Bu sorunlarin bir kismi1 2012 yilinda 6303 say1li yasa ile giderildi.
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6.2.4.RISKLI BOLGE VEYA RISKLI BINA ILANI

Bir yapinin kentsel doniisiim uygulama esaslarina tabi olabilmesi i¢in binanin riskli bina veya

bolgenin riskli alan olarak ilan edilmis olmas1 gerekir.

6.2.4.1.Riskli Bolge Ilan

“Riskli alan karar1; 6306 say1li yasa kapsaminda Bakanlar Kurulu tarafindan alinir. Riskli alan;

e Alanin, zemin yapis1 veya lizerindeki yapilagma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma

riski tasidigina dair teknik raporu,
e Alanda daha 6nceden meydana gelmis afetler varsa, bunlara dair bilgileri,
e Alanin biiyiikliigiinii de iceren koordinatl sinirlandirma haritasini,
e Alanin varsa uygulama imar planini,
e Alanda bulunan kamuya ait taginmazlarin listesini,
e Alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasini,

e Zemin yapist sebebiyle riskli alan olarak tespit edilmek istenilmesi halinde yerbilimsel

etlid raporunu,

e Alanin 6zelligine gore Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan istenecek sair bilgi ve
belgeleri ihtiva edecek sekilde hazirlanmis olan dosyaya istinaden ve Afet ve Acil
Durum Yonetimi Bagkanligi’nmin goriisii alinarak Cevre ve Sehircilik Bakanligi

tarafindan belirlenir ve teklif olarak Bakanlar Kurulu’na sunulur.

o TOKI veya Idareler (belediyeler yada il 6zel idareleri) yukarida belirtilen bilgi ve
belgeleri ihtiva eden dosyaya istinaden Cevre ve Sehircilik Bakanligi’ndan riskli alan
tespit talebinde bulunabilir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yapilacak inceleme
sonucunda uygun goriilen talepler, Afet ve Acil Durum Y 6netimi Baskanligi’nin goriisii

alinarak, teklif olarak Bakanlar Kurulu’na sunulur.

e Gergek yada 6zel hukuk tiizel kisileri de Cevre ve Sehircilik Bakanligi’ndan riskli alan

tespit talebinde bulunabilir. Riskli alan belirlenmesi i¢in bu alanda tasinmaz maliki olan
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gercek veya 0zel hukuk tiizel kisileri, belirtilen bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosya ile
birlikte Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'ndan veya Idareden (belediyeler yada il 6zel

idareleri) riskli alan tespit talebinde bulunabilir.

Idareye (belediyeler yada il &zel idareleri) yapilacak talepler Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’na iletilir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yapilacak inceleme
sonucunda uygun goriilen talepler; Afet ve Acil Durum Y 6netimi Bagkanligi’nin goriisti

alinarak, teklif olarak Bakanlar Kurulu’na sunulur.

Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkanligi riskli alana iligkin goriisiinii on bes giin

igerisinde bildirir.

Tiim bu islemlerden sonra Bakanlar Kurulu tarafindan riskli alan ilan edilir.

Riskli alan olarak ilan edilen bolgedeki tiim yapilarin eger varsa tapularina serh konur
ve mal sahiplerinin herhangi bir islem yapmasi engellenerek bu yapilar i¢in yikim karari

cikartilir.

Bakanlar Kurulu’nun riskli alan ilani ile ilgili karar1 da sonucta bir idari islemdir ve bu

kararlara kars1 da iptal davasi agilabilir.”

6.2.4.2. Binanin Riskli Bina Olarak lan Edilebilmesi

e “Kat maliklerinden birinin veya kanuni temsilcisinin miiracaat: ile tespit

yapilir.”

e “Miiracaat icin dilekge, giincel tapu durum belgesi ve kimlik belgesinin

fotokopisi gereklidir.”

e Riskli bina tespiti Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yetkilendirilmis

kurum ve kuruluslar tarafindan yapilir.

e Riskli Yapilar, 6306 sayili Kanunun Uygulama Yo6netmeligi’'nde yer alan
Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine iliskin Esaslara gore tespit edilir.

e “Yapilan tespitler neticesinde Riskli oldugu tespit edilen yapilar, tespiti
yapan kurum ve kuruluslar tarafindan Cevre ve Sehircilik i1 Miidiirliigiine
veya yetki verilmesi halinde Idareye bildirilir. Cevre ve Sehircilik 11

Miidiirliikleri veya idareler raporlar1 inceler, raporlarda eksik veyahut yanlis
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hususlarin bulunmasi halinde raporlar ilgilisine iade edilir, diger uygun

bulunan tespitlere iligkin serh bildirimi ilgili tapu miidiirliigiine iletilir.”

“Ilgili tapu miidiirliigiince, tapu kiitiigiine islenen belirtmeler, riskli yap1
tespitine kars1 tebligat tarihinden itibaren on bes giin iginde riskli yapinin
bulundugu yerdeki Miidiirliige dilekge ile itiraz edilebilecegi, aksi takdirde
tebligat tarihinden itibaren Idarece altmis giinden az olmamak iizere
belirlenen siire i¢cinde yapinin yiktirilmasi gerektigi de belirtilmek suretiyle,
ayni ve sahsi hak sahiplerine teblig edilir ve yapilan bu tebligat Miidiirliige
bildirilir.”

“Itirazlar1 inceleyecek olan teknik heyet, iiniversitelerden bildirilen dort iiye
ile ikisi insaat miihendisi ve biri de jeoloji veya jeofizik miihendisi olmak
iizere, Bakanlik teskiladtinda gorev yapan tii¢ iiyenin istiraki ile yedi tiyeli

olarak teskil edilir.”

“Riskli yap1 olarak tapu kiitiigiine kaydedilen taginmazlarin maliklerine,
altmig giinden az olmamak iizere siire verilerek riskli yapilarin yiktirilmasi

istenilir.”

“Riskli yapilarin altmig gilinlik siire icinde maliklerince yiktirilip
yiktirilmadigi, Idarece mahallinde kontrol edilir ve riskli yapi, malikleri
tarafindan yiktinlmamig ise, yapmnin idari makamlarca yiktirilacagi
belirtilerek ve otuz giinden az olmak {lizere ek siire verilerek tebligatta
bulunulur. Bu siire sonunda da riskli yapilarin maliklerince yiktirilmamasi
halinde, riskli yapilara elektrik, su ve dogal gaz verilmemesi ve verilen
hizmetlerin durdurulmasi ilgili kurum ve kuruluglardan istenir. Riskli
yapilarin insandan ve esyadan tahliyesi ve yiktirma iglemleri; miilki amirler
tarafindan saglanacak kolluk kuvveti destegi ile Idarece yapilir veya

yaptirilir.”

“Miidiirliik veya yetki devri yapilmasi durumunda Idare, yiktirilan riskli
yapilara iliskin bilgileri elektronik yazilim sistemine kaydeder. Idare, tahliye
ve yikim islemleri gergeklestirilemeyen riskli yapilara iligkin bilgi ve
belgeleri, ikiser aylik periyotlar halinde Midiirliige bildirir. Yiktirllamayan
yapilar Bakanlikca veya Miidiirliikce yikilir veya yiktirilir. Bakanlik veya
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Idare tarafindan yapilan yiktrmanin masraflarindan malikler hisseleri
oraninda sorumludur. Yiktirma isleminin masrafi maliklerden genel

hiikiimlere gore tahsil edilir.”

» “Riskli yapilarda veya Riskli alanlarda hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilmesine, biitiin maliklerce oybirligi ile karar verilememis ise, anlasma
saglanamayan maliklere ait taginmazlarin degeri Sermaye Piyasast Kuruluna kayith
olarak faaliyet gdsteren lisansli degerleme kuruluslarina tespit ettirilir ve bu deger de
gozetilerek oybirligi ile anlagmaya calisilir. Oybirligi ile anlasma saglanamamasi
halinde yapilacak uygulamalara sahip olduklar1 hisseleri oraninda paydagslarin en az 2/3

cogunlugu ile karar verilir.”

» “Bu karar anlagsma sartlarini ihtiva eden teklif ile birlikte karara katilmayanlara noter
vasitastyla veya 7201 sayili Kanuna gore teblig edilir ve bu tebligde, onbes giin i¢inde
kararin ve teklifin kabul edilmemesi halinde arsa paylarinin, Bakanlikca tespit edilecek
veya ettirilecek rayi¢ degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger paydaslara
acik artirma usulil ile satilacagi, paydaslara satig gerceklestirilemedigi takdirde, bu
paylarin, rayi¢ bedeli Bakanlik¢a 6denmek kayd: ile tapuda Hazine adina resen tescil

edilecegi bildirilir.”

6.2.5.RISKLI ALAN, RISKLI YAPI

Kanunun 2. Maddesine gore “riskli alan” kavrami, “Zemin yapis1 veya lizerindeki yapilagsma
sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tastyan, Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve
Acil Durum Yo6netimi Baskanliginin goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi tizerine
Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alan1” tanimlamaktadir. “Riskli yap1” kavramu ise, “Riskli
alan i¢inde veya diginda olup ekonomik 6mriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar

gorme riski tagidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapiy1,” tanimlar.

“Riskli alan” ve “riskli yap1” kavramlarinin isaret ettigi iizere, “risk” kavrami cergevesinde
“Onlem almaya” yonelik bir hedef olusturuldugu goriilmektedir. “Alinacak Onlemin hedefi
olarak da, kanunun amaci dogrultusunda saglikli ve giivenli yagama ¢evreleri olusturulmak

istendigi anlasilmaktadir. “Riskli yap1” kavraminda ise bu amaci olusturmak i¢in, afet riski
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altinda bir yap1 olmasia gerek duyulmamaktadir. Afet alanlar i¢inde veya disinda, yap:

“ekonomik Omriinii tamamlamis” ise de bu yasa kapsamina alinmaktadir.”

6.2.6.REZERV YAPI ALANI

“6306 say1l1 Kanun’un yine 2. Maddesinde “rezerv yap1 alan1” kavram1 tanimlanmistir. Kanuna
gore rezerv yapi alani, “Bu Kanun uyarinca gerceklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim
alam olarak kullamilmak iizere, TOKI’nin veya Idarenin talebine bagli olarak veya resen,
Maliye Bakanligmmin uygun goriisii alinarak Bakanlik¢a belirlenen alanlari,” olarak
tanimlanmistir. Riskli alan ve yapilarda oturanlarin 6ncelikli hedef olarak yerinde iskan yerine,
yeni yerlesim alanlarina yonlendirme hedefinin esas alindigi da “rezerv yapi alam”

kavramindan anlasilmaktadir.”

“Rezerv yapi alan1” kavraminin nereleri kapsayacagi ise “Kanunun farkli maddelerindeki
diizenlemeleri ile belirlenmistir. Merkezi idare ile belediyelerin elinde bulunan veya Hazine
adma kayith arsa ve araziler, oncelikli olarak “rezerv alan” olarak tanimlanmistir. Ancak
uygulama siirecinde yurttaslarin miilkiyetinde bulunan ve anlagma saglanamamasi durumunda
Hazine adina tescil edilen ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na tahsis edilen yapi, alan, arsalar

da rezerv yapi alan1 kapsamina alinabilecektir.”

Kanunun 3. Maddesinde “Tespit, Devir ve Tescil” baglig altinda, belediye ve koy tiizel kisiligi
altinda bulunan alanlar iginde Ozellikle meralarin rezerv alan olarak tanimlandig:
anlasilmaktadir.” Buna gore, “4342 sayili Mera Kanunu kapsaminda olup riskli alanlarda ve
riskli yapilarda yasayanlarin nakledilmesi i¢in Bakanlik¢a ihtiya¢ duyulan tasinmazlar, 4342
sayili Kanunun 14 iincii maddesinin birinci fikrasinin (g) bendindeki (Dogal afet bolgelerinde
yerlesim yeri i¢in ihtiya¢ duyulan) alanlardan sayilarak, tahsis amaglart ayn1 maddeye gore
degistirilip tapuda Hazine adma tescil edilir; bu tasinmazlar hakkinda bu Kanuna gore
uygulamada bulunulur.” denilmektedir. “Bu sekilde, mera vasfi degistirilerek, bu yasa
kapsamindaki uygulamalar icin rezerv alan yaratilmaktadir. Ekonomik nedenlerle omriinii
tamamladig1 idare tarafindan kabul edilerek, riskli yapi olarak tespit edilen bir yapida
yasayanlara, dogal afet bolgelerinde yerlesim yeri olarak ihtiya¢ duyulan madde kapsamina

sokularak yeniden yerlesim olanagi saglanmaktadir.”

Bu diizenlemeyle birlikte 6zellikle Kanunun 9. Maddesinde diizenlenen “Uygulanmayacak

Mevzuata iliskin Hiikiimler” bashig: altindaki diizenlemelere bakmak gerekir. Bu madde,

122



“rezerv yap1 alan1” kavraminin mekansal kapsaminin ne kadar genisletildiginin anlagilmasi

acisindan 6nemlidir.

“6306 sayili Kanun’un 9. Maddesine gore, bu kanun kapsamindaki alanlarda, kanunun
ongordiigii uygulamalarin “zaruri kilmasi” halinde, bu uygulamalarin gerektirdigi is ve islemler
hakkinda bu Kanunun uygulanmasini engelleyici hiikiimleri ve diger kanunlarin bu Kanuna

aykir1 hikkiimleri uygulanmayacaktir.”

“Meralar, zeytinlikler, orman ve kiy1 alanlar1 bu kapsamda afet riski ¢atis1 altinda rezerv alan
haline getirilerek yapilagma baski altina alinabilecektir. Bununla birlikte Kanunun 18. Maddesi
de rezerv alanlarin kapsamini genisleten bir diizenleme i¢cermektedir. Kanunun 18. Maddesiyle
5543 sayili iskan Kanunu’na ek madde eklenmistir. Her ne kadar, bu degisiklik Iskan Kanunu
kapsaminda yapilmis olsa da, yeniden yerlesim politikast i¢in mera ve orman vasfindaki
alanlarin, Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlarin, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
olan ve 0Ozel miilkiyet konusu yapilmamis alanlarin da 6zel miilkiyete ve yapilagsmaya
acilmasinin oniindeki yasal engeller kaldirilmistir. “Rezerv yapi alan1” kavramsallagtirmasinin
disarida tuttugu tek bir kara parcast bulmak bu haliyle miimkiin degildir. Yapilasma biricik ve
temel hedef haline gelirken, yasanin amaci olarak gosterilen saglikli ve gilivenli yasama

cevreleri olusturma hedefi de bu baglamda siliklesmis ve giderek kaybolmustur.”

6.2.7.KENTSEL OLCEKTE DUZENLEMELER

“Kanunun 4. Maddesine gére, Bakanlik veya uygulamay yiiriitmesi halinde TOKI veya idare,
riskli alanlarda, riskli yapilarin bulundugu tasinmazlarda ve rezerv yap1 alanlarinda bu Kanun
kapsamindaki proje ve uygulamalar siiresince her tiirlii imar ve yapilasma iglemlerini gegici

olarak durdurabilmektedir.

Bununla birlikte yine Kanunun 9. Maddesine goére de, bu Kanun uyarinca yapilacak olan
planlar, 3194 sayili Imar Kanunu’nda ve imara iliskin hiikiimler ihtiva eden &zel kanunlar da

dahil olmak iizere diger mevzuatta belirtilen kisitlamalara tabi degildir.

Kanunun 6. Maddesinin 5. Bendine gore Bakanlik, riskli yapilara, rezerv yapi alanlarina ve
riskli yapilarin bulundugu taginmazlara iliskin her tlir harita, plan, proje, arazi ve arsa
diizenleme islemleri ile toplulagtirma yapmaya yetkilidir. Bu alanlarda bulunan taginmazlar

satin almaya, 6n alim hakkini kullanmaya, bagimsiz boliimler de dahil olmak {izere tasinmazlari
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trampaya, tasinmaz miilkiyetini veya imar haklarini bagka bir alana aktarmaya, ayn1 alanlara
iligkin tasinmaz miilkiyetini anlagsma saglanmak kaydi ile menkul degere doniistiirmeye, kamu
ve 0zel sektor igbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat karsilig1 usulleri de dahil
olmak iizere ingaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini belirlemeye, 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu’ndaki esaslara gore paylastirmaya, paylar1 ayirmaya veya birlestirmeye, 22
Kasim 2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu uyarinca sinirli ayni hak tesis etmeye

de yine Bakanlik yetkili kilinmastir.

Bakanlik, riskli alanlardaki ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda faydalanilmak {izere;
0zel kanunlar ile 6ngoriilen alanlara iligkin olanlar da dahil, her tiir ve 6l¢ekteki planlama
islemlerine esas teskil edecek standartlar1 belirlemeye ve gerek goriilmesi halinde bu
standartlar1 plan kararlari ile tayin etmeye veya 6zel standartlar ihtiva eden planlar yapmaya,

onaylamaya ve kent tasarimlar1 hazirlamaya yetkilidir.”

6.2.8.YAPI OLCEGINDEKI DUZENLEMELERDE FiKRI HAKLAR

6306 sayili Kanun’un 17. Maddesi ile 5393 sayili1 Belediye Kanunu’nun 73. Maddesinin 13.
Fikra’dan sonra gelmek iizere asagidaki fikralar eklenmistir. “Biiyiliksehirlerde biiyiiksehir
belediye meclisinin, il ve ilgelerde belediye meclislerinin salt cogunluk ile alacagi karar ile
masraflarin tamami veya bir kismi belediye biit¢esinden karsilanmak kaydiyla kentin uygun
goriilen alanlarinda bina cephelerinde degisiklik ve yenileme ile 6zel aydinlatma ve ¢evre
tanzimi ¢aligmalar1 yapilabilir. Cephe degisikligi yapilacak binalarda telif hakki sahibi proje
miielliflerine talep etmeleri halinde, degistirilecek cephe veya cephelerin beher metrekaresi igin
bir gilinliik net asgari {icret tutarim gegmemek tizere telif hakki ddenir. Biiyliksehir belediye
meclisince uygun goriilmesi halinde, biiyliksehir belediyesi i¢indeki ilge belediyeleri kendi
sinirlart i¢inde bu fikrada belirtilen is ve islemleri yapabilir. Bina cephelerinde degisiklik ve
yenileme ile 6zel aydinlatma ve ¢evre tanzimi ¢aligmalari i¢in yapilmasi gereken is, islem ve

yetkilendirmeler, kat maliklerinin arsa pay1 ¢ogunlugu ile verecekleri karara gore yapilir.”

“Biiyliksehir Belediyelerine mimari projeler iizerine degisiklik yapma hakki saglayan bu
diizenleme ile proje miielliflerinin onayima dahi ihtiya¢c duymamaktadir. Sadece asgari iicret
tizerinden bir bedel Odenerek projelerle ilgili degisiklik yapma karari alabilecekleri
diizenlenmistir. Ozel kanun olan Fikir ve Sanat Eserleri Hakkinda Kanun hiikiimleri ile bu

diizenlemenin ¢atigtig1 ortadadir. Bu durumlarda 6zel kanun niteliginde olan Fikir ve Sanat
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Eserleri Hakkinda Kanun uygulanacaktir. Buna karsin, afet alanlarinda doniisiim amaciyla yola
cikan Kanun ve bu Kanun ile degistirilen Kanunlarin “afet” sorununa bir tiirli

odaklanamadiklar1 da ortadadir.”

6.2.9.GUNCEL MEVZUATA GORE KENTSEL DONUSUMDE UYGULANAN DEVLET
TESVIKLERI

6.2.9.1.Kira Yardim1

“6306 kanun kapsaminda; anlagma ile tahliye edilen uygulama alanindaki yapilar ile uygulama
alan1 digindaki riskli yapilarin maliklerine tahliye tarihinden itibaren konut ve isyerlerinin
teslim tarihine veya ilgili kurumca belirlenecek tarihe kadar, miimkiin olmas1 halinde gecici
konut veya igyeri tahsisi, miimkiin olmamas1 halinde ise, Bakanlik¢a kararlastirilacak aylik kira

yardimi yapilabilir.

Aylik kira bedeli, her yil Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayimlanan Tiiketici Fiyatlart
Endeksi oraninda giincellenir. Yapilacak kira yardiminin ilk bes aya kadar olan kismi, taginma
masraflar1 da dikkate alinarak pesin olarak ddenebilir. Yapilarda kiract veya sinirli ayni hak
sahibi olarak ikamet edenlere veya isyeri isletenlere, Bakanlikca belirlenecek oranda defaten

kira yardimi1 yapilabilir.”

6.2.9.1.1.Kira Yardimi Kosullar

“6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 5 inci
maddesi ile 6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi’nin 16 nc1 maddesi hiikiimleri
kapsaminda riskli yapilarda kira yardimi1” yapilabilmektedir.

6.2.9.1.2.Basvuru

Hak sahipleri tarafindan, riskli olarak tespit edilen yapilardaki konut ve isyerlerinden dolay1
kira yardimindan faydalanabilmek i¢in, tahliye tarihinden itibaren bir yil i¢inde veya riskli
yapiin yiktirildigi tarihten itibaren ¢ ay ig¢inde, riskli yapmin bulundugu ildeki
Miidiirliige/Belediyeye basvurulur. Islemlerin takip edildigi yazilim sistemi A.R.A.A.D
tizerinden kimlik bilgileri, Adres bilgileri, giincel tasinmaz kaydi kontrolii yapilmaktadir.
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6.2.9.1.3 Maliklerin Kira Yardimi1 Bagvurusu I¢in Gerekli Belgeler

“Bagvuru dilekgesi

Bagvuru sahibinin tiizel kisi olmasi halinde firmay1 temsil yetkisine sahip kisiye ait
imza sirkiileri

Riskli yapinin tahliye edildigine dair Adres Bilgileri Raporu

Tapu belgesi ve Giincel Taginmaz Kaydi

Riskli yapinin yikim bilgisinin A.R.A.A.D. Bilgi Sistemine girilmis olmasi

Hak sahibine ait T.C. Ziraat Bankas1 A.S. vadesiz TL hesap ciizdan1 fotokopisi.”

6.2.9.1.4 Kiracilarin Kira Yardim Bagvurusu I¢in Gerekli Belgeler

“Bagvuru dilekgesi

Kiracinin, riskli yap1 i¢cin A.R.A.A.D. Bilgi Sistemi {iizerinden Yap1 Kimlik
Numarasi alindigi tarihte riskli yapida ikamet ettigine ve riskli yapiyi tahliye ettigine
dair eski ve yeni adreslerini gosteren Adres Bilgileri Raporu,

Tapu belgesi ve Giincel Taginmaz Kaydi

Riskli yapinin yikim bilgisinin A.R.A.A.D. Bilgi Sistemine girilmis olmasi
Kiraciya ait T.C. Ziraat Bankas1 A.S. vadesiz TL hesap ciizdan1 fotokopisi.
Bagvuru sahibi riskli yapida igyeri igleten kiraci ise firmay1 temsil yetkisine sahip
kisiye ait imza sirkiileri”

Isyeri isleten kiraci ise tiizel kisiye ait T.C. Ziraat Bankas1 A.S. vadesiz TL hesap
clizdan1 fotokopisi

6.2.9.1.5 Kiracilarin Kira Yardimi Odemeleri

Kira yardimi bagvurularinin Miidiirliik/Belediye tarafindan incelenerek uygun bulunmasi
halinde 6deme siireci agagidaki sekildedir.

“Miidiirliik ve Belediye tarafindan A.R.A.A.D. Bilgi Sistemi {izerinden kira yardimi
girisleri yapilacaktir.

Konut/igyeri maliklerine Bakan Olur’una gore belirlenen tutarda ve (18) ay boyunca
kira yardimi yapilacaktir.

Konut/igyerinde kiraci olarak ikamet edenlere, yapinin bulundugu ilde malikler i¢in
belirlenen aylik kira yardimi tutar1 esas alinarak, (2) aylik kira yardimi tek seferde
(defaten) 6denecektir.”
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Sekil 4. 2019 Y1l il Bazli Kira Yardim Tutarlari

HAK SAHIPLiGi KiRA BEDELI

L ADI

MALIK (AYLIK) KIRACI (DEFATEN)

Artvin, Bilecik, Bingol,
Bolu, Burdur, Cankiri,
Erzincan, Giimiishane,
Hakkari, Kirsehir, Nevsehir,
Sinop, Tunceli, Bayburt,
Karaman, Kirikkale, Bartin,
Ardahan, 1gdir, Yalova,
Karabiik, Kilis

715 TL 1430 TL

Amasya, Bitlis, Edirne,
Giresun, Isparta, Kars,
Kastamonu, Kirklareli, Mus,
Nigde, Rize, Siirt, Usak,
Yozgat, Aksaray, Sirnak,
Osmaniye, Diizce

810 TL 1620 TL

Adiyaman, Afyonkarahisar,
Agri, Corum, Elaz1g,
Kiitahya, Ordu, Sivas,
Tokat, Zonguldak, Batman,
(Canakkale

905 TL 1810 TL

Aydin, Balikesir, Denizli,
Diyarbakir, Erzurum,
Eskisehir, Gaziantep, Hatay,
Mersin, Kayseri, Kocaeli,
Malatya, Manisa,
Kahramanmaras, Mardin,
Mugla, Sakarya, Samsun,
Tekirdag, Trabzon,
Sanlurfa, Van

995 TL 1990 TL

Adana, Antalya, Bursa,
Konya

1085 TL 2170 TL

Ankara, Istanbul, Izmir

1150 TL 2300 TL
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6.2.9.2.Faiz Destegi

“Kanun kapsaminda kredi kullanacak gergek veya tiizel kisilerin bankalardan kullanacag:
kredilere; Hazine Miistesarliginin bagli bulundugu Bakanin teklifi tizerine Bakanlar
Kurulunca belirlenen oranlarda Déniisiim Projeleri Ozel Hesabindan karsilanmak iizere faiz

destegi verilebilir.”

6.2.9.2.1.Faiz Destegi Esaslar1

“Bakanlik kendisine bagvuran bankalarla protokol imzalar.
e Banka, kredi bagvurularini protokol hiikiimleri ve bankanin kredilendirme usul, esas

ve mevzuati ¢cergevesinde degerlendirir.

e Banka kredi vermeyi uygun gordiigli hak sahiplerinin listesini Bakanliga bildirir.

Bakanlik¢a bagvuru 6306 sayili Kanun kapsaminda degerlendirilir.

e Faiz desteginden yararlandirilacaklar Bankaya bildirilir.

e Faiz destegi saglanacak krediler i¢in bankalar tarafindan talep edilecek iicret, sigorta

ve benzeri giderler hak sahipleri tarafindan 6denir.”

6.2.9.2.2.Faiz Destegi Geri Odemesi

e “Bankalar tarafindan saglanacak kredilere verilecek faiz destegi ddemeleri, bankanin
kullandirilan kredilere iligkin taksit vadesi sonuna kadar hesaplanan ve her ay kendi
kayitlarina gore kesinlesmis aylik faiz destegi tutarlarin1 Bakanliga bildirmesini takiben
Bakanlik¢a hesaptan gerceklestirilir.

e Hak sahipleri tarafindan geri 6demesi gergeklestirilmeyen krediler icin faiz destegi

O0demeleri durdurulur.”

Sekil 5. Kredi tiiriine gore faiz destegi orani ve vade

KREDI TURU FAiZ DESTEGI ORANI AZAMI VADE
Konut kredisi %4 10 Yil
Isyeri kredisi %3 7Y
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6.2.9.2.3.0rnek Odeme Plani

2019 yil1 1.¢eyrek donem ortalamasi olan %1,60 faiz orani ile 6rnek 6deme plani

hesaplandiginda;

125.000 TL tutarli, 120 ay vadeli aylik esit taksitli 6deme planina gore standart konut
kredisinde, miisterinin 6dedigi toplam faiz 156.971 TL olurken; kentsel doniisiim faiz
destekli 6deme planinda, devlet faiz iadesi ile saglanacak 32.375 TL akabinde miisterinin

0dedigi faiz miktar1 124.596 TL ‘ye diismektedir.

Sekil 6. Kredi Bilgileri

KREDI BILGILERI Konut Kredisi
ANA PARA 125.000 TL
FAiZ 1,60%
VADE 120
MUSTERI FAizi 1,27%
DEVLET FAizi 0,33%
TOPLAM ODEME 281.971,69
DEVLET TOPLAM FAIiZi 32.375,39
MUSTERI TOPLAM FAIiZi 124.596,30
TOPLAM FAiZ 156.971,69
AYLIK ODEME 2.349,77

Konut kredisinde kullandirim yapilabilecek azami vade 120 ay, miisteriye sunulan faiz
destegi oran1 yillik %4 tiir. Aylik yaklasik olarak %0,33 devlet faiz iadesine denk
gelmektedir. Konut kredisinde miisterinin 6dedigi faiz miktar1 her ay diistiigtinden,

Bakanlik’tan ulasan faiz iadeleri de her ay azalarak devam etmektedir.

Miisteri taksit 6demelerini aylik diizenli olarak yaptik¢a, Banka, Bakanlik tarafindan
islemlerin takip edildigi yazilim sistemi A.R.A.A.D iizerinden miisterinin taksitlerini
odedigine dair bilgi giriglerini tamamlamaktadir. Tahsilat raporlar1 adi verilen aylik listelerin
Bakanlik onaylarinin ve miisteri bazinda 6demelerinin ulagmasi akabinde miisterinin vadesiz

TL hesabina faiz iadeleri gegmektedir.

Kredi kapatilirsa ya da hak sahibi tarafindan 6demesi yapilmazsa, Bakanlik’tan

gonderilen faiz iadeleri de durdurulmaktadir.
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Sekil 7. Miisteri faizi ve devlet faiz iadesini gosteren 6rnek 6deme plani

ANAPARA | MUSTERI | DEVLET | FAiZ AYLIK |MUSTERI
TAKSIT| ODEME FAiZi FAiZi | TOPLAMI| ODEME | TAKSIDI

1 349,77 1.587,50 | 412,50 | 2.000,00 | 2.349,77 | 1.937,27
2 355,37 1.583,05 | 411,35 | 1.994,40 | 2.349,77 | 1.938.42
3 361,05 1.578,55 | 410,17 | 1.988,72 | 2.349,77 | 1.939,60
4 366,83 1.573,96 | 408,98 | 1.982,94 | 2.349,77 | 1.940,79
5 372,70 1.569,30 | 407,77 | 1.977,07 | 2.349,77 | 1.942,00
6 378,66 1.564,57 | 406,54 | 1.971,11 | 2.349,77 | 1.943,23
7 384,72 1.559,76 | 40529 | 1.965,05 | 2.349,77 | 1.944.48
8 390,88 1.554,87 | 404,02 | 1.958,89 | 2.349,77 | 1.945,75
9 397,13 1.549.91 | 402,73 | 1.952,64 | 2.349,77 | 1.947,04
10 403,48 1.544,87 | 401,42 | 1.946,29 | 2.349,77 | 1.948.35
11 409,94 1.539,74 | 400,09 | 1.939,83 | 2.349,77 | 1.949,68
12 416,50 1.534,53 | 398,74 | 1.933,27 | 2.349,77 | 1.951,03
13 423,16 1.529.25 | 39736 | 1.926,61 | 2.349,77 | 1.952,41
14 429,93 1.523,87 | 39597 | 1.919.84 | 2.349,77 | 1.953,80
15 436,81 1.518,41 | 394,55 | 1.912,96 | 2.349,77 | 1.955,22
16 443,80 1.512,86 | 393,11 | 1.905,97 | 2.349,77 | 1.956,66
17 450,90 1.507,23 | 391,64 | 1.898,87 | 2.349,77 | 1.958,13
18 458,12 1.501,50 | 390,15 | 1.891,65 | 2.349,77 | 1.959,62
19 465,45 1.495,68 | 388,64 | 1.884,32 | 2.349,77 | 1.961,13
20 472,89 1.489,77 | 387,11 | 1.876,88 | 2.349,77 | 1.962,66
21 480,46 1.483,76 | 385,55 | 1.869,31 | 2.349,77 | 1.964,22
22 488,15 1.477,66 | 383,96 | 1.861,62 | 2.349,77 | 1.965.81
23 495,96 1.471,46 | 38235 | 1.853,81 | 2.349,77 | 1.967.42
24 503,89 1.465,17 | 380,71 | 1.845.88 | 2.349.77 | 1.969,06
25 511,95 1.458,77 | 379,05 | 1.837,82 | 2.349,77 | 1.970,72
26 520,15 1.452,26 | 37736 | 1.829,62 | 2.349,77 | 1.972.,41
27 528,47 1.445,66 | 37564 | 1.821,30 | 2.349,77 | 1.974,13
28 536,92 1.438,95 | 373,90 | 1.812,85 | 2.349.77 | 1.975.87
29 545,51 1.432,13 | 372,13 | 1.804,26 | 2.349,77 | 1.977,64
30 554,24 142520 | 37033 | 1.79553 | 2.349,77 | 1.979.44
31 563,11 1.418,16 | 368,50 | 1.786,66 | 2.349,77 | 1.981,27
32 572,12 1.411,01 | 366,64 | 1.777,65 | 2.349,77 | 1.983,13
33 581,27 1.403,75 | 364,75 | 1.768,50 | 2.349.77 | 1.985,02
34 590,57 1.396,37 | 362,83 | 1.75920 | 2.349,77 | 1.986,94
35 600,02 1.388,86 | 360,89 | 1.749,75 | 2.349.77 | 1.988.88
36 609,62 1.381,24 | 35891 | 1.740,15 | 2.349,77 | 1.990,86
37 619,38 1.373,50 | 356,89 | 1.730,39 | 2.349.77 | 1.992,88
38 629,29 1.365,63 | 354,85 | 1.720,48 | 2.349,77 | 1.994,92
39 639,36 1.357,64 | 352,77 | 1.71041 | 2.349,77 | 1.997,00
40 649,59 1.349,52 | 350,66 | 1.700,18 | 2.349,77 | 1.999,11
41 659,98 1.341,27 | 348,52 | 1.689,79 | 2.349,77 | 2.001,25
42 670,54 1.332,89 | 346,34 | 1.679.23 | 2.349,77 | 2.003.43
43 681,27 1.324,37 | 344,13 | 1.668,50 | 2.349,77 | 2.005,64
44 692,17 1.315,72 | 341,88 | 1.657,60 | 2.349,77 | 2.007,89
45 703,24 1.306,93 | 339,60 | 1.646,53 | 2.349,77 | 2.010,17
46 714,50 1.297,99 | 337,28 | 1.63527 | 2.349,77 | 2.012,49
47 725,93 1.288,92 | 334,92 | 1.623,84 | 2.349,77 | 2.014,85
48 737,54 1.279,71 | 332,52 | 1.612,23 | 2.349,77 | 2.017,25
49 749,34 1.270,34 | 330,09 | 1.600,43 | 2.349,77 | 2.019,68
50 761,33 1.260,82 | 327,62 | 1.588.44 | 2.349,77 | 2.022,15
51 773,51 1.251,16 | 325,10 | 1.576,26 | 2.349,77 | 2.024,67
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52 785,89 1.241,33 322,55 1.563,88 | 2.349,77 | 2.027,22
53 798,46 1.231,35 319,96 1.551,31 2.349,77 | 2.029,81
54 811,24 1.221,21 317,32 1.538,53 | 2.349,77 | 2.032,45
55 824,22 1.210,91 314,64 1.525,55 | 2.349,77 | 2.035,13
56 837,41 1.200,44 311,92 1.512,36 | 2.349,77 | 2.037,85
57 850,81 1.189,80 309,16 1.498,96 | 2.349,77 | 2.040,61
58 864,42 1.179,00 306,35 1.485,35 | 2.349,77 | 2.043,42
59 878,25 1.168,02 303,50 1.471,52 | 2.349,77 | 2.046,27
60 892,30 1.156,87 300,60 1.457,47 | 2.349,77 | 2.049,17
61 906,58 1.145,53 297,66 1.443,19 | 2.349,77 | 2.052,11
62 921,08 1.134,02 294,67 1.428,69 | 2.349,77 | 2.055,10
63 935,82 1.122,32 291,63 1.413,95 | 2.349,77 | 2.058,14
64 950,79 1.110,44 288,54 1.398,98 | 2.349,77 | 2.061,23
65 966,01 1.098,36 285,40 1.383,76 | 2.349,77 | 2.064,37
66 981,46 1.086,10 282,21 1.368,31 2.349,77 | 2.067,56
67 997,17 1.073,63 278,97 1.352,60 | 2.349,77 | 2.070,80
68 1.013,12 1.060,97 275,68 1.336,65 | 2.349,77 | 2.074,09
69 1.029,33 1.048,10 272,34 1.320,44 | 2.349,77 | 2.077,43
70 1.045,80 1.035,03 268,94 1.303,97 | 2.349,77 | 2.080,83
71 1.062,53 1.021,75 265,49 1.287,24 | 2.349,77 | 2.084,28
72 1.079,53 1.008,25 261,99 1.270,24 | 2.349,77 | 2.087,78
73 1.096,81 994,54 258,42 1.252,96 | 2.349,77 | 2.091,35
74 1.114,35 980,62 254,80 1.235,42 | 2.349,77 | 2.094,97
75 1.132,18 966,46 251,13 1.217,59 | 2.349,77 | 2.098,64
76 1.150,30 952,08 247,39 1.199,47 | 2.349,77 | 2.102,38
77 1.168,70 937,47 243,60 1.181,07 | 2.349,77 | 2.106,17
78 1.187,40 922,63 239,74 1.162,37 | 2.349,77 | 2.110,03
79 1.206,40 907,55 235,82 1.143,37 | 2.349,77 | 2.113,95
80 1.225,70 892,23 231,84 1.124,07 | 2.349,77 | 2.117,93
81 1.245,31 876,67 227,79 1.104,46 | 2.349,77 | 2.121,98
82 1.265,24 860,85 223,68 1.084,53 | 2.349,77 | 2.126,09
&3 1.285,48 844,78 219,51 1.064,29 | 2.349,77 | 2.130,26
84 1.306,05 828,45 215,27 1.043,72 | 2.349,77 | 2.134,50
85 1.326,95 811,86 210,96 1.022,82 | 2.349,77 | 2.138,81
86 1.348,18 795,01 206,58 1.001,59 | 2.349,77 | 2.143,19
87 1.369,75 777,89 202,13 980,02 2.349,77 | 2.147,64
38 1.391,67 760,49 197,61 958,10 2.349,77 | 2.152,16
89 1.413,93 742,82 193,02 935,84 2.349,77 | 2.156,75
90 1.436,56 724,86 188,35 913,21 2.349,77 | 2.161,42
91 1.459,54 706,62 183,61 890,23 2.349,77 | 2.166,16
92 1.482,89 688,09 178,79 866,88 2.349,77 | 2.170,98
93 1.506,62 669,25 173,90 843,15 2.349,77 | 2.175,87
94 1.530,73 650,11 168,93 819,04 2.349,77 | 2.180,84
95 1.555,22 630,67 163,88 794,55 2.349,77 | 2.185,89
96 1.580,10 610,93 158,74 769,67 2.349,77 | 2.191,03
97 1.605,38 590,86 153,53 744,39 2.349,77 | 2.196,24
98 1.631,07 570,47 148,23 718,70 2.349,77 | 2.201,54
99 1.657,17 549,75 142,85 692,60 2.349,77 | 2.206,92
100 1.683,68 528,71 137,38 666,09 2.349,77 | 2.212,39
101 1.710,62 507,33 131,82 639,15 2.349,77 | 2.217,95
102 1.737,99 485,60 126,18 611,78 2.349,77 | 2.223,59
103 1.765,80 463,53 120,44 583,97 2.349,77 | 2.229,33
104 1.794,05 441,10 114,62 555,72 2.349,77 | 2.235,15
105 1.822,75 418,32 108,70 527,02 2.349,77 | 2.241,07
106 1.851,92 395,17 102,68 497,85 2.349,77 | 2.247,09
107 1.881,55 371,65 96,57 468,22 2.349,77 | 2.253,20
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108 1.911,65 347,76 90,36 438,12 2.349,77 | 2.259,41
109 1.942,24 323,48 84,05 407,53 2.349,77 | 2.265,72
110 1.973,32 298,81 77,64 376,45 2.349,77 | 2.272,13
111 2.004,89 273,75 71,13 344,88 2.349,77 | 2.278,64
112 2.036,97 248,28 64,52 312,80 2.349,77 | 2.285,25
113 2.069,56 222,42 57,79 280,21 2.349,77 | 2.291,98
114 2.102,67 196,14 50,96 247,10 2.349,77 | 2.298,81
115 2.136,31 169,43 44,03 213,46 2.349,77 | 2.305,74
116 2.170,50 142,29 36,98 179,27 2.349,77 | 2.312,79

117 2.205,22 114,74 29,81 144,55 2.349,77 | 2.319,96
118 2.240,51 86,72 22,54 109,26 2.349,77 | 2.327,23
119 2.276,36 58,27 15,14 73,41 2.349,77 | 2.334,63
120 2.312,07 29,36 7,63 36,99 2.349,06 | 2.341,43

125.000,00 | 124.596,30 | 32.375,39 | 156.971,69 | 281.971,69

6.2.9.3.Ruhsat Har¢larinda muafiyet

“6306 sayili kanunun sundugu en 6nemli muafiyetlerden bir tanesidir. Yapilarin yenilenme
siirecinde ortaya cikacak olan belediye harglar1 ¢ok yiiksek miktarda olmaktadir. Kentsel
doniisiim kanunu ve yonetmeligi sayesinde bu tutarin hepsi veya biiyiik kismi1 devlet tarafindan

karsilanir.”

6.2.9.4 Muafiyet Detaylar1

“6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 7’°nci
maddesinin (9) uncu ve (10) uncu fikralar1 uyarinca, asagida yer alan har¢ ve vergiler kentsel
doniisiimde muaf tutulmaktadir.”

“6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 7’nci
maddesinin (9) uncu ve (10) uncu fikralar1” asagidaki sekildedir :

MADDE7 (9) “(Bu Kanun uyarinca yapilacak olan ve Bakanlik, TOKI, iller Bankas:
Anonim Sirketi, Idare ve déniisiime konu yapilarin insas1 isini yiiklenen miiteahhit ile malik ve
en az bir yildir kirac1 veya smirli ayni hak sahibi olarak riskli yapiy1 kullanan gergek kisiler
veya 0zel hukuk tiizel kisilerinden birinin taraf oldugu;

a) Bu Kanun kapsamindaki yapilarin doniisiime tabi tutulmadan 6nce ilk satisi, devri, tescili
ve ipotek tesis edilmesi islemleri ile bu Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde
meydana gelen yeni yapilarin malik, isi yliklenen miiteahhit ve en az bir yildir kiraci veya sinirl
ayni hak sahibi olarak riskli yapiy1 kullanan gercek kisiler veya 6zel hukuk tiizel kisilerine ilk
satis1, devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi iglemleri,

b) Bu Kanun kapsamindaki bir yapidan dolayi, bu Kanun kapsamindaki parsellerde veya
alanlarda veya s6z konusu parsel ve alanlarin disindaki parsellerde yeni bir yap1 yapilmasi ya
da mevcut bir yapinin satin alinmasi veya ipotek tesis edilmesi iglemleri,
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c¢) Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni yapilarin isi
yiiklenen miiteahhit, Bakanlik, TOKI, ller Bankas1 Anonim Sirketi, Idare ve bunlarin istirakleri

tarafindan gergeklestirilecek ilk satisi, devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi islemleri,

ile bu bentlerde belirtilen yapilarin doniistimiine iligskin olarak Kanun uyarinca yapilacak
diger islemler noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan iicret ve har¢lardan, veraset ve intikal
vergisi, doner sermaye iicreti ve diger iicretlerden, bu islemler nedeniyle diizenlenecek kagitlar,
resmi dairelerin mal ve hizmet alimlarina iliskin 6demeler sebebiyle diizenlenen kagitlar da
dahil olmak tizere damga vergisinden, bu Kanun kapsamindaki yapilarin maliklerine ve malik
olmasalar bile bu yapilarda kirac1 veya sinirli ayni hak sahibi olarak en az bir yildir ikamet ettigi
veya bunlarda igyeri bulundugu tespit edilenlere bu amagclarla kullandirilan krediler dolayisiyla
lehe alinacak paralar, banka ve sigorta muameleleri vergisinden istisnadir. Bu Kanun
kapsamindaki is, islem ve uygulamalar, Bakanlik, TOKI, iller Bankas1 Anonim Sirketi ve
Idarenin, sermayesinin yarisindan fazlasina sahip olduklari sirketleri tarafindan yiiriitiiliiyor ise,
bu sirketlerce yapilan is, islem ve uygulamalarda da bu fikrada belirtilen vergi, har¢ ve iicret

muafiyetleri uygulanir.”

MADDE?7 (10) “Riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarin bulundugu
parsellerde, gergek kisilerce ve 6zel hukuk tiizel kisilerince uygulamada bulunulmasi halinde,
fonksiyon degisikligine bakilmaksizin, mevcut insaat alaninin bir buguk katina kadar olan yeni

ingaat alani i¢in belediyelerce harg ve iicret alinmaz.”

Belirtilen maddelere gore kanun kapsaminda muaf tutulan har¢ ve vergiler ; Noter
har¢lar1, Tapu harglari, Belediyelerce alinacak {icretler, Veraset intikal vergisi, Damga vergisi,

Doner sermaye iicreti, Banka Sigorta muameleleri vergisidir.

Yapilan incelemelerde yukarida belirtilen maddeler icinde en fazla maliyetin,
Belediyelerce alinacak iicretler kismina dahil olan ruhsat harcinda oldugunu gérmekteyiz.
Binalarin ruhsat harglar1 hesaplanirken, ruhsatin alinacag: il, ruhsatin alinacagi belediye,
ruhsatta belirlenen m? imalat toplami, yapilacak iiretimin niteligi ( konut, is yeri, atdlye v.b.)
gibi konularm firmanin ddeyecegi toplam ruhsat iicretine etki ettigi goriilmektedir. Isleyiste

Belediyelerin ortalama m? basina 30 TL yap1 ruhsat1 alim bedeli uyguladig: sdylenebilir.
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IBB den alinan ve 6rnek olarak IBB’ nin 2019 yil1 i¢in belirledigi bedeller asagidaki

sekildedir:

Belediyelerde yapi1 ruhsatindan once ilk harg, avan proje tasdik iicreti ile baglamaktadir :

Avan Proje Tasdik Ucreti (Yap1 Ingaat Alaninin beher metrekaresi icin)

Aligveris Merkezi (AVM) metrekare 12.45 TL

Konut- Rezidans metrekare 3.66 TL

Otel, Isyeri vb. metrekare 5.42 TL

Sanayi Yapilari (Fabrika, Atolye, Imalat Tesisleri vb.) metrekare 1.9 TL

Ozel Hizmet Binalar1 (Ozel Hastane, Ozel Okul, Ozel Universite, Ozel Yurt

vb.) metrekare 1.9 2.5 TL

Umumi Yapilar (Dernek, Yurt, Sosyal ve Kiiltiirel Hizmet Binalari vb.) metrekare 0.58 TL
Tarim ve Hayvancilik Yapilart metrekare 0.17 TL

Yap1 ruhsati harglart asagidaki gibidir :

Yeni Yap1 Ruhsati Alinmasina Iliskin Ucretler

Konut, Rezidans 1000 metrekareye Kadar metrekare 10.68 TL

Konut, Rezidans 1.000- 10.000 metrekare 11.72 TL

Konut- Rezidans 10.000- 50.000 metrekare 12.45 TL

Konut- Rezidans 50.000- 100.000 metrekare 13.46 TL

Konut, Rezidans 100.000 ve tizeri metrekare 14.2 TL

Konut Dis1 (AVM, Otel, Isyeri vb.) 1.000 metrekareye kadar m2 15.96 TL
Konut Dis1 (AVM, Otel, isyeri vb.) 1.000-15.000 metrekare 17.71 TL

Konut Dis1 (AVM, Otel, Isyeri vb.) 15.000-50.000 metrekare 21.24 TL

Konut Dis1 (AVM, Otel, Isyeri vb.) 50.000-100.000 metrekare 26.64 TL

Konut Dis1 (AVM, Otel, Isyeri vb.) 100.000 ve iizeri metrekare 35.43 TL

Sanayi Yapilari (Fabrika, Atolye, Imalat Tesisleri vb.) metrekare 5.42 TL

Ozel Hizmet Binalar1 (Ozel Hastane, Ozel Okul, Ozel Universite vb.) metrekare 5.42 TL
Umumi Yapilar (Dernek, Yurt, Sosyal ve Kiiltiirel Hizmet Binalari vb.) metrekare 1.76 TL
Tarim Yapilari metrekare 1.03 TL

Proje bittigi zaman iskan harglar1 alinmaktadir :
Yap1 Kullanma izin Belgesi Alinmasna iligkin Ucretler

Konut- Rezidans 1000 metrekare Kadar metrekare 3.66 TL

Konut- Rezidans 1.000- 15.000 metrekare 3.96 TL

Konut, Rezidans 15.000- 50.000 metrekare 4.1 TL

Konut- Rezidans 50.000- 100.000 metrekare 4.54 TL

Konut, Rezidans 100.000 ve iizeri metrekare 5.13 TL

Konut Dis1 (AVM, Otel, Isyeri vb.) 1.000 metrekare kadar metrekare 5.42 TL
Konut Dis1 (AVM, Otel, Isyeri vb.) 1.000- 15.000 metrekare 5.71 TL

Konut Dis1 (AVM, Otel, Isyeri vb.) 15.000- 50.000 metrekare 6.89 TL

Konut Dis1 (AVM, Otel, Isyeri vb.)50.000-100.000 metrekare 8.06 TL

Konut Dis1 (AVM, Otel, Isyeri vb.) 100.000 metrekare ve {izeri metrekare 9.67 TL
Sanayi Yapilari (Fabrika, Atolye, Imalat Tesisleri vb.) metrekare 2.78 TL
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Ozel Hizmet Binalar1 (Ozel Hastane, Ozel Okul, Ozel Universite vb.) metrekare 2.78 TL
Umumi Yapilar (Dernek, Yurt, Sosyal ve Kiiltiirel Hizmet Binalar1 vb.) metrekare 0.88 TL
Tarim Yapilari metrekare 0.37 TL

Kanunda belirtilen cins degisikligi, imar artis1 sartlarina uygun olan kentsel dontisiim projeleri
ise belirtilen bu masraflardan muaf tutulmaktadir. Bu sekilde Kentsel Doniisiim tesvik
edilmektedir.

6.2.10.KENTSEL DONUSUMUN GEREKLILIGI

Kentsel doniisiim gerekliligini ortaya koymadan dnce diinya iilkelerinin gelismislik diizelerine

gore kentsel doniisiim gerekliliklerinin farklilastigini hatirlamak yerinde olacaktir.

Ozellikle Tiirkiye de ki yasal, fiziki ve toplumsal pratikler cercevesinde kentsel doniisiim
mevcut binalarin yikilip yerlerine daha yiiksek ve yeni binalarin yapilmasi ile ¢ergeveledigimiz

dar anlayisin ¢cok daha Gtesinde bir tanima ihtiya¢ duyuyor.

Bu ¢erceveden daha genis bir perspektif ile baktigimizda: “kentsel doniisiim kavrami tiim
diinyada gelecege yonelik toplumsal dngoriilerin olusturulmasi ve gelecegin yonetilmesi siireci
olarak karsimiza ¢ikar. Bu nedenle kentsel doniisiim sosyal, ekonomik, ¢evresel ve mekansal

gelismenin bir biitiin olarak ele alinmasi esasina dayanmalidir.”!>

Bu noktada gelecege yonelik toplumsal 6ngoriilerin merkezine koydugumuz kentsel doniistimii
toplumlarin sosyo ekonomik seviyesinde bagimsiz diisiinmek miimkiin degildir. Sosyo-
ekonomik olarak yarisan toplumlarin farkl gelecek dngoriileri, kentsel doniigiim yaklasiminda

da farkli siniflandirma gereksinimlerini ortaya ¢ikartmaktadir.

Bu siniflandirma diinyada kabul goren 6l¢iisii ile gelismis ve gelismekte olan iilkeler'® bazinda
yapildiginda gozlemle de ortaya konulabilen mantiksal bir diizleme oturur. Bu cergevede

baktigimizda;

5 Kentsel Dénlisim Nedir?, TMMOB Makine Mihendisleri Odasi, 2. Baski S.11
6 Az geligsmis Ulkeler de gelismekte olan Ulkeler ile birlikte degerlendirilmistir.
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6.2.10.1.Gelismis Ulkelerde

Niifus artis hizi ve yapi stogu ile birlikte diisiindiiglimiizde yeni konut iiretimine ihtiyag
bulunmadigint ifade edebiliriz._ Mevcut yapt stogu niifusun  barmma ihtiyaglarini
karsilayabilmektedir. Ancak, stogun yasi kentsel doniisiim kapsaminda mevcut stokta yalitim

ve izolasyon ihtiyaglar1 ortaya ¢ikiyor.

Burada 6nemli olan nokta yalitim ile saglanan enerji verimlili§inden yaratilan ekonomik katma
degerin miimkiin oldugu kadar oto finansmana doniismesi ve siirecin optimize yonetilmesidir.

Tiirkiye Orneklerinde konu detaylandirilacaktir.

6.2.10.2.Gelismekte Olan Ulkelerde

Bu gurupta ise tarihsel siiregten gelen konforlu ve mimari perspektifle tiretilmis bir konut
stogu bulunmamasi, geng niifus orani ve bu orandaki artis trendi ile birlestiginde yeni konut
iiretim ihtiyacini tetiklemektedir. Bu bahse konu dinamikler ise ciddi bir finansman
gereksinimin ortaya ¢ikartmaktadir. Ancak geligmekte olan ekonomilerin dniindeki en biiyiik
engel ise ekonominin gelismislik diizeyine bagl olarak finansmana erisim imkanlarinin hem
konut iireticileri, hem de talep tarafinda tiiketicilerin finansmana erisimini kisitlamakta ve

stireg bir tiirlii istenildigi gibi hizli ve saglikli akigsa ulasamamaya sebep olmaktadir.

Niifusun gelisim hizinin geldigi boyutu ortaya koymak icin gelismekte olan ekonomiye 6rnek
olan iilkemizi ve gelismis ekonomiler birligi olan Avrupa birligi iilkelerini karsilastirdigimiz
fark net bir sekilde goriinmektedir. Her yeni eklenen geng niifusun yaratacagi konut talebine

detayli olarak deginilecektir.

Tablo 5. Geng Niifus

20% Geng Popiilasyon
16% 16% 16% 16%
. 15%
15% - 13% 1 13% 14% 13%
10% 11% 11% 11%
10% -
7%

5% 5%

o -
0% . . . . . . .

0-9  10-19  20-29  30-39  40-49  50-59  60-69 70+
TR mEU-28
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6.3.KENTSEL DONUSUM FINANSMANI MODELLERI

6.3.1. KAT KARSILIGI (KAT MALIKLERI ODEMESiZ) MODEL

Miiteahhittin kat malikleri ile kat karsilig1 anlastig1 modeldir. Bu modelde miiteahhit firma,
yikilacak binadaki kat maliklerinden yapim maliyeti almamaktadir. Miiteahhit firmanin payina,
ingaat yapiminin karsiliginda, yeni binadaki bagimsiz boliim artisi nedeniyle bagimsiz boliimler
kalmaktadir. Miiteahhit, kendi payina diisen bagimsiz boliimleri 3.kisilere satabilmektedir. Bu
modeldeki kredi bagvurulari, 3.kisilerin miiteahhitten yeni satin aldiklar1 konuta iligkin faiz
desteksiz ya da yikilan binada oturan kiracilarin baska lokasyondan yeni konut alimlarina
yonelik faiz destekli kredilerdir. Oncelikle miiteahhit firmadan evraklar(2.1) talep edilerek
incelenir. Miiteahhit firmadan ulasan evraklarla proje i¢in goriis olusturularak, kredi kullanacak
kisi ve tutara gore miiteahhit firmaya Banka nezdinde garantorliik limiti tesis edilir. Arsa
tizerindeki takyidatin kontroliinii saglamak, genel insaat seviyesini tespit etmek, ingaatin
projesine uygun ilerleyip ilerlemedigini gérmek icin ekspertiz talebi yapilir. Miiteahhit firma
ile calisma modelimizi anlatan sdzlesme imzalanir. Miiteahhitten konut alimi yapacak
3.kisilere, standart proje konut kredisi is akisi ile kredi kullandirilabilmektedir. Faiz destekli
kredi talebi olan kiracilar varsa bagvuru evraklari(2.2) talep edilerek standart konut kredisi

sureci ile kredi kullandirilabilmektedir.

Bu modelde, kentsel doniisiim siirecinde olusacak imar artiginin miiteahhit firma ile
paylasilarak binanin yenilenmesi saglanmis oluyor. Imar artis1 olmasa dahi, hak sahiplerinin
mevcut konutlarinin biiytikliigiinden feragat ederek, daha kii¢lik m2 olan konutlara gecip,
buradan yaratilan /kalan ilave m2 alan miiteahhide birakmak suretiyle ilerlenen projeler
bulunmaktadir. Su ana kadarki kentsel doniisiim siirecleri incelendiginde, kat malikleri
herhangi bir 6deme yapmadig1 i¢in, en fazla kullanilan yontemdir. Ancak bu model, sadece
imar artisina dayali oldugu i¢in bundan sonraki siiregte, dikey mimar1 yerine yatay mimarinin

yayginlagtirilmast hedeflendiginden, kullaniminin ¢ok azalacagi beklenmektedir.

6.3.1.1.Proje degerlendirmesi i¢in miiteahhit firmadan talep edilen evrak

e Riskli bina tespit raporu talep edilerek; riskli bina ilan tarihi, binanin yikilmadan
onceki bagimsiz boliim adetleri ve cinsi, diger evraklardaki ada parsel bilgileri ile

uyumu kontrol edilir.
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e Maliklerle miiteahhit arasinda imzalanan noter onayli kat karsilig1 sézlesme talep
edilerek; miiteahhit payina kalacak bagimsiz boliim adetleri, toplam proje maliyeti,
proje teslim siiresi kontrol edilir.

e Maliklere ait eski bagimsiz boliim tapulari talep edilerek; ada parsel bilgileri, tapuya
ait takbis kayitlar1 kontrol edilir.

e Yeni yap1 ruhsati talep edilerek; yapilacak binanin ingaat alani, bagimsiz boliim
nitelikleri ve adetleri, bagimsiz boliimlerin m? bilgileri, miiteahhit firma bilgileri
kontrol edilir.

e Fizibilite ve is bitirmeleri talep edilerek; ingaat maliyeti, Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1’nin giincel birim m? maliyetleri ile karsilastirilarak projenin yapilabilirligi
kontrol edilir. Is bitirmeleri incelenir. Projenin planlanan satis fiyat: ile , bolgedeki
alternatif konutlarin satig fiyatlar1 ile kiyaslanarak , satilip satilamayacagina ve

belirtilen teslim tarihinde bitirilip bitirilemeyecegine iliskin goriis olusturulur.

6.3.1.2.Faiz Destekli Kredi Bagvuru Sartlar1

¢ Riskli bina tespit raporu

¢ Niifus ciizdani fotokopisi

e Son 1 yildir riskli yapida kiract oldugunu gosterir sabit fatura beyani
e Giincel tasinmaz tapu kaydi

e Tahliye tarihine iligkin miisteri taahhiitnamesi

e Faiz destekli kredi talebine iliskin Bakanlik taahhiitnamesi

e Niifus Miidiirliiglinden adres raporu

e Yanan yikilan yapilar formu veya yapi ruhsati

Faiz destekli kredi talebi olan kiracilar varsa Banka’dan sistemsel kredi onaylar1 alinmasi
akabinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na miisteri bazinda talepleri iletilir. Bakanlik’tan faiz
destegi onaylar1 ulastiktan sonra kiracilarin bagka lokasyonda insasi bitmis yeni konut alimlar
icin standart konut kredisi siireci ile kredi kullandirilabilir. Miiteahhide ait bagimsiz boliimleri
satin alacak 3 .kisiler i¢inse standart proje isleyisi ile krediler kullandirilarak, miisteriye tapunun
devriyle Banka lehine 1.derece ipotek tesis edilerek, kredi tutar1 miiteahhit firma hesabina

gecilir. Tutarlar miiteahhide , garantdr limiti tesisinde teblig merciinin firma i¢in belirledigi
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sartlara gore 6denir. Garantdr limit tesisi sartlarina bagli olarak, 3.kisi alicilarin kredi tutarlarina

bloke uygulanmadan miiteahhittin kullanimina acilabilir. Ug ayda bir periyodik ekspertiz

yaptirilarak, insaatin ilerlemesi kontrol edilir.

Sekil 8. Kat Karsihig1 (Kat Malikleri Odemesiz) Modelin 6zet is akist

Miiteahhit firmaya
limit tesis edilir.

Kat karsilig1
anlasildigindan
maliklerin kredi talebi
bulunmamaktadir.
Kiracilarmn talebi

Talep varsa

Banka 1 yil ve
tizerinde Kiraci

olanlarin faiz
destegi talebi
Bakanlik’a iletir.

Yeni kat irtifakli
tapu Banka’ya
ibraz edilir.
Miiteahhit i¢in
garantorlik
modeliyle,
bankamiz standart
konut projeleri
isleyisiyle ilerlenir.

Bina yapimi
islemlerine devam

edilir.
Konut alicist
3 kisiler igin
proje konut
kredisi ig akisty Tutarlar
ilerlenir. miiteahhide teblig

merciinin belirttigi
sartlara gore
Odenir.

mevcutsa bireysel
kredi onay1 verilir.

6.3.2.%100 KAT MALIKLERI ODEMELI MODEL (TAAHHUT MODELI)

Miiteahhittin kat malikleri ile yapim maliyeti karsiliginda anlagtigi modeldir. Bu modelde
miiteahhit firma, kat maliklerinden alacagi yapim maliyetleri ile insaati tamamlamaktadir.
Miiteahhit firmanin payina bagimsiz boliim kalmamaktadir. Bu modeldeki kredi bagvurulari,
miiteahhide O0denecek yapim maliyeti i¢in maliklerin ihtiyact olan tutarlara yOneliktir.
Oncelikle miiteahhit firmadan evraklar(1.1) talep edilerek incelenir. Ulasan evraklarla proje
icin goriis olusturularak, kredi kullanacak kisi ve tutara goére miiteahhit firmaya Banka nezdinde
garantorliik limiti tesis edilir. Miiteahhit firma ile ¢alisma modelimizi anlatan sézlesme
imzalanir. Arsa iizerindeki takyidatin kontroliinii saglamak, genel insaat seviyesini tespit etmek,

ingaatin projesine uygun ilerleyip ilerlemedigini gérmek i¢in ekspertiz talebi yapilir. Akabinde

kredi talebi olan kat maliklerinden faiz destekli kredi bagvurusu i¢in evraklar(1.2) talep edilir.

Bu modelin 6nerilmesinin nedeni, imar artisinin olmadig1 durumlarda kat maliklerinin
mevcut daire m2 alanlar1 degigsmeyecek veya ilave imar artisinin olmasi halinde ise olusacak

ilave m2 (deger) tamamen hak sahiplerinin uhdesinde kalmasinin tercih edilmesidir..

6.3.2.1.Proje Degerlendirmesi I¢in Miiteahhit Firma Sorumlulugu
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e Riskli bina tespit raporu talep edilerek; riskli bina ilan tarihi, binanin yikilmadan
onceki bagimsiz boliim adetleri ve cinsi, diger evraklardaki ada parsel bilgileri ile
uyumu kontrol edilir.

e Maliklerle miiteahhit arasinda imzalanan noter onayli yapim soézlesmesi talep
edilerek; maliklerin bagimsiz boliim numaralari, daire bagina ayr1 ayr1 miiteahhide
Odeyecekleri yapim maliyeti tutarlari, toplam proje maliyeti, proje teslim siiresi
kontrol edilir.

e Maliklere ait eski bagimsiz boliim tapulari talep edilerek; ada parsel bilgileri, tapuya
ait takbis kayitlar1 kontrol edilir.

e Yeni yap1 ruhsati talep edilerek; yapilacak binanin ingaat alani, bagimsiz boliim
nitelikleri ve adetleri, bagimsiz boéliimlerin m? bilgileri, miiteahhit firma bilgileri
kontrol edilir.

e Fizibilite ve ig bitirmeleri talep edilerek; insaatin maliyeti, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nin giincel birim m? maliyetleri ile karsilagtirilarak projenin yapilabilirligi
kontrol edilir. Is bitirmeleri incelenir.  Belirtilen teslim tarihinde bitirilip

bitirilemeyecegine iliskin goriis olusturulur.

6.3.2.2. Faiz destekli Kredi Basvuru Sartlari

¢ Riskli bina tespit raporu

e Niifus ciizdani fotokopisi

e Yikimdan dnceki tapu senedi

¢ Bina bildirim formatinda emlak vergisi beyannamesi

e Giincel tasinmaz tapu kaydi

e Tahliye tarihine iligkin miisteri taahhiitnamesi

e Faiz destekli kredi talebine iliskin Bakanlik taahhiitnamesi
e Niifus Miidiirliiglinden adres raporu

e Yanan yikilan yapilar formu veya yeni yap1 ruhsati

Miisterilerin Banka’dan sistemsel kredi onaylarinin alinmasi akabinde, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’na miisteri bazinda faiz destegi talepleri iletilir. Bakanlik’tan faiz destegi onaylar
ulagtiktan sonra konut kredileri kullandirilarak, ilgili bagimsiz boliim tapusu iizerine Banka

lehine 1.derece ipotek tesis edilmesi ile kredi tutar1 miiteahhit hesabina gegilir. Konut kredisi
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kullanmayacak, pesin 6deme yapacak olan hak sahipleri de miiteahhide 6deyecekleri tutarlari,
firmanin hesabina yatirirlar. Bdylece miiteahhide pesin 6deme yapacak maliklerin tutarlar1 ve
kredi kullanan maliklerin tutarlar1 birlikte blokeye alinir. Binanin yeniden insasinin maliyeti
icin gerekli tutar havuz hesapta toplanmis olur. Ug ayda bir periyodik ekspertiz yaptirilarak,
blokedeki tutarlar miiteahhittin kullanimina hak edis uygulamasi ile ag¢ilir. Bina yapimi
islemlerine devam edilir. Her ay, miisteri bazinda Bakanliktan ulasan faiz iadeleri de kredi

kullanan bireysel miisteri hesaplarina gegilir.

Ayrica; Cevre ve Sehircilik Bakanligi B sinifi enerji verimliligi belgesine sahip bina yapan hak
sahiplerinin konut kredilerine yilizde 4 yerine 4.5, A sinifi binalar i¢in yiizde 5 faiz destegi
sunmaktadir. Enerji Kimlik Belgesi, binalarda enerjinin ve enerji kaynaklarinin etkin ve verimli
kullanilmasini, enerji israfinin dnlenmesini ve g¢evrenin korunmasini saglamak igin asgari
olarak binanin enerji ihtiyaci ve enerji tiiketim siniflandirmasi, sera gazi salimi seviyesi, yalitim
ozellikleri, havalandirma, 1sitma veya sogutma sistemlerinin verimi ile ilgili bilgileri i¢eren
belgedir. Binalarin y1llik m2 basina tiikettikleri enerjiyi ifade ederek binanin performans sinifini

gostermektedir.

Sekil 9. %100 Kat Malikleri Odemeli Modelin 6zet is akist

Miiteahhit firmaya
limit tesis edilir.

Binanin yeniden
ingasina gerekli
maliyet i¢in havuz

Bina yapimi1
islemlerine devam
edilir.

Banka kat malikleri
i¢in Bakanlik’a faiz

hesap olusturulur.

=

Yeni yapi ruhsati
ve kat irtifakli
tapu Banka’ya

Kat maliklerinin
kredi onay1 verilir.

ibraz edilir.

destegi taleplerini
iletir. » Miiteahhite pesin
o0deyen maliklerin
ve kredi kullanan
maliklerin tutarlart
birlikte blokeye

almir.

6.3.3.HIBRIT (KAT KARSILIGI VE MALIK ODEMEL]) MODEL

Tutarlar miiteahhite
bloke, hakedis
uygulamasi ile

odenir.

Miiteahhittin kat malikleri ile hem yapim maliyeti karsiliginda hem de kat karsiligi ile
anlastig1 modeldir. Bu modelde miiteahhit firma kat maliklerinden yapim maliyeti almakla

birlikte, kendi paymna da bagimsiz bolimler kalmaktadir. Kendi payina diisen bagimsiz
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boliimleri 3.kisilere satabilmektedir. Bu modeldeki kredi basvurulari, 3.kisilerin miiteahhitten
yeni satin aldiklar1 konuta iligkin kredi bagvurular1 ile miiteahhide ddenecek yapim maliyeti
icin maliklerin ihtiyaci olan tutarlara yoneliktir. Miiteahhit firmadan evraklar(3.1) talep
edilerek incelenir. Miiteahhit firmadan ulasan evraklarla proje i¢in goriis olusturularak, kredi
kullanacak kisi ve tutara gore miiteahhit firmaya Banka nezdinde garantorliik limiti tesis edilir.
Arsa lizerindeki takyidatin kontroliinii saglamak, genel ingaat seviyesini tespit etmek, ingaatin
projesine uygun ilerleyip ilerlemedigini gérmek icin ekspertiz talebi yapilir. Miiteahhit firma
ile ¢alisma modelimizi anlatan sdzlesme imzalanir. Akabinde kredi talebi olan kat
maliklerinden bagvuru evraklari(3.2) talep edilir. Yeni konut alimi i¢in  3.kisilere

kullandirilacak krediler, standart proje konut kredisi is akisi ile kullandirilmaktadir.

Kentsel doniisiimde, imar artis1 ile ilerlenen kentsel doniisiim projeleri sona ermek iizere
oldugu igin, 6niimiizdeki donemde en ¢cok bu modelin kullanilmas: beklenmelidir. Ulkemizde,
2012 yilinda ¢ikartilan 6306 say1li yasa sonrasinda siiratle hizlanan kentsel doniisiim projeleri,
agirlikli olarak imar artisina dayali “kat karsiligi model” ile ilerlemistir. Bu nedenle, asil kentsel
doniisiimiin olmas1 gereken, ornegin Istanbul ilinde, Bagcilar, Gaziosmanpasa, Sirinevler,
Esenler gibi yerlerden ziyade, imar artisinin oldugu ve m2 degerlerin yiiksek oldugu yine
Istanbul ilinde Kadikdy, Bagdat Caddesi veya Ankara ilinde Emek, Bahgelievler bdlgelerinde

kentsel doniistim faaliyetleri daha hizli olmustur.

Ancak bundan sonra, imar artisindan ziyade, kat maliklerinin tiim yapim maliyetlerinin
finansmanin1 tamamen kendilerinin karsilamalarimin zor olacagindan hareketle, mevcut
konutlarinin m2 alanlarimin  diisiiriiliip olusan ilave m2 alanlarin miiteahhit ile paylasilarak
kismen miiteahhit kismen de kat maliklerinin finansmani ile kentsel doniisiim projeleri hayata

gecirilecektir.

6.3.3.1.Proje Degerlendirmesi I¢in Miiteahhit Firma Sorumlulugu

e Riskli bina tespit raporu talep edilerek; riskli bina ilan tarihi, binanin yikilmadan
onceki bagimsiz boliim adetleri ve cinsi, diger evraklardaki ada parsel bilgileri ile

uyumu kontrol edilir.
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e Maliklerle miiteahhit arasinda imzalanan noter onayli sozlesme talep edilerek;
maliklerin bagimsiz boliim numaralari, daire basina ayr1 ayr1 yapim maliyetleri,
miiteahhit payma kalacak bagimsiz boliim adetleri, toplam proje maliyeti, proje
teslim siiresi kontrol edilir.

e Maliklere ait eski bagimsiz boliim tapulari talep edilerek; ada parsel bilgileri, tapuya
ait takbis kayitlar1 kontrol edilir.

e Yeni yap1 ruhsati talep edilerek; yapilacak binanin ingaat alani, bagimsiz boliim
nitelikleri ve adetleri, bagimsiz boéliimlerin m? bilgileri, miiteahhit firma bilgileri
kontrol edilir.

e Fizibilite ve is bitirmeleri talep edilerek; ingaat maliyeti, Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1’nin giincel birim m? maliyetleri ile karsilastirilarak projenin yapilabilirligi
kontrol edilir. Is bitirmeleri incelenir. Projenin , mevcut bdlgedeki alternatif
konutlarin satis fiyati ile kiyaslanarak , satilip satilamayacagi ve belirtilen teslim

tarihinde bitirilip bitirilemeyecegine iligkin goriis olusturulur.

6.3.3.2.Faiz Destekli Kredi Bagvuru Sartlari

e Riskli bina tespit raporu

e Niifus ciizdani fotokopisi

e Yikimdan dnceki tapu senedi

¢ Bina bildirim formatinda emlak vergisi beyannamesi

e Giincel tasinmaz tapu kaydi

e Tahliye tarihine iligkin miisteri taahhiitnamesi

e Faiz destekli kredi talebine iliskin Bakanlik taahhiitnamesi
e Niifus Miidiirliiglinden adres raporu

e Yanan yikilan yapilar formu veya yapi ruhsati

Miisterilerin Banka’dan sistemsel kredi onaylar1 alinmasi akabinde Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’na miisteri bazinda faiz destegi talepleri iletilir. Bakanlik’tan faiz destegi onaylar
ulagtiktan sonra konut kredileri kullandirilarak, ilgili bagimsiz bdliim tapusu iizerine Banka
lehine 1.derece ipotek tesis edilerek, kredi tutar1 miiteahhit hesabina gecilir. Konut kredisi
kullanmayacak olan hak sahipleri miiteahhide 6deyecekleri tutarlari, firmanin hesabina

yatirirlar. Miiteahhide pesin 6deyecek maliklerin tutarlari, kredi kullanacak maliklerin tutarlari

143



ve alic1 3 kisilerin kredi tutarlar1 birlikte blokeye alinir. Binanin yeniden insasinin maliyeti igin
gerekli tutar havuz hesapta toplanmis olur. Ug ayda bir periyodik ekspertiz yaptirilarak,
blokedeki tutarlar miiteahhittin kullanimima hak edis uygulamasi ile acilir. Her ay, miisteri

bazinda Bakanliktan ulasan faiz iadeleri miisteri hesaplarina iade edilir.

Sekil 10. Hibrit (Kat Karsihig1 ve Malik Odemeli) Modelin 6zet is akis

Binanin yeniden Bina yapimi
. insasina gerekli islemlerine devam
Miiteahhit firmaya maliyet icin havuz edilir.

limit tesis edilir. hesap olusturulur.

» Banka kat Yeni yap1 ruhsati '

malikleri i¢in ve kat irtifakli Miiteahhide pesin Tutarlar

Bakanlik’a fai tapu Banka’y ddeyecek, kredi miiteahhide bloke,
Kat maliklerinin ve  destegi taleplerini ibraz edilir. kullanacak

alict 3.kisilerin iletir.

hakedis uygulamasi
maliklerin ve alict ile 6denir.
3 kisilere
kullandirilan
kredilerin tutarlan
birlikte blokeye
alinir.

bireysel kredi onay1
verilir.

Hibrit modelinin ve bir 6nceki taahhiit modelinin en 6nemli sartlarindan bir tanesi, sistemin
“Hakedis Sistemi” ile ¢aligmasidir. Kat malikleri agisindan, kredi ¢ekerek veya pesin olarak

miteahhide 6denen tutarlar bankada bloke edilir.

Miiteahhide 6demeler, hakedis bazinda ddenir. Bu sekilde Kat Maliklerinin ,”miiteahhidin isi
bitirmeden projeyi birakmasi veya bu tiir projelerde en fazla rastlanan risklerden bir tanesi
olan miiteahhidin s6z konusu tutar1 baska projelerine aktarmasi gibi risklerin Oniine geg¢ilmis
olur. .Miiteahhide hakkedislerin 6demesi de, insaatin ilerleme seviyeleri SPK ve BDDK
tarafindan lisanslandirilmig  Bagimsiz  Ekspertiz  firmalarinin  raporlarindaki ilerleme

seviyelerine gore yapilir.

Bu sistem, ayn1 zamanda miiteahhitleri de koruyan bir sistemdir. Bu tiir projelerde ,miiteahhit
acisindan en onemli risklerden bir tanesi de, ¢ok sayida kat malikleri projede yer aldig1 i¢in bir
kisminin 6demelerini zamaninda yapamamast, projenin ilerleyen evrelerinde sikint1 yaratabilir.

Onerdigimiz sistemde, miiteahhit proje baslarken kat maliklerinin tamami banka kredisi veya
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kendi imkanlar1 ile 6demeyi yapmak suretiyle, bankada 6demeleri gereken tutar1 hazir hale
getirirler.. Miiteahhit daha ilk asamada hem proje e maliyeti hem de kar marjini hesabinda
gorerek ige baglar, ancak para c¢ekimlerini bagimsiz ekspertiz firmalarinin raporlarindaki

ilerleme seviyelerine gore cekiligleri yapar.

Bu sistemde araci banka hem Kat Malikleri hem de Miiteahhit arasinda bir gilivence sistemi

olusturur.

6.3.4.%100 KAT MALIKLERTI ODEMELI MODEL ORNEGI (TAAHHUT MODELI)

Asagida kat malikleri 6demeli model ile yapilmis bir kentsel doniisiim projesi bilgileri yer
almaktadir. Istanbul / Bahgelievler’ de yapilan projede 15 kat malikinden 5 tanesine kredi
kullanilmigtir. Hak sahipleri kullandiklar1 krediler i¢in faiz destegi i¢in gerekli evrak seti
Bakanliga iletilmis ve faiz destekleri alinmaya devam etmektedir. 5 kisinin kullanmis oldugu
konut kredisi + 10 kisinin 6dedigi pesinatlar Miiteahhit firma havuzunda toplanmistir. Her ay

hazirlanan ekspertiz raporlari ile insaat ilerleme seviyesine gore hakkedis yapilmaktadir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2018 yil1 Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige gore proje III. Sinif
, B Grubu yapidir. 2018 Birim m? insaat maliyeti 966 TL.
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Tablo 6. Proje detaylar1

T\Il./'

‘C.
CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI

Projenin Yeri (il-ilge) Istanbul / Bahgelievler

Hak Sahipleri Ile Yapilan Sézlesme Tarihi 15.03.2015

Riskli Bina Tespit Raporu Tarihi 05.04.2015

Yikim Karan Tarihi 07.06.2015

Yapim Ruhsati Tarihi 08.03.2018

Insaatin Baslangi¢ Tarihi 10.04.2018

Arsa Yiizolgiimii 732,81 m?

Bina Yikilmadan Onceki Toplam Konut Sayist 15

Toplam Ingaat Alam 2.271 m?

Yeni Yapilacak Projedeki Toplam Konut Sayisi 15

Hak Sahiplerine Verilecek Konut Sayisi 15

Toplam Ingaat Maliyeti 2.500.000 &

Birim m? Insaat Maliyeti 1.100,83 &

Her Bir Hak Sahibinden Alinacak Ortalama Tutar 218.666 £

Hak Sahiplerinden Alinacak Toplam Tutar 3.280.000,00 £

Miiteahhit Kar Beklentisi 780.000,00 &

KAR ( Hasilat Uzerinden ) 23,78%

6.3.5.KAT KARSILIGI (KAT MALIKLERI ODEMESiZ) MODEL ORNEGI

Asagida kat karsiligi model ile yapilmis bir kentsel doniisiim projesi bilgileri yer almaktadir.
Istanbul / Kadikdy’ de yapilan projede 1 adet kredi kullanilmistir. Hak sahiplerinin 6deme

yapmayacagi modelde, firmanin yapacag satiglara aracilik edilecektir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2018 yil1 Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige gore proje IV. Siif
, C Grubu yapidir. 2018 Birim m? insaat maliyeti 1.308 TL.
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Tablo 7. Proje detaylar1 (2)

-

AT

Projenin Yeri (il-ilge) Istanbul / Kadikéy
Hak Sahipleri Ile Yapilan Sézlesme Tarihi 11.08.2017
Riskli Bina Tespit Raporu Tarihi 12.01.2017
Yikim Karar Tarihi 17.03.2017
Yapim Ruhsati Tarihi 04.06.2018
Insaatin Baslangi¢ Tarihi 05.06.2018
Arsa Yiizolgiimii 788,37 m?
Bina Yikilmadan Onceki Toplam Konut Sayist 17
Toplam Ingaat Alam 3,062 m?
Yeni Yapilacak Projedeki Konut m? 115 m?
Yeni Yapilacak Projedeki Toplam Konut Sayisi 23

Hak Sahiplerine Verilecek Konut Sayisi 17
Miiteahhit' e Kalacak Konut Sayisi 6
Toplam Ingaat Maliyeti 4.100.000,00 &
Birim m? Insaat Maliyeti 1.339%
Satilacak Konutlarin m? satis fiyati 8.260,00 &
Satilacak Konutlarin ortalama satis fiyati 950.000,00 &
Satilacak Konutlardan Beklenen Hasilat 5.700.000,00 &
Miiteahhit Kar Beklentisi 1.600.000,00 &
KAR ( Hasilat Uzerinden ) 28,07%

6.3.6.HIBRIT (KAT KARSILIGI VE MALIK ODEMELI) MODEL ORNEGI

Asagida hibrit model ile yapilmis bir kentsel doniisiim projesi bilgileri yer almaktadir.
Istanbul / Kartal’ da yapilan projede 88 kat malikinden 59 tanesine kredi kullanilmistir. Hak
sahiplerinin kullandiklar krediler i¢in faiz destegi icin gerekli evrak seti Bakanliga iletilmis

ve faiz destekleri alinmaya devam etmektedir.

147



59 kisinin kullanmis oldugu konut kredisi + 29 kisinin 6dedigi pesinatlar Miiteahhit firma
havuzunda toplanmistir. Miiteahhit firmanin satis yapmasi halinde, satig bedelleri de ayni
havuza eklenmektedir. Her ay hazirlanan ekspertiz raporlart ile insaat ilerleme seviyesine gore

hakkedis yapilmaktadir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2017 yil1 Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige gore proje IV. Siif
, C Grubu yapidir. 2017 Birim m? insaat maliyeti 1.135 TL.

Tablo 8. Proje detaylar1 (3)

\'.I/'

GEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI

Projenin Yeri (il-ilge) Istanbul / Kartal
Hak Sahipleri Ile Yapilan Sézlesme Tarihi 14.12.2016
Riskli Bina Tespit Raporu Tarihi 29.07.2015
Yikim Karar Tarihi 29.09.2015
Yapim Ruhsati Tarihi 21.04.2017
Insaatin Baslangi¢ Tarihi 15.05.2018
Arsa Yiizolgiimii 4.476 m?
Bina Yikilmadan Onceki Toplam Konut Sayist 88
Toplam Ingaat Alam 16.656,74 m?
Yeni Yapilacak Projedeki Konut m? 104 m?
Yeni Yapilacak Projedeki Toplam Konut Sayisi 112

Hak Sahiplerine Verilecek Konut Sayisi 88
Miiteahhit' e Kalacak Konut Sayisi 24
Toplam Ingaat Maliyeti 20.000.000,00 &
Birim m? Insaat Maliyeti 1200,7 &
Her Bir Hak Sahibinden Alinacak Tutar 105.000,00 &
Hak Sahiplerinden Alinacak Toplam Tutar 9.240.000,00 &
Satilacak Konutlarin m? satis fiyati 6.000,00 &
Satilacak Konutlarin ortalama satis fiyati 624.000,00 &
Satilacak Konutlardan Beklenen Hasilat 14.976.000,00 £
Miiteahhit Kar Beklentisi 4.216.000,00 &
KAR ( Hasilat Uzerinden ) 17,41%
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6.4. YENI BIR ONERI OLARAK YESIL BINALAR iLE FINANSMAN

Kentsel doniisiim klasik finansman modellerini inceledikten sonra bagka 6zellikle ¢evresel
etki ve silirdiiriilebilirlik ¢ergevesinde bagka bir yaklasima pencere acilmasinda fayda
bulunmaktadir. Klasik yontemlerin disinda, yesil binalarin enerji tasarrufuna katkilari ve
maliklerin enerji giderlerindeki pozitif degisimlerin de aslinda bir oto finansman yontemi

olarak g6z 6niinde bulundurulmalidir.

Kuskusuz ki sadece faturalardan kaynaklanan enerji gideri avantajlarinin tam bir oto
finansman saglamasi gercekei bir yaklagim degildir. Ancak bunun detaylandiracagimiz ilave

yontemler ile ele alinmasinin;

e Ulke ekonomisine katkist,

e Enerji ithalatin1 azaltarak, cari denge de pozitif etkisi,

e Sera gazi emisyonun azaltarak saglikli nesillerin yetigsebilecegi yasam alanlar1 agmasi,

e Yetisen saglikli nesillerin yine saglik sektorii lizerinde yaratacagi olumlu ekonomik
etki,

e Saglikli, sosyal ve siirdiiriilebilir bir cevrede yasama hakki olan tiim insanlarin ayni
zamanda saglikli binalarda yagamasinin sosyal ve mental katkilari,

¢ Binalarn siirdiiriilebilir insas1 i¢in baglatilan doniisiim siirecinin, tedarik¢i, uygulayici

ve ara hizmet sektorlerinde yaratacagi ekonomik hacim geniglemesi
Ile birlikte diisiiniildiigiinde dikkate deger bir yontem olarak énce ¢ikmaktadir.

Doktora galismasinda ,tiim bu etkilerin dikkate deger oldugunu hatirlatarak yesil binalarin
yaratacagi tasarruf etkisini vurgulanmaktadir. Bununla birlikte bu doktora ¢alismasindan
sonraki ¢alismalar icin de, ilgililerine ekonomik etkileri, ¢cevresel etkileri ortaya koyacak

detayl1 caligmalar i¢in bir vizyon olusturulmasi hedeflenmektedir.

Modele gegmeden Once temel kavramlari agiklayip Tirkiye’nin enerji tiiketimine iliskin

kavramlarin incelenmesinde fayda bulunuyor ;
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6.4.1. ENERJI VERIMLILIGI, SURDURULEBILIRLIK

“Kentler cografya, iklim, kiiltiir, tarih, zenginlik ve daha bir ¢ok boyutta
farklilik gostermekte ve biitiin farkliliklar kentsel siirdiirtilebilirlik i¢in tek

bir yaklagimi imkansiz kilmakta...”!

Diinya kamuoyunun ilk farkindaliginin Birlesmis Milletler, Diinya Cevre ve Kalkinma
Komisyonunun 1987 yilindan yayinladig1 “Ortak Gelecegimiz” raporuyla olugmaya bagladigi
stirdiiriilebilirligin bugiin ifade ettigi temel deger: cesitlilik icerisinde devamliligi saglanan
iiretkenligin kalict olma potansiyelinin korunmasidir. Bu noktada nasil kentsel siirdiiriilebilirlik
icin tek bir yaklagim mantikli degilse stirdiiriilebilirligin dinamosunu olusturan kaynaklarin
cesitliligi siirdiirtilebilirlik kavraminin ¢ok boyutlu ele alinmasi gerekliligini ortaya koyuyor.
Buna ek olarak, siirdiiriilebilir bir sistem olusturmak i¢in ise temel belirleyici faktér mevcut
kaynaklar1 daha etkin ve verimli kullanma gereksinimi olarak karsimiza ¢ikiyor. Bu 6nermeyi
kent yasami ve gereksinimleri perspektifinde diisiindiigiimiizde kent hayatinin devamliligi,

kalitesi ve kapsami1 agisinda en 6nemli payin enerji ekseninde sekillendigini goriiyoruz.

Soyle ki; Var olan binalar kiiresel enerji tiiketiminin {igte birinden ve enerji nedenli
karbondioksit (CO2) emisyonlarinin beste birinden sorumlu.!® Tiirkiye olgeginde baktigimizda

da durumun ¢ok farkli olmadig ortaya ¢ikiyor.

6.4.2. TURKIYE’NIN ENERJi TUKETIMIi DAGILIMI'®
Tablo 9. Tiirkiye’nin Enerji Tiiketimi Dagilim1

m Ulagim
M Diger
 Sanayi

M Binalar

7 Gary Gardner, Worldwatch Ensttisi Yayinlar Direktori
'8 Kats, Gregory H., Dinyanin Durumu 2016, s.169
' OECD/ AIE, 2017
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Tirkiye’nin enerji tiiketimi dagiliminda %37 ile sanayiden daha fazla paya sahip olan binalar?°
tiiketilen enerjinin niteliginin 6nemini ortaya koymaktadir. Bu anlamda, Tiirkiye 6zelinde

binalarin tiikettigi enerjinin;

e 9%56’s1 Fosil
e %29’u Elektrik

e 9%15’1 ise Yenilenebilir Enerji

Kaynaklarindan elde edilmektedir. Goriiliiyor ki Tiirkiye enerji tiiketiminin iicte birinden
sorumlu olan binalarda kullanilan enerjinin %56’s1 fosil yakitlardan elde edilmekte ve bu hem
enerji verimliligi hem de siirdiiriilebilirlik kapsaminda negatif etki yaratmaktadir. Temel
savimiz olan kentsel donilisim faaliyetlerinin gerekliligi enerji verimliligi konusunda
Tiirkiye’nin gelisebilmesi i¢in 6nemli firsatlar sunmaktadir. Bugiin yaklagik 2,4 milyar m2 olan
konut bina stokunun, 2015 yilina kadar 4 milyar m2’ye ulasmasi beklenmektedir. 2050 yilinda

bina stokunun ise %80’ yeni binalardan olusacaktir.?!

Bu baglamda kentlesmede egiliminde hem global 6l¢ekte hem de Tiirkiye 6l¢eginde yasanan
artis enerji tiikketim hizini ciddi bir ivme ile arttirmaktadir. 2016 yilinda konut sektoriinde
tiiketilen enerji 2000 yilina kiyasla %36,8 oraninda artarak 19,7 Mtep?? degerine ulagmustir.
Gergeklesen bu deger iklim diizeltmeli olarak hesaplandiginda ise konutlarda tiiketilen
enerjinin 2000 yilina kiyasla %41,3 oraninda arttig1 goriilmektedir. 2000-2016 doéneminde

konutlardaki enerji tiikketiminin yillik bazda ortalama artig hiz1 ise %2 olarak gergeklesmistir.?®

20 Binalar ifadesi kapsaminda; kamu binalari, konutlar ve ticari binalar yer almaktadir.

21 Turkiye Bina Sektorl Enerji Verimliligi Teknoloji Atlast, s.18, Mart 2018

22 Ton esdeger petrol (TEP), enerji kaynaklarinin tek birim ile ifade edilmesini saglayan ve 10 milyon
kCal karsiligi enerji birimidir.

23 2000-2016 Turkiye Enerji Verimliligi Gelisim Raporu, Enerji ve Tabi Kaynaklar Bakanligi, eneriji Verimliligi Dairesi
Baskanligi, Olgme ve Degerlendirme Grubu, S 27
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6.4.3.YILLARA GORE KONUTLARDA NiHAI ENERJI TUKETIMI
Tablo 10. Yillara Gore Konutlarda Nihai Enerji Tiiketimi

N //\ e
: v i—
16 /—/

N\ >

13 — Konutlarda Nihai Enerji Tiiketimi (iklim Diizeltmeli) —

Mtep

Konutlarda Nihai Enerji Tiiketimi —

12 T T T T T T T T T T T T T T T T
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Yillar

Bununla birlikte; siirdiiriilebilir enerji agisindan negatif etkiye sahip olan konutlarda petrol
iriinleri, yakacak odun tiiketimi 2000 — 2016 yillar1 arasinda gozle goriiliir bicimde azalmig
olsa da bu azalmani nedeni Tiirkiye’de yayginlasan dogalgaz sebeke aglar1 sonucu artan dogal
gaz kullanimidir. Ayni dénem igerisinde konutlarda dogalgaz tiiketimi %407 oraninda artig
gostermis bu da yillik olarak yaklasik %10,7°lik bir artisa tekabiil etmistir. Dolayisiyla
yenilenebilir enerji kaynaklar ile siirdiiriilebilir enerji verimliligi 6zellikle binalarda gelisime
acik bir konu olarak durmaktadir. Yakit tiiriine gore konutlarda nihai enerji tiiketimine
baktigimizda siirdiiriilebilir kaynaklar gorsel ve mutlak deger olarak son derece az bir kullanim

oranina sahiptir.(Tablo: Yakit Tiiriine Gore Konutlarda Nihai Enerji Tiiketimi)
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6.4.4.YAKIT TURUNE GORE KONUTLARDA NiHAI ENERJI TUKETIMI

Tablo 11. Yakit Tiiriine Gore Konutlarda Nihai Enerji Tiiketimi

22
20 | Hlsi  HGineg Hpetrol Uriinleri M Elektrik  “Koémiir ®Dogalgaz  “10dun, Atik vb.

18

o N B OO

1 I i i T 1 T i T T i i T 1 I 1

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Yillar
Sonug¢ olarak enerji verimliligi kapsaminda alinacak her pozitif aksiyon yukarida ortaya

konulan binalarda yogun fosil yakit kullaniminin yarattig1 negatif etkiyi minimize edecektir.

2000 yilina kadar iilkemizde iiretilen binalarda, yeni yapilan binalara gore % 40-50 daha fazla
enerji tiiketimi bulunuyor. Bu farkliligin en 6nemli nedeni, 1999 depreminden sonra yeni
yapilacak binalarda aranan teknik sartnamelerin sikilagtirilmasi ve yeni binalarin hem depreme
daha dayanikli hem de yalitim agisindan daha az enerji kaybina sebebiyet veren binalar

olmasidir.

Binalarin enerji kimlik bilgilerine baktigimizda ,A-B-C-D-E-F kategorileri bulunmaktadir.A
kategorisi enerji verimliligi en yiiksek ,F ise enerji verimliligi en diisiik kategoriye sahip olan
bina anlamindadir.2000 yilindan 6nce iiretilen ve depreme dayaniksiz olan ,¢iirlimiis binalarin
tamami F kategorisinde yer aliyor.2000 yilindan itibaren ise minimum C kategorisi ile iiretim

ger¢eklesmektedir. Binalarin;

e F Kategorisinden - C kategorisine ylikselmesi durumunda %40

e F Kategorisinden - B kategorisine ylikselmesi durumunda %60

enerji tasarrufu saglanmis olacaktir, 24

2424 [ZODERGI,SAYI 135 ,0CAK-SUBAT 2019
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6.4.5. FINANSMAN MODELI

Finansman modeli kurgusunda Tiirkiye de mevcut binalarda yalitima uygun grubu ele
alabilecegimiz gibi Cevre ve Sehircilik Bakanlar1 tarafindan vurgulanan 7,5 milyon kentsel

doniisiime uygun binay1 kullanmamiz da miimkiindiir.

Oncelikle mevcut binalarda bir déniisiim gerceklestirilmesi durumunda potansiyeli ortaya

koyabiliriz.

Tiirkiye’de 2017 yil itibariyle mesken olarak kullanilan binalarin yaklasik % 87’sini konut
nitelikli binalar olusturmaktadir.  Tablo 1’de yalitim yaptirilabilecek mesken sayist

verilmektedir. %

Tablo 12. Yalitim Yaptirilabilecek Mesken Sayis1 Hesab1

Yapim Yih Niteligi Mesken Sayist
2009-2017 Verimli ~5.500.000
2000-2009 Kismen Verimli ~2.900.000
2011-2017 (Bireysel Yalitim Yaptiran) Verimli ~1.000.000
Toplam Verimli Mesken Sayisi (a) ~9.400.000
Toplam Mesken Sayisi (b) ~22.000.000
Verimsiz Mesken Sayis1 (c=b-a) ~12.600.000
Kentsel Doniisiim Kapsaminda Yenilenmesi Gereken ~7.000.000
Mesken Sayisi (d)

Yalitim Yaptirilabilecek Mesken Sayis1 (c-d) ~5.600.000

Tablo 1’de goriildiigii lizere iilkemizdeki meskenlerin yarisindan fazlasi verimsiz niteliktedir.
S6z konusu stok icerisinde deprem riski tasiyanlari kentsel doniisiim kapsaminda
yenilenmesi gerektigi unutulmamalidir. Deprem riski tasimayan ve yalitim ihtiyaci olan konut

sayist yaklagik 5,6 milyon civarindadir.

Deprem riski tagimayan ve yalitim ihtiyact bulunan 5,6 milyon meskende yalitim yaparak

tasarruf saglamaktansa 7,5 milyon kentsel doniisiim ihtiyaci olan ve riskli yap1 statiistindeki

25 [ZODER Genel Sekreteri Sn. Timur DiZ
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meskene. odaklanmak hem ekonomik gerceklik hem de siirdiiriilebilir saglikli bir ¢evrede

yasama firsat1 acisindan ¢ok daha anlamli gériinmektedir.

Bu baglamda maliyetler asagidaki sekildedir.

[zolasyon m2 Fiyati: 16 TL
[zolasyon Malzeme Maliyeti: 1.600 TL
Iscilik Maliyeti: 3.000 TL

Toplam Maliyet: 4.600 TL

Aylik Ortalama Elektrik ve Dogalgaz Faturasi: 273 TL
Yalitimin Sagladigi Tasarruf Orani: %50

Aylik Tasarruf: 136,5 TL

Yillik Tasarruf: 1.600 TL (yaklasik)

Bu rakamlar ile baktigimizda 7.5 milyon binanin tamaminda kentsel doniisiim olmasi

durumunda yillik saglanacak tasarruf 12 milyar TL dir.

100 m2 ortalama bir evin kentsel doniisiim maliyeti m2’si 1.308 TL’den (Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 2018 yil1 ingaat birim m2 maliyetleri ) dikkate alindiginda yaklagik 130 bin TL’lik
bir maliyete tekabiil etmektedir. Is1 yalitimindan yilda saglanacak 1.600 TL tasarrufta ortalama
omrii minimum 50 y1l olan binalarda tek basina biiyiik bir katki gibi diistiniilmese de dolayl
ekonomik, sosyal ve cevresel faydalari ile diisiiniildiigliinde imar artis1 olmaksizin kamu
desteklerinin (gesitli vergisel ve ayni yardimlar dahil) anlamli olabilecegi sonucuna

gotiirmektedir bizi.
Saglanabilecek alternatif yardimlara bir 6rnek vermek gerekirse :

Yesil bina modeli ile finansman saglanmas1 durumunda kentsel doniisiime giren binalarin hak

sahiplerine daire igerisindeki satilabilir krymetleri yikim 6ncesi alma hakki verilebilir.
Kentsel Doniisiim Oncesi Hak Sahiplerinin Evlerinden Alabilecekleri Malzemeler:

DOGRAMALAR + CAM  Kapi kasalar1

Kap1 kanatlar1 (boya dahil)
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Pencere dogramalari (kasa ve boya dahil)
Mutfak dolaplar1 ve tezgahi
Kol-ayna-kilit

Cam isleri

TESISAT ISLERI  Temiz su borulari

Pis su borular1
Vitrifiye ve Armatiirler

ELEKTRIK ISLERI Boru fersi (duvar)

Kablo isleri
Armatiir-pano-sayag-sigorta

SPK tarafindan yayinlanan seviye tespit tablosuna gore bu malzemelerin yeni binalardaki pay1
yaklagik%20 olup 130 bin TL’lik bir dairede 26.000 TL’ye tekabiil etmektedir. Bu
malzemelerin hurda degeri yaklasik %15°i kadar 3.900 TL olarak hesaplandiginda bu da hak

sahiplerine dnemli bir katki saglamaktadir.

Yine 7.5 milyon konutun kentsel doniisiime tabi tutulmas: sonrasinda, geri doniistimden elde
edilecek maliyet kazanimi her bir daire i¢in ortalama 3,900 TL olup ,toplamda 29 milyar TL’lik
bir katki saglayacaktir.

Yesil binalarin elektrik ve dogalgaz tiiketiminde sagladigi ekonomik katkidan bahsettikten
sonra bunun bir diger énemli etkisi olan siirdiiriilebilir ¢evreye katkisina da vurgu yapmak
yerinde olacaktir. Yesil binalarin karbon salinimini ve kiiresel karbon ayak izimizi azaltmasi da
g6z ontinde bulundurulmalidir. Tabi bu konunun son derece genis perspektifli olmasi nedeniyle
doktora calismasinda 6n gordiiglimiiz finansman modeli ¢ercevesinde ele alarak ana hatlariyla
etkisini ortaya koyacagiz. Daha sonraki akademik ¢aligmalarda detayli olarak ele alinmasi ve

diger tiim etkenleri ile analiz edilmesi yararli olacaktir.

Yukarida ortaya koyulan finansman modelinin ve 7,5 milyon yapinin doniismesinin ekonomik

etkileri disinda ciddi bir ¢evresel katkist da olacaktir. World Green Building Council’e gore
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yesil binalar karbon emisyonun %35 oraninda azaltmaktadir. Yukarida bahsedilen tasarrufun

etkisini rakamsallastiracak olursak;

e 1 m3 Dogal Gazin yanmasiyla 1 m3 CO2 (karbon) aciga ¢ikar26 (0,534 KG karbon gazi
aciga cikar)
e 1 KW elektrik iiretimi i¢in 0,45 KG CO2 (karbon) aciga ¢ikar27

Ortalama bir hanenin y1llik;

e Elektrik tiiketimi 1.528 KW28
e Dogalgaz tiikketimi 1.032 M329

Seklindedir.

Bu durumda yillik toplam:

Elektrik tiiketiminden kaynakh: 1.528 X 0.45 = 687 KG

Dogalgaz tiiketiminden kaynakli: 1.032 X 0,53 = 546 KG

Olmak {izere toplam hane basina ortalama 1.233 KG karbon salinimi ortaya ¢ikmaktadir. 7.5
milyon yapinin kentsel doniisiimle yenilenmesi durumunda dogalgaz ve elektrik faturalarinda
saglanacak %50 verimlilik etkisi ile 7.500.000 (yenilenecek bina) X 1.233 KG (Karbon
saliimi) X 0,50 (verimlilik etkisi) = 4.623.750 KG karbon salinimi1 azaltilmis olacaktir. Bu
iyilesmenin etkisini vurgulamak i¢in bir 6rnek vermek gerekirse Tiirkiye Cumhuriyeti sanayi
ve Teknoloji Bakanlig1 verilerine gore bir aracin yaklasik yillik karbon salinimi 2.500 KG
olup30 bu durum yillik yaklagik 2 bin adet binek otomobilin trafikten ¢ekilmesinin yaratacagi
etkiyi yaratmaktadir.

Sonug olarak, su an hali hazirda yenilenmesi gereken konutlarin kentsel doniisiim kapsaminda
yesil binalara donistiiriilmesi sonrasinda, bugiinkii degerlerle yillik 12 milyar TL enerji
tasarrufu ve 5.80 giincel kur goéz Oniine alindiginda yillik 2 milyar USD tutarinda  bir cari
ac1gimizi diisiiren etkisi olacaktir. Ayrica, yikilan konutlardan ortaya ¢ikan malzemelerin geri

doniisiimii saglandiginda ( yikilacak konutlarin molozlarindan % 15 civarinda bir boliimiiniin

2 Gazmer-Gazbir Bilgi Bankasi

27 Elektirik tretiminde kullanilan kaynaga gore farklilik gésteren karbon salinimi igin ortalama deger
kullaniimigtir.

2 https://gazelektrik.com/faydali-bilgiler/elektrik-tuketimi

29 Gazbir 2017 sektdr raporu

30 https://anahtar.sanayi.gov.tr/tr/news/kara-ulasim-araclarinin-karbondioksit-co-2-emisyonlarina-eko-
verimlilik-yaklasimi/165
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geri donlisiimde kullanilmasi ile ) yaklasik 29 milyar TL tutarinda bir malzemenin, yeni

yapilacak insaatlarda kullanilma imkani bulunmaktadir.

Bu yontemin destekledigi ekonomik sosyal ve gevresel katkilar ile bu yonteme yine yukarida
ornegini verdigimiz destekleyici ekonomik uygulamalarin neler olabilecegi daha sonraki

akademik caligmalarda ortaya konulursa iilkemiz agisindan olumlu katkilar saglayacaktir.
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BOLUM 7

7.1. CALISMANIN YARATTIGI KATMA DEGER

Calisma basinda temel amag; Tiirkiye acisindan kentsel dontigiim uygulamalarini, politikalarini,
mevzuatin1 ele alarak gilincel durumda kentsel doniigiimiin gercekligini vurgulamakti. Bu
gerceklik; kentsel doniisiimiin siirdiiriilebilirliginin en etkin itici giicii olan “imar artiglar1” ile
hak sahipleri ve miiteahhitlerin paydas olarak yer aldig1 bir yapiydi. Gozlemler arasinda bu imar
artiglart finansmanini yaratan bu yapinin hem mimari hem de sosyal ve cevresel etkileri
bakimindan dogal smurlarina geldigi yer aliyordu. Bununla birlikte; kentsel doniisim
uygulamalarinda gdzlenen tikanmanin sadece finansman modeli ya da sosyal/cevresel
tahribatla agiklanamayacagi, uygulama hatalariin da c¢ok ciddi pay sahibi oldugu ortaya
konuldu. Tirkiye agisinda, birka¢ uydu proje haric kentsel doniisiim parseller bazinda
gerceklestirilmis, her yap1 kendi sinirlari icerisinde bir “doniisiimden™ ¢ok pejoratif anlamda

ina yenilenmesine” hizmet etmisti.
“bina yenil ” hizmet etmist

Calisma kapsaminda yukarida bahsedilen kentsel doniisiim uygulamalarinda yeni bir finansman
modeli arayisi cergevesinde bir hipotez ortaya konulmadan once Tiirkiye acisindan artik

geleneksel finansman modelleri olarak adlandirabilecegimiz;

e Kat Karsilig1 Modeli
e Kat Malikleri Odemeli (Taahhiit) Model,
e Ve Hibrit Model

Incelenerek bu 3 modelin icerisinde, bundan sonraki kentsel doniisiim siirecinde “imar artis1
imkani kisith “ oldugu icin, daha ¢ok Kat Malikleri Odemeli (Taahhiit) ve Hibrit model 6ne
cikarilmigtir. Ayrica yeni bir finansman modeli arayisimiz olan “yesil binalar” modeline katki

sunabilecek yonleri ele alinmustir.

Calismanin bu anlamda ortaya ¢ikardigi katma deger: giincel uygulamalarinda faiz destekleri,
hazine yardimlari, imar artislarina dayali rantlar ile sekillenen finansman modelleri ile

gerceklesen ve glincel durumda pek ¢ok sorun yasayan kentsel doniisiim uygulamalari i¢in yeni
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bir finansman modeli olan yesil binalar ile finansman modelini ortaya koymasidir. Bununla
birlikte enerji tasarrufuna dayali bu modelin iilke ekonomisine enerji ithalatini azaltan bir model

olarak da katki sunacak bir yapidadir.

Bunlara ek olarak, finansman modeli olarak ortaya koydugumuz yesil binalarin dogas1 geregi
stirdiiriilebilir ¢evreye hizmet etmesi, ve bu saglikli ¢evrenin hayat kalitesi iizerinde yaratacagi
pozitif etki de aslinda yeni bir finansman modeli 6nerimiz diginda ¢aligmanin sosyal ve gevresel
anlamda da yarattig1 katma degeri ortaya koymaktadir. Bunu bir finansman modeli olarak ele
alirken de modelin saglikli igleyebilmesi agisinda parsel bazli kentsel doniistimden ada bazl
kentsel doniisiime evrilen bir siire¢ yaratilmasi gerekliligi ortaya konulmustur. Bu konuda bina
doniistimleri yerine, Cevre ve Sehircilik Bakanligmin gozetiminde, iilke genelinde bir envanter
calismasinin ilgili tiim bilesenlerin bir araya getirilerek ¢ikarilmasi, sonrasinda ise hem iller
Bankasinin hem de Belediyelerin siirece dahil olmasi 6nem arz etmektedir. Bu anlamda

caligmanin katma degeri ,s6z konusu isbirliklerinin saglanmasi ile ortaya ¢ikmaktadir.

Caligma kapsaminda; “Yesil binalar modeliyle var olan kentsel doniisiim finansman
modellerine alternatif bir finansman modeli” ortaya konulmustur. Yesil Binalar sayesinde, hem
konutlarimizin enerji sarfiyati azaltarak karbon saliniminm diisiirecek hem de enerji ithalatini
da diisiirticti etkisi olacaktir. Bu modelin finansman diginda siirdiiriilebilir ¢evreye ve saglikli
sosyal yasama pozitif katkilar1 da ¢alismanin katma degeri olarak ortaya ¢ikmustir. Onerilen
modelin, tasarrufa dayali bir model olmasindan dolay1 enerji ithalatini azaltict etkisi ve karbon

ayak izini kiigiilten katkis1 da diger bir katma deger olarak ortaya ¢ikmaktadir.

160



7.2. HIPOTEZ SONUCLARI

6306 say1l1 kanun sonrasinda hizlanan kentsel doniisiim projelerinin ,en biiytik eksikligi, kentsel
doniislimiin “imar artig1” ve “arsa paymnin en degerli” oldugu yerlerde ilerlemesidir. Bu tiir
yerlerde, rnegin Istanbul’da Kadikdy, Moda, Etiler gibi yerlerde arsa paylari ¢ok degerli
oldugu i¢in, kat maliklerinin herhangi bir maliyete girmeksizin sadece miiteahhitlerin
kendilerine kalan arsa paymin (ve ilizerine yapilan konutlarin da kendi paylarina diisen
kisimlarmin) satisi ile tiim proje finanse edilmektedir. Bu alanlarda arsa paylar1 ¢cok degerli
oldugu i¢in, bir¢ok projede miiteahhitler kendilerine sadece % 15-20 kadar kisitl bir pay alsalar

da ,yer degerli oldugu i¢in projenin finansmani i¢in yeterli olmaktadir.

Su ana kadar yapilan kentsel doniisiim projelerinin ¢ogunlugu, bu tiir projelerden olusuyor.
Diger taraftan bu projeler her ne kadar hizl ilerlese de, bu tip yerler son derece kisithdir.
Genellikle bulundugu sehrin, merkezi bolgelerinde yer almaktadirlar. Ayrica bu tip bolgelerde
yapilan ingaatlar, dikey mimari ile yapilmakta, bulunulan bodlgede herhangi bir altyapi
iyilestirmesi yapilmadan ,ciddi bir yap: yogunlagsmasina yol agmaktadir. Bu tip yerlerde, ileri
de ciddi altyap1 sorunlari (ulagim, kanalizasyon, sosyal alan ve yesil alan azlig1 vb. ) olmasini

bekleyebiliriz.

Bir diger problem ise, bu alanlarda ¢ok sayida arz yaratildigi ve mevcut projeler i¢in de sadece
(Istanbul &rnegine bakacak olursak ) Istanbul degil, iilkemizin hemen her yerinden gelen
miiteahhitlerin yarattig1 rekabet neticesinde, kat maliklerine ciddi tavizler verilmistir. Yaratilan
arz fazlaligi beraberinde konut fiyatlariin diisiislinii getirmis, ellerindeki konut stogu ile
projeleri finanse edecek miiteahhitleri ve sonrasinda da 6zellikle de (Fikirtepe 6rneginde oldugu
iizere ) Kat Maliklerini zor durumda birakmistir. Kamuoyunda en fazla giindeme gelen
Fikirtepe 6rneginde, miiteahhitlerin zor duruma diismesi neticesinde, hali hazirda oturduklari
evleri yikilan Kat Malikleri , proje bitimine kadar miiteahhitlerin 6demekle yiikiimlii oldugu
kira yardimlar ile kiraci olarak baska konutlara taginmislardir. Bu bdlgede bir¢ok projede,
baska konutlara tagman kat malikleri, miiteahhitlerden kira yardimi1 dahi alamaz noktaya

gelmisler ve magduriyetler olugmustur.

Kentsel Doniisiimdeki ilerlemenin azalmasinin en Onemli nedenlerinden bir tanesi ,

yukarida bahsetmis oldugum finansman modelinin tikanmasidir.
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Bundan sonraki kentsel doniisiim projelerinde, imar artis1 olmaksizin, dikey mimari yerine
yatay mimarinin tercih edilecegi bir doneme girmis bulunmaktayiz. Kentsel Doniistimiin
oziindeki amag , imar artis1 olmamalidir. Mevcut sagliksiz bina yerine, herseyden 6nce depreme
dayanikli bir konuta kavugmak olmalidir. Ancak bu tiir yerlerdeki en 6nemli problem, kat

maliklerinin finansmaninin nasil yapilacagidir.

Imar artis1 olmayan ya da ¢ok kisith olan yerlerde, miiteahhit finansman destegi olmaksizin (ya
da sinirl destek) kat maliklerinin kentsel doniisiim i¢in gerekli finansmani saglamalar1 hayati

bir zorunluluktur.

Burada “Taahhiit Yontemi” ve “Hibrit Yontem” Onerilmektedir. Her iki yontemde de, araci
banka bir giivence kurumu olarak yer alacaktir. Herhangi bir imar artig1 olmayan yerlerde, kat
malikleri sececekleri bir miiteahhit ile “taahhiit yontemi “ ile ¢alisacaklardir. Burada hem kat
malikleri hem de miiteahhit i¢in, projenin ilerlemesi noktasinda problem bulunmaktadir.

Kat malikleri, sececekleri miiteahhidin isi zamaninda bitirip bitiremeyecegi ve miiteahhide
odedikleri tutarlarin tamaminin projenin finansmanda kullanilip kullanilmayacaginin
kontroliiniin nasil yapilacagi konusu sorun teskil ediyor. Miiteahhit tarafinda ise, kat
maliklerinin O6demesi gereken tutarlar1 zamaninda Odeyip Odeyememe  belirsizligi

bulunmaktadir.

Onerilen “taahhiit yontemi” modelinde, kat malikleri 6demesi gereken tutarlar1 nakit veya
banka kredisi ile hazir ederek , anlagmali bankadaki miiteahhidin hesabina yatiracak. Hesaptaki
paranin blokeye alinip, kontrol araci bankada olup hakedis bazinda miiteahhide 6denecektir
.Banka kredili ile olan 6demede, her bir kat maliki Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin faiz
kompansesinden faydalanacaktir. Miiteahhide hakedis 6demeleri ise SPK ve BDDK tarafindan
lisanslandirilmis bagimsiz ekspertiz  firmalarmin raporuna gore yapilacaktir. Miiteahhit
tarafinda ise, projenin daha en basinda 6denmesi gereken tiim tutarlar bankadaki hesabinda
hazir halde bulunacaktir. Bu sekilde hem kat malikleri hem de miiteahhitlerin problemi

giderilmis oluyor.

Hibrit Model ise hem “taahhiit yontemi” hem de ““ % 100 miiteahhit tarafindan finanse” edilen
yontemin bir karigimi seklindedir. Ciinkil bazi yerlerde kismi imar artisindan (ki bu alanlarin
da sayist hizla azaldigi icin) ziyade, kat maliklerinin finansman yiikiinli azaltmak i¢in kat

malikleri mevcut konutlarinin kiiciiltiiliip (daha kullanigh evler yapilarak, daha kiigiik olsa da
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eski evlerinin kullanighiligini saglayan mimari diizenleme ) bosa ¢ikartilan alanlarin
miiteahhide verilmesi (bu alanlar iizerindeki konutlar miiteahhit payina verilerek ,miiteahhidin
bu alandaki konutlar1 satarak kismi finansman yaratmasi) suretiyle kismi olarak miiteahhidin
finansmani1 ve projenin geri kalani i¢in ise kat maliklerinin nakit ya da anlagmali bankadan kredi
kullanarak proje tutarini banka hesabinda hazir bulundurmasi yontemidir. Yine kredi kullanan
her bir kat maliki Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin faiz kompansesinden faydalanacaktir. Bu
yontemde de ,tlim tutar anlagsmali banka hesabinda blokede tutularak ,SPK ve BDDK tarafindan
lisanslandirilmis bagimsiz ekspertiz ~ firmalarinin raporlarmma gore hakedis bazli olarak

miiteahhide ,projenin bitirilmesini saglamak tizere aktarilacaktir.

Bu sekilde, en dnemli problemlerden bir tanesi olan kat maliklerinin finansman problemine

¢Oziim sunulmaktadir.

Kentsel doniistim projelerinde, doniisiime soz konusu binalarda kentsel doniisiim sonrasinda
,1s1 yalittimindan kaynaklanan ciddi bir tasarruf potansiyeli tasimaktadir .Eski yapilarda yalitim
eksikliginden kaynakli enerji kayiplar1 bulunuyor. Konutlarin , enerji verimliligine gore A-B-
C-D-E-F-G olarak enerji kimlik bilgileri bulunmaktadir. A sinifi kimlik, en yiiksek enerji
verimliligini G ise en diisiigii temsil etmektedir.1999 oncesi insa edilen ve kentsel doniisiime
girmesi gereken eski yapilar ¢ogunlukla F kategorisine girmektedir.2011 ve sonrasinda yapilan
konutlarda ise, yeni diizenleme ile, minimum C kategorisi olma zorunlulugu bulunuyor. izoder
‘in yaptig1 caligmaya gore , F kategorisinden C kategorisine gecen bir konutta % 40 , F
kategorisinden B kategorisine gegen konutlarda ise % 60 enerji tasarrufu olmaktadir. Ortalama
100 m2’lik bir konut i¢in ,kentsel doniisiime giren konutta yillik ortalama 1600 TL tasarruf

saglanmis oluyor.

Buna gore ,toplamda 7.5 milyon eski yapr/konut kentsel doniisiime tabi tutuldugunda ,yillik
enerji sarfiyatt 12 milyar TL (7.5 m X 1600= 12 milyar TL) azalacak ve bugiinkii kurlarla 2
milyar USD (1 USD =5.80 TL) cari a¢1g1 azaltan etkisi bulunmaktadir. Ayni zamanda, ¢evresel
etkiler goz Oniine alindiginda yeni yapilan binalarin karbon salinimi % 50 oraninda
azalmaktadir. Karbon salinimi agisindan ise yillik 4.6 m KG daha az karbon salinim1 ve yillik

yaklasik 2 bin adet binek otomobilin trafikten ¢ekilmesinin yaratacagi degere es degerdir.
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7.3. ONERILER

Kentsel Doniigiimde, en Oncelikli konu elbette vatandaslarin depreme dayanikli konutlarda
oturmalaridir. Temmuz 2019 ‘da Amerika Kaliforniya eyaletinde art arda 7 siddetinde deprem
meydana gelmis, herhangi bir can kayb1 olmamis, maddi kayiplar ise sinirli olmustur. Ayni
siddette bir depremin Istanbul’da olmasi durumunda, olasi can kayiplarmin binlerce olacag
tahmin edilmektedir. Bu a¢idan ,0mriinii tamamlamis, eski yapilarin bir an 6nce kentsel

doniisiim projeleri ile saglikli yapiya doniistiiriilmesi en acil konularimizdan olmalidir.

Kentsel Doniisiim ayn1 zamanda, bugiine kadar hizli kentlesmenin getirdigi en O6nemli
sorunlardan olan sagliksiz ve plansiz kentlesme siirecimizi de tersine ¢evirecek potansiyeli

bulunmakta.

Yaklasik 7.5 milyon oldugu tahmin edilen , depreme dayaniksiz konutlarin doniistiiriilmesi hem
finansman hem de s6z konusu konutlarda yasayan milyonlarca kat maliklerinin ikna edilmesi
acisindan hig te kolay degil. En basta, bu siirecin deprem kusaginda olan bir iilke olarak ,deprem
nedeni ile “zorunlu” bir siire¢ oldugu konusunda hem fikir olmamiz gerekiyor. Aksi takdirde,
kat malikleri kentsel doniisiim siirecine imar artis1 ya da deger artis1 talepleri ile rant odakl
bakmasi , siirecin en biiylik engelini olugturmaktadir. Kentsel Doniigiim kesinlikle bir rant
projesi degildir. Bu konularda yapilan tiim ¢alismalarda, gerek Kamu otoriteleri gerekse de sivil
toplum kuruluslari, kentsel doniigiimiin bir rant artis1 yerine , her seyden 6nce vatandaslarimizin
olas1 bir depremde can giivenligi oldugu konusunu vurgulamalidir. Su ana kadar olusan rant

algisinin, imar artigt beklentisinin kati surette yikilmasi gerekiyor.

Bu alginin sona ermesi konusunda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, iller Bankas1, Belediyeler ve
kar amaci giitmeyen sivil toplum 6rgiitlerinin ortaklasa hareket etmesi gerekiyor. Ulkemizin

11. Kalkinma planinda da Kentsel Doniisiim i¢in ayr1 bir baslik agilmasini 6nemsiyorum.

Kentsel Doniistimiin olmazsa olmazi, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin gdzetiminde, tilke
genelinde bir envanter ¢alismasinin ilgili tiim bilesenlerin bir araya getirilerek ¢ikarilmasi,
sonrasinda ise hem Iller Bankasinin hem de Belediyelerin siirece dahil olmasi dnem arz
etmektedir. Bu sekilde hem daha saglikli bir planlama hem de ileride olmas1 muhtemel ,yarim

kalan projeler sonucunda, kat maliklerin problemini engelleme agisindan 6nemlidir.
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Enerjide disa bagimli iilkemizin , yillik enerji ithalatinin 6nemli bir bolimi konut ve
igyerlerinin kisin 1sinma ,yazin sogutma ve yakit giderinden olusmaktadir. Eskiyen ve depreme
dayaniksiz 7.5 milyon konutun tamaminin doniigiimii, yenilenmesi sonrasinda énemli bir enerji
tasarrufu ortaya cikiyor. Mevcut eski binalarin ¢evre kirliligini artiran karbon emisyon
hacimlerinin, konutlarin yenilenmesi sonrasinda ¢evre kirliligini azaltan bir etkisi de bulunuyor.
Yeni yapilan konutlar, 6zellikle 1999 depremi sonrasi yapilan diizenlemeler ile ¢evreye uyumlu

ve eski yapilara gore ise “Yesil Binalar” oldugunu sdyleyebiliriz.

Geligmis iilke ornekleri incelendiginde , kentsel doniisiime tabi olan binalarin yikilmasi
sonrasinda ,yikilan eski binalardaki malzemeler tiirlerine gore ayristirilip yeniden yapilan
insaatlarda da kullanilmaktadir. Bu konuda 6zellikle ABD ve Hollanda 6rnekleri incelemeye

deger ornekler olarak karsimiza ¢ikiyor.

Bundan sonra , kentsel dontisiim konusunda yapilacak ¢aligsmalarda, Yesil Binalarin yaratacagi
verimlilik , enerji kaybmin azaltilmasi1 ,cevreye uyum konusundaki gelismeler , depreme
dayaniksiz konutlarin yikimlarinda ¢ikacak malzemelerin geri doniisiimiiniin yaratacagi
ekonomik deger konularinin islenmesi faydali olacaktir. Ingaat sektdriiniin 200 {izerinde sektorii

99 <6

besleyen yapisi dikkate alinarak, olusacak ekonomik aktivite” “olusan ilave ekonomik aktivite
ile yaratilan deger tlizerinde kamunun vergi geliri olusturmasi” “kentsel doniistimde yikilan
binalarda olusan hafriyatlarin geri doniisiim {initeleri ile tekrar ekonomiye kazandirilmasi” gibi

konulara 151k tutacagina inantyorum.

Diinya da konut insaati konusunda ,2017 yilinda Diinya Bankasi tarafindan Washington’da

diizenlenen “Konut Finansmani1 Konferansinda™ genel olarak iki konu 6ne ¢ikmistir ;

- Az gelismis ya da gelismekte olan lilkelerde ana sorun, 6zellikle dar gelirli
vatandaglarin  konut edinimine sahipligi acisindan finansmana erigimi
konusudur. Onerilen yap1, dar gelirli kisiler i¢in satin alma imkani
bulunmuyorsa, devletin sosyal konutlar yaparak kiralama yontemi ile ¢6ziim
sunulmasi. Bu se¢enegin lilkemizde su an tercih edilecegini diisiinmiiyorum,
nitekim Diinya Bankasinin bu konudaki girisimleri sonugsuz kaldi. Ayrica

{ilkemize has TOKI modelinin ,diger iilkelere 6rnek olarak gosterilmektedir.
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- Gelismis iilkelerde, ¢evresel siirdiiriilebilirlik kapsaminda mevcut konutlarda 1s1
ve enerji kaybmin minimuma indirilmesi i¢in, yalitm alaninda yapilacaklar
konusu one c¢ikiyor. Bu konuda, enerji kaybini azaltan, yalitm verimliligini
artiran ve dolayisi ile ¢evreye karbon salinimini azaltan projeleri ticari bankalar
finanse ettiginde, bu ticari bankalar1 da Avrupa Yatirim Bankas1 (EIB) , Avrupa
Imar ve Kalkinma Bankas1 ( EBRD) ,Uluslararasi Finans Kurulusu (IFC) ve
Diinya Bankas1 (WB) ucuz finansman ile desteklemektedir. Biz de iilke olarak,
kentsel  doniisime s6z konusu eski konutlar1  yikip  yenilerini
yaptigimizda, EIB,AYB,EBRD ve WB kaynaklarindan ucuz finansmana
erisebilecegiz. Nitekim hali hazirda , yesil binalar1 finanse ederek bu fonu
kullanan bankalarimiz (6rnek Garanti Bankasi ) bulunmaktadir. Bundan sonra
yapilacak kentsel doniisiim ile ilgili calismalarda, bu finansman yonteminin

detayli incelenmesinin faydali olacagi olacagini diistiniiyorum.

Yapilacak caligmalarla, siirekli giindemimizde olan ve bundan sonra da giindemimizde yer
almaya devam edecek “Kentsel DoOniiglim “siirecinin tamamlanmasinin ne kadarlik bir
finansman ihtiyac1 doguracagi, diger taraftan ise yaratacagi enerji verimliliginin iilkemiz
ekonomisine ne kadarlik bir katki sunacagi konularinda bir tartisma platformu yaratmasini

hedefliyorum.

7.5 milyon yapmin kentsel doniisiimle yenilenmesi durumunda dogalgaz ve elektrik
faturalarinda saglanacak %50 verimlilik etkisi ile 7.500.000 (yenilenecek bina) X 1.233 KG
(Karbon salinimi) X 0,50 (verimlilik etkisi) = 4.623.750 KG karbon salinimi azaltilmig
olacaktir. Bu iyilesmenin etkisini vurgulamak i¢in bir 6rnek vermek gerekirse Tiirkiye
Cumhuriyeti sanayi ve Teknoloji Bakanlig1 verilerine gore bir aracin yaklasik yillik karbon
salimimi 2.500 KG olup31 bu durum yillik yaklasik 2 bin adet binek otomobilin trafikten

cekilmesinin yaratacag etkiyi yaratmaktadir.

Hali hazirda yenilenmesi gereken konutlarin kentsel doniisiim kapsaminda yesil binalara
doniistliriilmesi sonrasinda, bugiinkii degerlerle yillik 12 milyar TL enerji tasarrufu ve 5.80

giincel kur g6z oniine alindiginda yillik 2 milyar USD kadar bir cari agigimizi diisiiren etkisi

31 https://anahtar.sanayi.gov.tr/tr/news/kara-ulasim-araclarinin-karbondioksit-co-2-emisyonlarina-eko-
verimlilik-yaklasimi/165
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olacaktir. Ayrica, yikilan konutlardan ortaya ¢ikan malzemelerin geri doniigiimii saglandiginda
yaklagik 29 milyar TL civarinda bir malzemenin, yeni yapilacak insaatlarda kullanilma imkani

bulunmaktadir.

100 m2 ortalama bir evin kentsel doniisiim maliyeti m2’si 1.308 TL’den (Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 2018 yil1 ingaat birim m2 maliyetleri ) dikkate alindiginda yaklagik 130 bin TL’lik
bir maliyete tekabiil etmektedir. Is1 yalitimindan yilda saglanacak 1.600 TL tasarrufta ortalama
omrii minimum 50 y1l olan binalarda tek basina biiyiik bir katk: gibi diistiniilmese de dolayl
ekonomik, sosyal ve cevresel faydalari ile diisiiniildiigliinde imar artist olmaksizin kamu
desteklerinin (gesitli vergisel ve ayni yardimlar dahil) anlamli olabilecegi sonucuna

gotiirmektedir bizi.

Bu yontemin destekledigi ekonomik sosyal ve gevresel katkilar ile bu yonteme yine yukarida
ornegini verdigimiz destekleyici ekonomik uygulamalarin neler olabilecegi daha sonraki

akademik caligmalarda ortaya konulursa ililkemiz agisindan olumlu katkilar saglayacaktir.
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8.0ZGECMIS

Tarsus (1971). 1993 yilinda Orta Dogu Teknik Universitesi, iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi,
Kamu Y 6netimi Boliimii’nden mezun oldu. 1993 yilinda Garanti Bankas1 Management Trainee
programini tamamlayarak 1996 yilina kadar Kurumsal ve Ticari Krediler Miidiirliigiinde kredi
analisti ve 1999 yilina kadar da Kozyatagi Kurumsal Subesinde Portféy Yoneticisi olarak

caligmistir.

1999 yilinda sube miidirliigiine baglamis olup 2008 yili sonuna kadar, bankanin

kurumsal subelerinde miidiir olarak gorev yapmustir.

2009 yilinda Garanti Bankasi Romanya Genel miidiirliigline atanmis, Romanya’da Romen
Merkez Bankasindan bankacilik lisansinin alinmasi sonrasinda ,ayrica Domenia (Mortgage )
Motoractive (Leasing) ve Ralfi (tiiketici finansman) sirketlerinin satin alinmasi gorevlerinde

yer alarak bu 3 sirketin yonetim kurulu bagkani olarak gorevini stirdiirmiistiir.

2012 sonundan itibaren de Garanti Mortgage sirketinin genel midiirliigli gorevini
stirdiirmektedir. Ayn1 zamanda 2017 yilindan itibaren GYODER yo6netim kurulu tiyeliginin

yani sira GYODER Kentsel Doniisiim komite iiyeligi gorevleri bulunmaktadir.

Ayrica 12 Mayis 2015 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Kentsel Doniisiim ve Hukuk
Platformu Baskan1 Prof. Giirsel Ongéren ile birlikte “Anahtar Teslim Kentsel Doniisiim
Projesi” uygulamasinda aktif gérev almistir. O tarihten bugiine 26 ilde “Kentsel Doniisiimde
Finansman Cozlimleri” konusunda toplantt ve seminerleriyle kamuoyundaki farkindaligin

artmasinda katkida bulunmustur.
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11.Kalkinma Plan1 Konut Politikalar1 Ozel Thtisas Komisyon iiyeligi ile 11.Kalkinma Planinda
“Kentsel Doniigiim Politikalar1” konusunda g¢aligmigtir. Halen Kentsel Donlisiim teorisi ve
uygulamalar ile ilgili olarak, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 ,sivil toplum orgiitleri ve gesitli
belediyelerle ortak ¢aligmalarini siirdiirmektedir. Kentsel Doniisiimiin miinferit binalar yerine,
ada bazli biiyliik ve daha biiylik 6lgekli, planli kentsel donilisiim ve ayrica siirdiiriilebilirlik
kapsaminda enerji verimliliginin 6ne ¢ikarilmast ve bunun iilke ekonomisine katkisi

konularinda girisimlerde bulunmaktadir.
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