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GAYRiMpNKUL GELISTIRMEDE STRATEJIK PLANLAMA:
ABBASAGA PILOT BOLGESINDE KENTSEL DONUSUM PROJE
ONERISI

OZET

Bu ¢alismada, gayrimenkul gelistirme disiplininde gegerli bir yontem olan stratejik
planlama adimlarinin kent merkezinde onerilen bir doniisiim projesine uyarlamasi
yapilmaktadir. Kentsel doniisiim ile gayrimenkul gelistirme kavramlarini detayli
bi¢cimde ele alan ¢alismada, kent merkezlerinin degisen sosyo-ekonomik dengeler
karsisinda gecirdigi evrim incelenmis ve Tiirkiye nin bu siireci en yakindan izledigi
Istanbul Metropoliinde segilen bir pilot bolge iizerine odaklanilmistir.

Kentsel doniisiimiin tiim boyutlar1 tez kapsaminda ele alinmig ve siirdiiriilebilirlik,
yonetisim, katilim, hukuk, finansman gibi baglica araglar tanimlanmistir. Belirli
kriterler cergevesinde segilen pilot bolgede yeni bir konut projesi Onerilmis,
katilmin saglanmasi, seffaf kamu yonetimi, ¢ok paydaslilik ana hedefler olarak
ortaya konmus ve benzer projelerin siirdiiriilebilirligi i¢in 6neriler gelistirilmistir.

Calismada, tiim gayrimenkul gelistirme projelerinde oldugu gibi Onerilen projenin
finansal agidan verimliligi test edilmistir. Stratejik planlama adimlarinin sonuncusu
olan finansal analizlere ve diger analiz sonuglarina dayanarak, kent mekezlerinde
kentsel donlisiim projeleri i¢in Oneri proje yonetim ve finansman modeli
olusturulmustur. Modelde boyle bir organizasyonda yer almasi beklenen aktorlerin
rollerine iliskin detayli tanimlamalar yapilmigtir. Diinya genelinde incelenen
ornekler dogrultusunda sekillenmis olan bu yaklasimda, kamunun ve 6zel sektoriin
kentsel donlisiim projelerinde olusturabilecegi bir ortaklik yapisi dngoriilmiistiir.
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STRATEGIC PLANNING IN REAL ESTATE DEVELOPMENT:
A PROPOSAL FOR ABBASAGA URBAN TRANSFORMATION PROJECT

SUMMARY

In this study, strategic planning steps in real estate discipline are tried to be applied
to the downtown urban transformation project.

Urban transformation and real estate concepts are described in details and also the
evaluation of downtown socio-economic balances are examined, depending on this,
the study focused on a sample area in Istanbul Metropolitan City which reflects this
process best.

Dimensions of urban transformation and the tools like sustainability, governance,
participation, law and finance are all discussed in the study. A new residential
project is proposed on a sample area which is chosen on the basis of defined
criterion.

In this concept, participation, transparent public management, partnership and
sustainability of similar projects are stated as the main goals. Additionally, the
study consists of the financial profit of the project and analysis depending on this
approach. According to these analyses, which are the last step of strategic planning,
a private public partnership model for project management and project finance
-following the worldwide examples- is formed in the conclusion.
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1. GIRIS

1.1 Amacg

Tiirkiye’de, 6zellikle Istanbul gibi biiyiikk metropollerde, degisen sosyo-ekonomik
yapiya paralel olarak kent merkezi giderek c¢okiintii alanlar1 haline doniismekte,
yasanabilir ¢evreler olmaktan c¢ikmakta, insan sagligr icin tehdit olusturmaktadir.
Buna dayanarak i¢inde bulundugumuz yillarda bu alanlara miidehale

gerektigi/gerekecegi diislincesi lizerine bu tez ¢alismasi olusmustur.

Calismanin amaci; Istanbul’da kent merkezinde segilen pilot bolgede &nerilen bir
kentsel doniisiim projesine gayrimenkul gelistirme disiplinin bakis acisiyla nasil bir
yaklasim izleneceginin ortaya konmasidir. Bunun yanisira, kamu yarar1 gozetilen
projelerde proje gelistirme yontemlerinin, 6zel sektoriin roliiniin, proje finansmaninin
ve yonetiminin nasil organize edileceginin ve Belediye’nin bu projede konumunun
ne olacaginin iizerine bir tartisma platformu olusturmak hedeflenmistir. Onerilen
yaklasim, yerel kosullara ve projelerin niteligine gore degisiklik gostersede,
calismanin ileride bu konuda yapilacak arastirmalara 151k tutacagi, bir kaynak

olusturacag diisiiniilmiistiir.

1.2 Kapsam

Istanbul dogal giizellikleri, tarihi ge¢misi ve jeopolitik konumu ile Diinya’da benzeri
olmayan metropollerden biridir. 90’11 yillardan sonra kent dokusundaki gelisime
bakildiginda desantralize ve pargacil bir yaklasim izlendigi gozlenmektedir. Planl
bir kentsel gelisimin olmadigi metropolde, planlar mekani degil mekan planlar
sekillendirmistir. Ana ulasim arterlerine bagimli bir biiylime yapis1 sergileyen ilde,
iist gelir gruplarinin hakimiyet kurdugu belirli bolgelerde planli, kaliteli bir kentsel
gelisim izlenirken, Besiktas, Sisli, Bakirkdy, Kadikoy, Uskiidar ve Beyoglu gibi eski
ilgelerde kohnelesme, sagliksizlasma gozlenmekte ve bu durum gerek yerel halk
gerekse yerel yonetimler tarafindan kabullenilmis goriinmektedir. Bu il¢eler zaman
i¢cinde tarihi niteligini kaybetmis, 6zellikle iskan alanlarinda degisen fiziki ve sosyal

profil konutlarin kalitesinin diigmesini tetiklemistir.



Yukarida bahsedilen mevcut durum baz alinarak sekillenen c¢alismada, kentsel
doniisiim kavrami, gayrimenkul gelistirme kavrami ve bu disiplinin getirdigi arag ve
yontemler oncelikle aktarilmistir, iki konunun biribiri ile entegrasyonu yapilmustir.
Gayrimenkul gelistirme sektoriinde gegerli yontemlerden biri olan stratejik planlama
yaklasimi ¢alismanin basligindan da anlasilacagi gibi, segilen bir pilot bolgede
onerilen kentsel doniisiim projesinde sinanmistir. Stratejik planlama kavraminin ¢ikis
noktas1 ve gayrimenkul gelistirme disiplininde kullanilan ana adimlar1 aktarildiktan
sonra sec¢ilen pilot bolgede bu adimlarin uygulanmasina yonelik caligmalar

yuritilmistir.

Bu c¢alisma akademik anlam tasiyan bir tez calismasi oldugundan ve doniisiim
projelerinin ¢ok kapsamli ¢aligmalar gerektirmesinden dolayi pilot bdlge olarak
kiigiik olgekli bir alan segilmistir. Ancak ¢aligmada vurgulanan ana konu; biiyiik
Olcekli kentsel doniisiim projelerinin siirdiilebilir kilinabilmesi i¢in gayrimenkul
gelistirme disiplininin bakis acisinin ve stratejik planlama adimlarinin 6nemli bir

rehber oldugudur.

1.3 Yontem

Calismanin ilk boliimlerinde c¢esitli  kaynaklardan yararlanilarak hazirlanmis
kavramsal aciklamalar yer almaktadir. Takip eden bdliimlerde gayrimenkul
gelistirme projelerinde, geleneksel yaklasimlardan siyrilan bir yontem olan stratejik
planlama yaklasimi ile segilen pilot bolgede c¢aligmalar yapilmistir. Bu smama
kapsaminda Onerilen adimlar 1s18inda ¢esitli analizler yiiriitiilmiis ve uluslararsi
platformda kabul gormiis finansal yoOntemler ile projenin degerlendirilmesi
yaptlmistir. Buradan ortaya ¢ikan sonuglar ile proje organizasyon ve finansman

modeli 6nerilmis, son boliimde degerlendirmeler aktarilmistir.

Ekler kisminda secilen pilot bolgeye iliskin mekansal analizlerin detaylari,
Diinya’dan ve Tiirkiye’den kentsel doniisiim proje drnekleri yer almaktadir. Ayrica
baska caligmalara 11k tutmasi bakimindan, Amerika’da farkli bir yaklasim olarak
nitelendirilen ‘Infill Housing” kavrami hakkinda kisa bir bilgilerndirme yer

almaktadir.



2. KAVRAMSAL ACIKLAMALAR

Gayrimenkul gelistirme disiplini ¢ercevesinde proje gelistirme siirecini aktarmay1
hedefleyen bu caligmada, proje konusu ve Oneri pilot bolge calismasi kentsel
dontisiim iizerine kuruludur. Dolayisiyla oOncelikle kentsel doniisiim kavrami
ardindan gayrimenkul gelistirme kavrami aktarilmistir. Klasik kentsel doniisiim proje
modelleri yerine gayrimenkul disiplinin yontem ve araglarinin kentlerdeki fiziksel,
sosyal ve ekonomik doniisiim olgusu ile birlikte ele alinmasi gere§i acgiklanmak
istenmektedir.

2.1 Kentsel Doniisiim Kavramm

Kentsel doniisiim kentlerin gegmisten gelecege aktarilmasi gereken degerler {izerine
kurulan bir yapiyla yeni degerler yaratan ve verimlilik saglayan bir siirectir. Bilimsel
anlamda doniisiim, kentlerin ekonomik ve fiziksel ¢okiintiiye ugramis ve sosyal
ortaklig1r bozulmus bolgelerinde ekonomiyi canlandirmak ve sosyal baris1 yeniden
saglamak i¢in yapilan fiziksel ve sosyal miidahaleler biitiiniidiir. Kentsel doniisiim
projeleri, siirdiiriilebilir cevrelerde kaliteli yasam olanaklar1 sunarak c¢evresel
problemleri ¢6zmenin yani sira sosyo-ekonomik ve teknolojik gelismelerle ortaya

¢ikan yeni ihtiyaglarin kargilanmasinda 6nemli rol oynamaktadir.

Ingilizce karsiliginda birden ¢ok kullanim ile ifade edilen kentsel doniisiim kavrami
“regeneration”, “renewing”, ‘“rehabilitation”, “renovation” yada “revitalization”

kelimeleri ile tanimlanmaktadir.

Rejenerasyon kelimesi birseyin yenilenmesi, gili¢lendirilmesi, yeniden hayat
verilmesi yada kaybolan deger/degerlerin kazandirilmasi gibi anlamlar icermektedir.
Yenilenen bir bina bile olsa o bina kentin bir parcasini olusturmaktadir.
Rejenerasyon bir kentte yada bir bolgesinde sistematik ve planlanmis bir eylem
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kentsel rejenerasyon kelimesinin rehebilitasyon ve

yeniden deger kazandirma kavramlar ile karigtirllmamasi 6nem tagimaktadir.



Kentlerimizde bulunan yerlesim dokusunun bazi bolgelerinde, eskiden sahip oldugu
fonksiyonunu yitirmesi yada bu fonksiyonda kalite degisimine ugramasi sonucunda
gelisen ¢ok cesitli hareketleri izlemekteyiz. Kent mekaninin siirekli baski altinda
olusu ve siirekli bir degisim siireci icinde bulunusu bunun nedeni olarak

gosterilebilir.

Kentte donilisiim dendiginde yapisal bir olgudan s6z edilmektedir. Sehircilikte oldugu
gibi kentlerin esas doniisiim siirecini {i¢ fazda ¢ok genel olarak zaman silizgecinden
gecirmek miimkiin; sanayi 6ncesi kentler - sanayi kentleri - sanayi sonrasi kentler.
Bu siirecler icerisinde kentler Oncelikle tarimsal ekonomiye dayali olarak
sekillenirken, kir kent niifusunun dengesinin korundugu bir durum sergilenmekteydi,
sanayi kentlerine gec¢is doneminde kentsel niifusun hizla artis1 yeni bir sehircilik
anlayisini getirmis ve ekonomik girdilere dayali gelisen fiziksel doku kimi tilkede
kontrollii ve {iilke ekonomisini kalkindiran yonde olmus kimi az gelismis yada
gelismekte olan iilkelerde ise bunun tam tersi bir ¢izgi izlemis ve ¢arpik kentsel
dokunun ortaya ¢ikmasma neden olmustur. Sanayi sonrasinda ise kente gociin
devamu siiregelmis ve hizla biiyiiyen kent sinirlari, rant kaygisi tastyan imar planlar
ile gittikce yasanabilir bir ortamdan uzaklasmaya neden olmustur. Aslinda kentteki
dontisiim kentin belirli pargalarinda gozlenirken kent biitiiniine de etkisi yerel

yonetimler tarafindan goz ardi edilmistir.

Kentsel biiylime ve beraberinde meydana gelen degisimlerin ilk ve en anlasilabilir
nedeni niifus artisgidir. Bu baglica sebepten kaynaklanan biiylime yeni yasam
alanlarina olan ihtiya¢ merkezden disa dogru bir yayilmay1 beraberinde getirmistir.
Buda kentin arsa degerlerine etkimektedir ve kentin arsa degerleri, yiizeyleri
degistirmektedir. Rant degerlerinin bu gelisime bagli olmasi kentin her noktasinda

doniisme baskisi yaratacak diizeydedir.

Kentteki gelisme, artan refah diizeyi, isgiiclindeki nitelik buna bagli olarak tiikketim
kaliplarindaki degisimler, artan arag sahipliligi, talep dogrultusunda artan altyapi
yatirimlart ¢ok yonlii bir doniisiim siirecidir. Kentte sunulan hizmetlere, yapilan
yatirimlara gore mekanda ve buna paralel olarak toplumsal anlamda bir tabakalagma
olusmakta, buda farkli kalitede yasam mekanlarinin gelismesine neden olmaktadir.
Hizmet sektoriinlin yer se¢imi, konut alanlarinin kentteki konumu nerede ne diizeyde

sunum yapilacagini belirlemektedir.

Kentlerde yapilarin eskimesi yada farkli bir takim dis etkenlerden dolay1 kent
merkezinde konut alanlarinda biiytlik kayiplara neden olmaktadir. Yogun is hayatinin
verdigi kent baskis1 son yillarda bireyleri genelde kent dis1 konut alanlarina dogru

itmis ancak bdyle bir yasam tarzinin bedeli olarak da daha fazla zaman kayb1 ve



ulagim masrafin1 da beraberinde getirmistir. Disa dogru yayilma daha fazla yol daha
fazla ara¢ daha fazla ekonomik kayip anlamina gelmektedir. Ulkemizde altyap:
yatirimlarin diger gelismis tilkelere gore az olmasi nedeniyle 6zel ara¢ kullanimi 6n

plana ¢ikmustir.

Kentlerde dontisiime kars1 biiyiik bir diren¢ bulunmaktadir. Bunun basinda yapilarin
teknik Omiirlerinin uzun olmasi ve bu yapilar1 yikmanin, yerine yenisini yapmanin
getirecegi maliyet gelmektedir. Kentte bazi durumlarda kendiliginden yada siyasi
kararlara dayali olarak bir takim doniisim ve yenileme c¢alismalari
gerceklesmektedir, ancak burada kaygi duyulmasi gereken 6nemli bir konu doniisiim
geciren bir bolgede bir fonksiyonun yerine baskasi getiriliyorsa ve sonugta yeni yap1
eskisine ikame edilemiyorsa, goriilen kayiplar doniisiime bir sonrakinde direng
gosterecektir. Bu durumda en radikal karar varolanin yikilip bir baska fonksiyonun o
alana kazandirilmasi yerine bazi durumlarda yerine yenisinin yapilmasidir. Bu
doniistim siirecine literatiirde kentsel yenileme de denmektedir. Genelde kentsel
yenileme c¢alismalar1 ¢okiintii alanlarinda yada yasam kalitesinin giderek azaldig
durumlarda yapilmaktadir. Bazi durumlarda yikip yerine yenisini yapmak en dogru
¢Oziim degildir, varolan dokuyu en iyi sekilde analiz ederek sagliklastirma yada yeni

bir takim imar kararlariyla 1slah etmek, yeniden canlandirmakta gegerli olabilir.

Kentlesme cok disiplinli bir olgudur. Kentsel mekaninin olusturulmasi oldukca
biiyiik bir maliyet icerir, mekanda yeni yapilar olusturmak yada eskisini iyilestirmek,
yenilemek yada saglikli bir ¢evre olusturmak i¢in yapilan ¢alismalarin hepsi bu
maliyetin i¢indedir. Bu calismalar kentlerde kismen planli kismen de segim
zamanlarinda verilen bir takim insiyatifler ile plansiz/tesadiifi olmaktadir. Cogu
zamanda piyasanin serbest isleyisinin yarattifi ortamda gergeklesmekte, 0Ozel
girisimciler bu noktada énemli rol oynamaktadir. Ote yandan &zel-kamu ortakliklars,
yada tamamen kamu kurumlan tarafindan da kentlerde yatirimlar yapilmaktadir.
Kentsel donilisiimde en biiyiikk ivme yine piyasa kokenlidir ve sermaye birikimi,
kentsel rant artis1 ve ileri teknoloji bu ivmeye destek vermektedir. Kiiresellesme
cergevesinde yerel yonetimlerde 6zel girisimciler kadar aktif rol almali ve kimlik-

ozerklik kazanmalidir.

Genelde goriilen kentsel yenileme 6rnekleri bir dogal afet sonucunda yada kentin bir
bolgesinde prestij amach yapilan giizellestirme ¢alismalarinda goriilmektedir.
Kentsel yenileme yapilan bolgelerde yasam kalitesini arttiracak, dis kaynakl
yatinmlart ¢ekecek, ayn1 zamanda ekonomik bir rejenerasyon saglayarak deger

kazanimin1 amaglanmalidir.



Kentte baz1 bolgeler terkedilmis, tehdit edilmis, fiziksel olarak tahrip olmus, modasi

gecmis ve hatta kentsel gelisim igerisinde zarar gérmiis olabilir.

Diger yandan kentin tarihi bolgelerindeki bulunan dokudaki ihtiyaglarla gliniimiize

ait ihtiyaclar birbirine uymamaktadir. Bu alanlarda,

sagliks1z durumdaki binalar ayirt edilir derecede kotidiir,
= ¢agdisi sihhi kosullar gozlenmektedir,
= yetersiz park alanlar1 ve dar yollar mevcuttur,

= bir takim fonksiyonlarin kentin bu boélgesinden diger bdlgelerine

tasinmasi durumu s6z konusudur,
* bazi binalarin farkli amagclar i¢in kulllanim1 gdzlenmektedir,

= miilk sahipliliginde meydana gelen degisim, sosyal dokudaki degisimi
beraberinde getirmektedir,

* mekanin ¢ekim giicli azalmaktadir,

= birbiriyle uyumsuz kullanimlar, bozulmaya ve c¢iirlimeye karsin artan

bosluk oranlar1 goriilmektedir.

Bu tablo kentin tarihi alanlarinda oldugu gibi kohnelesmeye yiiz tutmus bolgelerinde

de gozlenebilmektedir.

Kentsel doniisiim anlatmak icin kullanilan kavramlardan da anlasildig1 gibi, doniisiim
salt gecekondu alanlarindaki derme c¢atma yapilarin temizlenmesinden ibaret
degildir. Buna ek olarak, koruma, canlandirma, iyilestirme, yeni islevler kazandirma,
yeniden imar etme, hem yapilari, hem de yapilarin bulundugu kent kesimlerini,
yitirdiklerini ekonomik ve toplumsal degerlerine ve fiziksel oOlgiilerine yeniden
kavusturma gibi amaclar da kentsel doniisiim caligmalarinin amaglar1 arasindadir.
Kentlerin artik niifus ve alan olarak biiylimesinin goreceli olarak yavagladig: dikkate
alan kimi bati1 ilkelerinde, 1990’li yillardan baslayarak kentlerin merkezi
kesimlerinin daha yogun olarak kullanilmasi ve yeniden degerlendirilmesi,

plancilarin baglica ugras alanlar1 arasina girmistir. (Keles, 2004)



2.1.1 Diinya’da Kentsel Doniisiim Siireci

21. yiizyilin baslarinda Diinya genelinde 6zellikle gelismis tilkelerde, bilgi ve iletisim
teknolojilerinin gelisimi ve yayginlasmasi, ileri teknoloji i¢ceren yeni liretim siirecleri
ve bilgi tabanli servislerin artmasi ile ekonomik, politik, toplumsal ve mekansal
doniisiim siirecleri yaganmaya baglanmistir. Bu degisim stireci iginde yetersiz kalan
planlama yaklasimi da onemli deg§isimler gecirmistir. Uluslararas1 anlamda yasanan
ekonomik, sosyal ve mekansal doniisiimler ile kentlerin kendini yenilemesi ve
degisen trendi yakalamasi gerekmistir. Ekonomilerin gelisimi i¢in gerekli olan tiim
faktorler kentlerin i¢indedir, mekansal bir olgu s6z konusudur. Basarili bir ekonomik

hayat i¢in kentler kendini siirekli yenilemeli ve doniistiirmelidir.

Kiiresel bilgi ekonomisine gegis siirecinde, kentler arasindaki iligki aglari, kiiresel ve
bolgesel pazarlarin siirdiiriilebilmesini olanakli kilar. Yeni teknolojilerle gelisen
sistemde gelisen kentler mal ve hizmetlerin dagiliminin kilit noktalarini olustururken,
barindirdiklar1 ulasim ve iletisim aglari mekanin gsekillenmesini, doniistimler

gecirmesini saglar.

1970’lerin basindan bu yana izlenen degisimler sosyal, kiiltiirel, kurumsal ve
ekonomik boyutta gdzlenmistir. Uretim sistemlerinde fordist iiretimden post fordist
iiretime gecis siirecinde kiiresel Olgekte yatirim yapan sirketler kaynaklarini tekrar
yerele dagitmaya baslamislardir, dolayisiyla dogal kaynaklara yakinlik artmis, ulagim
ve iletisim maliyetleri diligmiis, mekansal oOrgiitlenme donlisim gegirmistir.
Teknolojik anlamda hizli gelisim ve sermayenin kiiresellesmesi ile bolge ve kent
Olceklerinin 6nemi artmistir. Hizli ulagim ve iletisim sistemleri ile sanayi kentten

kopmus, hizmet ve finans sektorleri merkez metropollerde toplanmaya baslamistir.

1980’lerde tiim Diinya’da 6zellikle Avrupa ve Kuzey Amerika’da ¢ok belirgin olarak
kentsel doniisiim silirecinin baglangici goriilmiistiir. Bu siire¢ kentlerde ekonomik,
politik, sosyal ve mekansal degisimleri harekete gecirirken, kentlerin doniisiim
dinamiklerinde de 6nemli farklilagsmalar izlenmistir. Hizla gelisen metropoller iiretim
ve servisler sektoriiniin merkezi haline gelirken, bu kentlerde goézlenen asir1 go¢
olgusu mekanda yeni sekillenmelere yol agmis, dncelikle kent merkezleri ve daha
sonra kentin disina kayan {iretim alanlar1 ile kentin dis ¢eperleri mekansal degisimler
gecirmistir. Servisler sektoriiniin 6n plana ¢ikmasi ile idari, teknik ve profesyonel
sosyal gruplar o6n plana c¢ikmis, toplumsal yapida farklilagmayr beraberinde
getirmistir. Toplumun farkli gruplarmin farkli yasam tarzlarimi segmesi sonucunda
kent mekaninda da gruplagmalar ve biiyiik tezatliklar ortaya cikmustir. Ozellikle
konut alanlarinda yasanan bu degisim kent merkezlerinde ve illegal yapilasmanin

hakim oldugu alanlarda doniisiimiin altyapisini hazirlamistir.
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1981 tarihinde Avrupa Konseyi kentsel doniistimle ilgili caligmalar yapmis bir
kampanya baslatmis; ad1 “’Urban Renewal’’ olan kampanya daha sonra, bu kavramin
yikip yeniden yapma gibi bir igerik tasimasindan 6tiirii, “’Urban Renaissance’” olarak
degistirilmistir. Kentlerde yasam kosullarimin gelistirilmesi, kentlerin simdiki ve
gelecekteki rollerinin tanimlanmasi ve ne olacaginin tartisilmasi, kentsel yasamin
gelistirilmesi i¢in mevcut yasalarin uygulanmasi ve yeni yasal dayanaklar elde
edilmesi, kentsel sorunlarla ilgili idari ve teknik yontemlerin gelistirilmesi gibi
temel ilkeleri olan kampanya, pek ¢ok Avrupa kentinin yenilenmesine katkida
bulunmustur. (Ozden, 2001)

1980’lerden sonra sehirlerde doniisiime olan ihtiya¢ ¢ok daha fazla artmistir. Sanayi
ve hizmet sektdrlerinde yaratilan isgiicli imkanlarinin kirsal kesimlere ve kiigiik
kentlere gore daha fazla olmasi ¢ekim giiciinii arttirict en 6nemli faktdr olmustur.
Istihdam imkanlarmin yamisira saglik, egitim, kiiltiir-sanat alanlarinda da bireylere
sunulan firsatlar sehirleri birer cazibe merkezi haline getirmistir. Artan niifus ve
beraberinde gelen barinma ihtiyaci kentlerin {izerindeki baskiyr artirmistir.
Giliniimiizde gerek kacak gerekse kalitesiz yapilasma c¢evresel faktorleri tehdit
etmektedir. Bu tarz yapilasmanin en ¢ok goriildiigii lilkelerden birisi olan Tiirkiye,
ozellikle biiyiik sehirlerindeki sagliksizlasma, yasam kalitesi disiikliigii, ekonomik

ve sosyal bozulma gibi konularla 6n plana ¢ikmaktadir.

Ekonomik anlamda az gelismis ve gelismekte olan iilkelerde goriilen bu siiregte
doniislim yapilmak istenen noktalar ve nedenleri iyi tamimlanmali, dogru
miidahaleler yapilmalidir. Buna gore, kentte doniisiim projelerinin realize olabilmesi
icin Oncelikle tanimlanmasi gereken noktalar; bozulmanin tiirii/formu ve ana

nedenleri olmalidir.

2.1.2 Bozulmanin Nedenleri

Kentlerde bozulma zaman igerisinde tiim fonksiyonlarda meydana gelmektedir,
zaman zamanda zincirin birbirini tamamlayan halkalar1 seklinde ilerlemektedir.

Kisaca bozulmanin nedenleri su sekildedir ;
= Fiziksel bozulma;

Fiziksel ciirime yada bozulma farkli nedenlerden meydana gelebilir.
Bunlar; zamanin etkisi, hava kosullarinin etkisi, yer kiire hareketleri,

trafik vibrasyonu, kalitesiz malzeme kullanimi gibi siralanabilir.



= Fonksiyonel bozulma;

Bir bina yada bir bolgede fonksiyonda meydana gelen degisimdir.
Bolgenin organik dokusunun diger iliskide bulundugu boélgeler ile
yarigamaz halde olmasi, glniimiiz cagdas kentlesme kosullarinin
gereksinimlerini yerine getirememesi durumudur. Ornegin artan niifus ve
araba sahipliligi, 6zellikle konut alanlarinda daha fazla park alanlarina ve
genis caddelere gereksinimi beraberinde getirmektedir. Dolayisiyla kentte
dis ¢eperlerde bos arsalarin daha fazla oldugu, gelisime ag¢ik alanlarda
yeni konut bolgeleri ingaa edilmekte, talep bu yonde ilerlemektedir. Kent
merkezinde terkedilmis konutlar ise fonksiyon degistirerek konuttan,
ticari kullanima yada terkedilmis olarak bos kalmaya dogru yol

almaktadir.
=  Konumsal bozulma;

Cevresel faktorlerin etkilerinden kaynaklanan bir tiirdiir. Bu bozulma
trafik kirliligi, koku, titresim gibi, i¢inde bulundugu ¢evrenin ¢ekiciligini

yitirmesine neden olan kétii etkilerden kaynaklanmaktadir.
= Sosyo-ekonomik yapida meydana gelen bozulma;

Bu bozulma daha ¢ok yukarida sayilan bozulma bigimlerini takiben, asil
kullanicilarin yasadiklar: semti yada sokag terk etmeleri sonucu, genelde
bir alt yada daha diisiikk sosyo ekonomik yapidan kisilerin yerleserek

olusturdugu sosyal bir ¢okiintiidiir.

2.1.3 Kentsel Doniisiimiin Boyutlar:

Kentsel donilisiim alanlarinda amag; fiziksel, ekonomik ve sosyal yatirimlar ile
yasama mekaninin kosullarin iyilestirilmesi ve kentsel yasam kalitesindeki

farkliliklarin azaltilmasidir.
Kentsel dontisiimiin hedefleri arasinda;
= kentsel yasam ile ilgili olumsuz kosullarin iyilestirilmesi,

= fiziki, sosyal ve ekonomik farkliliklarin azaltilmasi ( Kentsel Yoksulluk

ve Sosyal Dislanma),

= deprem ve benzeri riskler tagiyan alanlarda olas1 zararlarin azaltilmasi,



kamu kaynaklarinin dogru projelere ihtiya¢ duyulan yerlesimlere

aktarilabilmesi,

kentsel standartlarin yeniden ele alinmasi,

is potansiyellerinin yaratilmasi,

egitim ve kiiltiir seviyesinin arttirilmasi,

0zel sektor yatirimlarina ¢ekim giicii yaratabilecek projelerin yaratilmasi,

kentsel yenileme stratejilerinin yerel nitelikler c¢ergevesinde ortaya

konmasi ve ilkelerin siirdiiriilebilir kilinmasi kriterleri gelmektedir.

Bu hedefler cergevesinde izlenmesi Onerilen yaklasimlar;

Cok aktorlii ortakliklarin kurulmas: (Kamu-Ozel Sektdr ve sivil orgiitler,

yerel topluluklar),

Yukaridan-asag1  orgiitlenme yerine asagidan-yukari  Orgiitlenme

anlayisinin benimsenmesi,

Proje bazli ve/veya topluluk bazli (community based regeneration)

programlar ve projeler liretme bi¢iminin olusturulmasi seklindedir.

Fiziksel ve Ekonomik Doniisiim

Kentte terkedilmis yada ¢oOkiintii halini almis koéhnelesmis dokularin fiziksel

doniisiimii i¢in iki yol bulunmaktadir;

Yeniden eskisi gibi yapmak;

Dokunun mevcut yapisint koruyarak yada saglamlagtirarak, orijinal

yapisindaki ve niteligindeki c¢ekiciligini, yasanabilirligini saglamak.
Doniistiirmek;

Bir binanin yeni bir fonksiyon yada kullanima adaptasyonudur. Doniigiim,
eskisi gibi yapmak ve restore etmekten daha biiylik degisimlere acik bir
olgudur.
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= Yikip yeniden gelistirmek ;

Tarihi bolgelerde uygulanmak i¢in uygun bir yontem olmamasina ragmen,

fiziksel doniisiim i¢in baz1 durumlarda en uygun ¢alismadir.

Kentsel doniisiim projelerinin basar1 ile devamliligiin saglanabilmesi ve projenin
uygulandig1 alanda, kentin diger parcalan ile rekabetinin korunabilmesi agisindan
ekonomik doniisiim sarttir. Dolayisiyla kentsel doniisiimiin ilk asamasi ekonomik

dontistimdiir. Ekonomik doniisiim asagidaki gibi baslatilabilir;
=  Fonksiyonel anlamda yeniden yapilandirma;
Onceki kullanimindan yeni kullanimlarin yaratilmasi, degistirilmesi.
= Fonksiyonel ¢esitlilik;

Mevcut fonksiyonlarin genislemesine firsat verecek sekilde, oldugu gibi

korunarak, yeni kentsel kullanimlar ile bir araya getirilmesidir.
= Fonksiyonel canlandirma;

Mevcut kullanimin korunarak, belirli dlgiitler altinda daha verimli ve karli

sekilde isletilmesidir.
» Isgiiciinde sektorel gesitlilik/canlandirma;

Varolan is giicli yapis1 gelistirilerek kalifiye isgiiciine olanak saglayacak

yeni sektorlerin yaratilmasi ve istthdamin arttirilmasidir. (Goksu, 2002)

Bahsedilen kentsel doniisiim yontemleri birbiriyle i¢ ige gelistirilmesi gereken
olaylardir. Kent ve bolgesel planlama disiplinleri ¢ergevesinde, ekonomik rekabette
stirdiiriilebilirlik, sosyal dislanmayr azaltmak, cevreyi koruma ve gelistirmek
amaglanmaktadir. Gayrimenkul gelistirme disipliniyle de ¢agdas, ekonomik agidan
yatirnmcisina/kullanicisina arti deger kazandiran, karli ve uygulanabilir projeler
gelistirme yoOntemleri icin gerek yerel yonetimlere gerek o6zel girisimcilere 151k

tutmaktadir.

Kentsel  doniistim, ekonomik ve sosyal yapmun kalkinabilmesi ve
stirdiiriilebilirliginin saglanabilmesi icin ulusal bir strateji haline getirilmelidir. Bu

stirecte kamu ve 6zel sektor bir biri ile dayanisma iginde olarak projeler iiretmelidir.

Kentsel doniisiimii gerceklestirebilmek icin Diinya’da bir¢cok formiil ve strateji

tanimlanmistir. Her projenin kendine 6zgii bir yapist oldugundan giiniimiizde halen
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yeni modeller iiretilmeye devam edilmektedir. Doniisiim projelerinin uygulama
asamasinda benzer araclar kullanilabiliyorsa da, kullanim sekilleri ve siralar

farklilagsmaktadir.

Kentsel doniisim projelerinde goriilen ortak noktalar ise asagidaki gibi

siralanmaktadir;
= Dontistim stratejileri yerel 6zellikler tasir.

= Dontisim farkli stratejilerle hayata gegirilse de tiim yaklasimlarin

temelinde ayn1 prensipler yatar.

= Doniisiim bir alam1 yalmizca fiziksel olarak, iyilestirilip kendi haline
birakmaktan bagka anlamlara da gelmektedir; sosyal-ekonomik ve etnik
gruplar1 bir araya getiren bir g¢evresel kalkinma yaratarak, bolgedeki
isglicline yeni olanaklar tamiyan ve yerel halkin yeteneklerini ve

iiretkenliklerini gelistiren stratejilerle desteklenmesi gerekmektedir.

* Yasam kalitesinin artmasi ve beraberinde sosyal ve ekonomik gelisimin

saglanmas1 hedeflenmektedir.
= Halkla iletisimin saglanmasi, katilim ve seffaflik 6n plandadir.

Calilmanin ekler kisminda Diinya’dan ve Tiirkiye’den kentsel doniisiim proje
ornekleri aktarilmaktadir. Bu Orneklerde her projenin finansman ve yonetim
modelinin farkli olmas1 goze ¢arparken, ortak ve olmazsa olmaz nokta belirlenen bir

vizyon cercevesinde katilimin saglanmasidir.

Caligmanin bu bolimiiniin ardindan, gayrimenkul gelistirme disiplini ile ilgili
kavramsal aciklamalara yer verilmesi geregi duyulmustur. Caligmanin amacinda da
sOylendigi gibi bu disiplinin bakis agisinin anlasilmasi1 ve sehircilik disiplini ile
ortiismesi gerekmektedir. Kentsel donilisim projelerinin hayata gegirilmesi ve
basarmin yakalanmasi i¢in bu disiplinin ydontem ve prensiplerinin 6nemli birer arag
oldugu gosterilmek istenmektedir. Bu cergevede liretilecek olan projeler; yenilik¢i
yaklasim ve yontemlerin, uygulanabilir ve yayginlasabilir modellerin, ekonomik ve
cevresel degerlerin yaratilmasina, yerel zenginlik ve potansiyellerin kullanilmasina,

katilimei ve isbirlik¢i yontemlerin uygulanmasina yardimer olacaktir.
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2.2 Gayrimenkul Gelistirme Kavram

Gayrimenkul gelistirme, bir arazi lizerinde, bir/birden ¢ok binanin insaa edilmesi,
varolan bir binanin yenilenmesi yada yeniden piyasaya siiriilmesi gibi birden ¢ok
aktiviteyi igcermektedir. Gelistirilmis olan diger parsellerin el degistirmesi isi de bu
kapsama girmektedir.

Gayrimenkul gelistirme projeleri ¢ok ortakli bir yapiya sahiptir. Gerek kapsamlari
gerekse etki alanlar1 ve paydaslart bakimindan ¢oguldur. Calisma konular1 da ¢ok
cesitli olup birbirini tamamlayan farkli meslek gruplarindan gelen profesyonel bir

takim ¢aligmasiyla gergeklestirilir.

Ulke ekonomisinde énemli bir yeri vardir. Hangi gelismislik diizeyinde olursa olsun,

diinyanin biitlin iilkelerinde gayrimenkul sektorii ekonominin baslica dgelerinden

biridir.

Gayrimenkul gelistirme basta Amerika olmak tlizere bir ¢ok Avrupa iilkesinde
sistemini oturtmus bir disiplin olup yarattig1 yan sektorler ve finansal pazar itibariyle
onem tasimaktadir. Uretilen projelerde konut pazar ilk sirada gelmektedir, diger
yandan aligveris merkezleri ofisler gibi spor komplekslerinden eglence mekanlarina

kadar ¢ok genis bir alanda arz bulunmaktadir.

2.2.1 Gayrimenkul Gelistirmenin Kapsam

Kentlerde yada kent dis1 alanlarda olsun ¢esitli fonksiyonlara hizmet vermek amagl
ingaa edilmesi planlanan tim yatirnmlar gayrimenkul gelistirmenin kaspsamina
girmektedir. Fonksiyonlarina gore gayrimenkulleri asagidaki gibi siralamak
miimkiindiir (Sensal, 2002);

= Arsalar/araziler
= Konut; miistakil, apartman, liikks konutlar (residence), yazlik konutlar.
= Ticari yapilar;

- Ofis, showroom

Merkezi Is Alaninda veya disinda bir yada birden fazla miisteriye hitap
eden ofisler

- Perakende;
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Bolgesel aligveris merkezleri, semt Olgeginde alisveris merkezleri,
ozellikli merkezler, indirim merkezleri.

- Endiistriyel;
Agir sanayi, hafif sanayi /depo, ofis/depo, depo, lojistik merkez.
- Otel/motel,
Is/kongre, turist/tatil amagli.
- Rekreasyon;
Kliip, marina/resort, spor kompleksleri vb.
- Hastaneler
» Universiteler
= Devlete ait yapilar

= Kentsel doniisiim, yenileme alanlar1

2.2.2 Gayrimenkul Gelistirmede Yer Alan Aktorler

Gayrimenkul gelistirme sektorii multi-disipliner bir yaklasim icerisinde farkli meslek
dallarinin bir araya gelmesi ile ortaya ¢ikmus biiylik olgekli bir istir. Bir araya
getirdigi Oncelikli dallar; ingaat, finans, mimarlik, planlama, stratejik yonetim ve
pazarlamadir. Oziinde gayrimenkul gelistirme bir insaat isinin ve ayni zamanda

finansmanin yonetim siirecidir.

Bu siirecte farkli aktorler yer almaktadir. Bu aktorleri kisaca asagidaki gibi siralamk

miimkiindiir;
= Yatirimci/Mal sahibi
= Gelistirici/Developer
= Kullanic

Gelistirici (developer)

Gayrimenkul yatirnmlar1 takim c¢aligmast gerektirir. Gelistiriciler genelde bu

aktivitelerin koordinatoriidiir ve kagit tizerindeki fikirleri gergek tasinmazlar haline
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dontstiiriirler. Gelistiriciler bu siire¢ icerisinde fikir yaratirlar, hayal ederler, kaynak
yaratirlar, kontrolii saglarlar ve baslangictan sona kadar bu islemin orkestra sefligini
tistlenirler. En biiyiik riski iistelenerek en biiylik odiilleri alirlar. Belirli bir arsa
tizerinde hedef pazar1 tamimlar, insaat programini gelistirirler, resmi onay ve izinleri
alirlar, finansmani ¢ozerler, yapinin insaa edilmesini saglarlar ve gerekirse pazarlama
islerini yiiriitiirler. Iyi bir gelistirici, karsisina ¢ikabilecek tiim sorunlar/engeller icin
hazirlikli ve dinamik kararlar verebilme yetisine sahip olmalidir. Siiregteki tiim
aktorlerle uyumlu olmali ve Onderlik vasiflarini kullanmalidir. Bu takima proje

takim1 demek dogru olacaktir.

Gelistirici, yatirrmcinin kendisi olabilecegi gibi danismanlik yapan bu alanda uzman
bir firmada olabilir. Gelistiricinin roliiniin dneminden dolay1 bu bdliimde kim oldugu
hakkinda ayrintili bilgi verme geregi duyulmustur. Gelistirici en biiyilik riski alan
kisidir, giiglii bir liderdir, her konuda biraz bilgi sahibidir, ¢ok fazla kisi ile calisir,
yatirimin baslangicinda hedefleri nettir, arsa ya onun tarafindan alinir ya da kontrolii
altindadir, 6zellikle tasarim, finansman ve pazarlama konularinda yaraticidir, hedef
pazar1 belirler, yapim programini gelistirir, gerekli onaylar1 alir, finansman saglar,
yatinma koydugu sermaye az da olabilir, tiim yatirim sermayesinden sorumlu da
olabilir, gelistirilecek gayrimenkulun ingaatindan, yonetiminden ve satisindan
sorumludur.

Yatirim siirecinde gelistiricinin rolii: herhangi bir yanlistan direkt sorumlu olan
kisidir, her konuyu en az 2 kere kontrol etmelidir, beklenmeyene hazir olmalidir,
esnek yapilanmali gerektiginde hizli bir sekilde strateji degisikligi yapabilmelidir,
onay asamasinda ikna edici olmalidir, projenin ekonomik gecerliligini yitirmeden

onay mekanizmalarinin taleplerini gozden gecirebilmelidir. (Dogangay, 2002)

Proje Takimi

Gayrimenkul gelistirmede proje takimi asagidaki oyunculardan olugsmaktadir;
= Danigsmanlar

= Tasarim Grubu: mimar, peyzaj mimari, planci, miihendisler, jeoloji

miihendisleri, ¢evre miihedisleri
= Ulasim Danigmani
* Yapim Miiteahhitleri

= Degerleme Uzmani
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= Avukat

= Muhasebeci

= Pazarlama Firmalar

= Pazar Arastirmacisi

» Pazarlama ve Halkla iliskiler Danismani
= Reklam Ajansi

= Sigorta Firmasi

» Isletme Yoneticisi

= Finans Kuruluslari

2.2.3 Tiirkiye’de Gayrimenkul Gelistirme

1950-1960’larda yasanan gog¢ dalgasinin ardindan olusan carpik yapilasmaya ¢éziim
olarak dogan 1980’lerdeki toplu konut projeleri Tirkiye’deki ilk biiylik olcekli
gayrimenkul yatirimlaridir. Bu dénemde toplu konut fonunun olusturulmasi ve Arsa
Ofisi tarafindan biiylik olcekli alanlarin tahsis edilmesi yaratilmis olan olumlu

kosullardir.

Ulkemizde, bir anlamda konut sorunu ve politikalariin gelisimi ile kendine yon
bulmus olan gayrimenkul gelistirme sektorti, 1990’Ih yillarda ortaya ¢ikan bir¢cok
konut projesinin yani sira, modern aligveris merkezleri, ¢ok katli i merkezleri ve ¢ok
amagh eglence ve spor kompleksleri ile hem mekansal hem de ekonomik olarak

kendini ortaya koymaya baslamistir.

Tiirkiye’de c¢ogu zaman ingaat sektOriinlin bir bransi, baska bir versiyonu gibi
degerlendirilen gayrimenkul sektoriiniin en biiyiik sikintilarindan biri kurumsallagsma
olmustur. 1990’larda GYOlarin kurulmas: ile birlikte bir sektér olarak anilmaya
baslanan “Gayrimenkul Sektdrii” bugiin konumunu biiyiik projelere atilan imzalar
ile saglamlastirmistir. GYOlarin yani sira gayrimenkul sektoriinde danismanlik veren
firmalar, klasik emlak komisyonculugunu daha profesyonel platformlara tasiyan
pazarlama satis ofisleri, proje yonetimi sirketleri sektoriin diger paydaslaridir. ABD
ve gelismis iilkelerdeki 6rneklere bakildiginda tiim bu kurumlarin imar hareketlerinin
planli ve diizenli bir sekilde gelismesinde ve sermaye piyasasinin ¢esitlenmesinde

onemli pay sahibi oldugu gézlenmektedir.

16



Bugiin gayrimenkul sektoriindeki yatirim, gayri safi yurt ici hasilanin %2-8’ini, sabit
sermaye olusumunun %15-30’unu bulmaktadir. Yillar boyu, Tirk insani i¢in
barinmanin 6tesinde bir yatirim araci olarak goriilen gayrimenkuliin, Tiirkiye’de
toplam yatirimlar icinde %40’lik bir paya sahip oldugu tahmin edilmektedir. Hem
diger yatirim araglari i¢in teminat olusturmasi hem de, dogrudan yatirim araci olarak
goriilmesi az gelismis ve gelismekte olan iilkelerde talep gérmesine neden olmustur.
Ancak tlilkemizde ve diger az gelismis ya da gelismekte olan iilkelerde, finans
sisteminin gelismemis olmasi, bu taleplerin 6li yatirima doniismesini ve ekonomik

sistem i¢inde etkin olarak yer almamasini saglamaktadir. (Foan, 2003)

Piyasada yatirimlar daha ¢ok kurumsal yatirimcilar, 6zel yatirimcilar ve GYO’lar
tarafindan gergeklesmektedir, diger yandan tam olarak kurumsallasamamis; yeni
yatirimcilar, arsa sahipleri ve gelistiriciler gayrimenkullerini kendileri finanse etmek
cabasi icine girmektedirler. Kamunun gayrimenkul finansmaninda zayif kalmasi
sektoriin biiylimesinin 6niinde engel teskil etmektedir. Ayrica, istikrarli bir ekonomik
ortamin olusturulmas: ve hukuksal anlamda diizenlemeleri yapmak ile ylikiimlii olan
kamunun 06zel sektoriin dinamizminin gerisinde kaldig1 goéz ardi edilemeyecek bir
gercektir. Tiirkiye’de sermaye maliyetinin yiiksek olmasi gayrimenkul sektoriiniin
baslica sorunlarindan biridir. Yiiksek enflasyon ve faiz oranlarindan dolay1 bankalar
orta ve uzun vadeli krediler vermemektedirler ve ipotege dayali gayrimenkul
finansman sistemi heniiz olusmamistir. Ancak 2004 yili iginde istikrarli giden
ekonomik yap1 gerekli sistemin Oniimiizdeki yillarda kurulabilecegini isaret
etmektedir.

Yukarida bahsedildigi tizere Tiirkiye’de son yillarda aktif rol oynayan Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarint (GYO), gayrimenkul ve finans sektdriinde yer alan, %49
oraninda halka ac¢ik olma zorunlulugu getirilmis sirketker olarak tanimlamak
miimkiindiir. SPK mevzuatinda emlak¢ilik, danismanlik, insaat isleri ve gayrimenkul

isletmeciligi ile ugragsmalar1 yasaklanmistir.

GYO sirketlerinin faaliyet esaslari SPK tarafindan diizenlenmis olup, karlar

kurumlar vergisinden muaf tutulmustur.

GYO sirketleri yatirnmcilarin birikimlerini bir havuzda toplayarak bu fonlar1 degerli
ve yiiksek getirili gayrimenkuller, gelistirme projeleri ve menkul kiymetlerden
olusan bir portfdye yatirarak profesyonel bir yonetim cergevesinde yatirimcilarina
temettii ve sermaye kazanci saglamayr amaglayan sirketlerdir. Gelirleri
portfdylerindeki gayrimenkullerin satis kazanci, kira gelirleri ve faiz gelirleri gibi

farkli vade ve risk yapisina dayanmaktadir.
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Bu sayede, bireysel yatirimcilarin diisiik meblagh tasarruflari, blyiik biitgeli
projelerde profesyonel olarak kurumsal gayrimenkul yatirimlarina doniismektedir.
Yatinmcilara yiiksek getiri, diisiik risk ve siirekli olarak likidite imkan1

saglanmaktadir.

Tim yatirim faaliyetleri Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun lisans vermis oldugu bagimsiz
eksper kuruluslar tarafindan degerlendigi gibi mali tablolar1 da yine bagimsiz
denetim kuruluslarinin denetimi altindadir. Ayrica Sermaye Piyasas1 Kurulu ve

Istanbul Menkul Kiymetler borsasinin siirekli denetimi altindadirlar.

1995 yilinda Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yasal diizenlemeleri tamamlanarak
hayata gegirilen GYO sirketleri ilk kez 1997 yilinda Istanbul Menkul Kiymetler
Borsasi'nda islem gérmeye baglamistir. 1997 yilinda Vakif GYO ve Alarko GYO,
1998'de EGS GYO, Osmanli GYO (Garanti bankasinin Osmanli bankasini satin
almasindan sonra bugiinkii adiyla Garanti GYO) ve Yap1 Kredi Koray GYO, 1999'da
Is GYO, ihlas GYO ve Nurol GYO son olarak da 2002'de Atakule GYO'nun

katilimiyla borsada islem goren sirket sayis1 9'a ulasmistir.

GYO'’lar gelistirdikleri projelerle kentsel gelisimi olumlu yonde etkilemektedirler.
Sahip olduklar kalifiye is giicii ve sermaye sayesinde son derece modern yasanabilir
cevreler yaratmaktadirlar. Yonetim big¢imleri ve finansman uygulamalart ile
gayrimenkul sektoriinii Tiirkiye’de ileri noktalara tasima c¢abasindadirlar. Bu
anlamda kentsel doniisiim projelerinde GYO’larin yer almalar1 6nem tasimaktadir.
Kamu-o6zel isbirligi ¢ercevesinde gerceklestirilebilecek projelerde bulunmalar1 son

yillarda kamu tarafindan giindeme getirilen konular arasindadir.

Gayrimenkul yatirim ortakligi sirketlerinin, sirket yapilarindan ve kurulumlarindan
gelen bir takim insiyatifleri sehirlerin yeniden yapilandirilmasinda ve kamu-6zel

ortakliklarinda avantaj olusturacak sekilde kullanmak miimkiindiir.

GYO sirketleri; alim satim, proje, hukuk, vergi, pazarlama, teknik ve mimari,
konularinda danmigmanlik hzimeti verebildigi gibi deger tespiti, en iyi kullanim
arastirmalar1, miilkiyet bilgilerinin arastirilmasi, arsa kesif-haritalandirma, kiralama
yonetimi ve proje yonetim konularinda da servisler saglarmaktadir. Kent
merkezininin yeniden canlandirilmasi caligmalarinda bu sirketlerin 6zellikle deger
bigme, pazarlama damigmanligi, teknik ve mimari danigmanlik, proje yonetim
konularinda tecriibelerinden ve donanimlarindan yararlanilmasi biiyiikk kazanglar

saglayacaktir.
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GYO sirketlerinin gayrimenkul projelerindeki etkin rolii ve kurulmasi muhtemel

ortaklik yapisi igindeki yeri asagida maddeler halinde 6zelenmektedir;
= Halka agik yapist kamuoyununun onayiminin alinmasinda kolaylik saglar.

= Ortaklik yapisi siyasi iradenin karar almasini ve bu karar1 rasyonalize

etmesini kolaylastirir.
= Seffaf olmasi basin ve medya destegi ve onayi saglar.
= Vergi avantajli yapisi karlilig1 arttirarak proje verimliligini yiikseltir.

= Bagimsiz denetim ve ekspertiz sistemi projelerde denetlenebilirligi ve

giivenilirligi arttirir.

= Sirket lizerindeki SPK ve Borsa denetimi projelerin yasalara, sozlesmelere

ve standartlara uygun yonetimini garanti altina alir.

= Bagimsiz yonetim kurulu tiyeligi yapist dogru ve yansiz kararlar alinarak

uygulanmasini saglar.

= Hem Borsa hemde kredi kuruluslarindan finansman saglanabilmesini

saglar.
* Yurti¢i ve yurtdis1 farkli finansman olanaklarina ulasabilirler.

= Personel ve yonetim Kkalitesi bakimindan {Ustlinliigii, esnek ortaklik

yapilar1 ve sirket yapilanmalar1 avantaj olusturmaktadir.

* Gayirmenkul yatirim projelerinin yonetimi konusundaki tecriibe dnem

tagimaktadir.
* Yatirimlarda isletmecilik fonksiyonu iistlenebilirler.

* Yap-islet-devret projelerinde sorunsuz olarak yatirnm yapabilirler,

miilkiyetini edinmedikleri projelere yatirim yapabilirler.

= Varliklarimi teminat olarak gdstererek borglanabilir ve dnemli miktarda

kaldira¢ kullanabilirler.

* Finansmanint {stlendikleri projeleri kamuya geri kiralama islermlerini

gerceklestirebilirler.
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= Hisselerinin Borsada islem gormesi projelerde farkli likiditasyon yollar

ve yatirim performansi degerlendirmesi imkani saglar. (Tuncel, 2005)

2.3 Boliim Sonucu

Bu boliimde kentsel doniisiim ve gayrimenkul gelistirme kavramlar1 detayli olarak
ele alimmigtir. Kentsel donilisiimiin bugiine kadar olan siireci ve 06zellikle kent
merkezini donilistime siiriikleyen nedenler ortaya konmaya calisilmis ve bu siirecte
giinimiiz ihtiyaglarina cevap verebilecek, ¢ok boyutlu, dinamik, diinyaca kabul
gormiis yontemleri ile karsimiza ¢ikan gayrimenkul gelistirme disiplini aktarilmaya
calisilmistir. Yapilan c¢alismada, bu iki kavramin iyi anlasilmasi ve bir biitiin olarak
ele alinmas1 6nem tasimaktadir, zira ilerleyen boliimlerde gayrimenkul gelistirme
disiplininde gecerliligi kanitlanmis stratejik planlama ¢alismalarinin kentsel doniisiim

projeleri bazinda nasil bir yontem olarak kullanilacag: aktarilacaktir.
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3. KENTSEL DONUSUM PROJELERINDE KULLANILAN SOSYAL VE
EKONOMIK ARACLAR

Kentsel doniisiim ¢ok boyutlu bir olaydir ve projelerin gerceklesmesinde bir ¢ok arag
bulunmaktadir. Bu araglarin baslicalari; siirdiiriilebilirlik, yonetisim, katilim, yasal

diizenlemeler ve finansmandir.

3.1 Siirdiiriilebilirlik

Planlama kavramindaki degisim ve bu kavrama entegre edilen yeni kavramlar,
1980’lerden bu yana Diinya genelinde tartisilmakta ve uygulamalara
yansitilmaktadir. Tiirkiye, bu gelismeleri yakindan takip eden ve akademik anlamda
planlamadaki yeni anlayislar1 kabul eden ve gelistiren bir yapiya sahiptir. Ancak
kamu tarafindan planlama anlayisi degerlendirildiginde; halen geleneksel, pargacil
bir planlama anlayis1 karsimiza ¢ikmaktadir. Tiirkiye’de stirdiiriilebilirlik, yonetisim,
oydasma, yapabilir kilma, kapasite gelistirme vb. gibi yeni kavramlar 30 Mayis - 14
Haziran 1996 tarihleri arasinda Istanbul’da yapilan Habitat II toplantis ile giindeme

oturmus, sik¢a bahsedilir olmustur.

Stirdiiriilebilirlik bu kavramlarin baginda gelmektedir, sadece sehir planlamaya 6zgii
olmayan bu kavram diger mekanizmalarinda dogru isleyisini destekleyen ana

husustur. Siirdiiriilebilirlik sosyal, ekonomik ve fiziksel boyutlar1 olan bir kavramdir.

Genis kapsamli siirdiiriilebilirlik anlayisi ¢ercevesinde refah saglayici, yasam
kalitesini yiikselten, kaynak yaratabilen girisimci bir yaklasim 6n plana ¢ikmaktadir.
Dolayistyla sosyal adalet¢i, ¢cevreci amaglara ulasabilme imkani bu yaklasima paralel
olarak artabilmektedir. Siirdiiriilebilir planlamanin kilit noktasini taraflar arasi
isbirligi, sosyal ve cevreci hedefler olusturmaktadir. Giinlimiiz planlama sistemi
ekonomik ve politik tabana dayanmaktadir, oysaki siirdiiriilebilir hedeflerin konmasi
ile planlama olgusunun i¢inde yer alan her aktor daha fazla ve uzun vadeli kazanglar
elde edecektir.
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Ozellikle uzun vadeli kentsel déniisiim projelerinin gerektirdigi taraflar arasi giic
birligi ve diyalogun saglanmasinda kentlilik bilinci ve kiiltiirii 6nem tasidigindan,
modernlesme sorunu yasayan gelismekte olan iilkelerde taraflar arasindaki
isbilirligini orgiitleyen yaklasimlarin izlenmesi ve bunlarin genel kiiltiir politikalar
ile iligkilendirilerek yiiriitiilmesi onem tasimaktadir. Girisimci kentsel politikalarda
sermayeyi ¢cekmek amaciyla bir kentin yarigsmasi, Ustiinliiklere sahip olabilmesi i¢in
yasam kalitesi gelismis, heyecan verici, giivenli, yenilik yaratict bir yer haline
gelebilmesi acisindan o kentin digerlerinden farkli ve 6zel yapan tarihsel miras,
fiziksel gevre, kiiltiirel ortam, gelismis niifus yapisi gibi mekansal ve sosyal nitelikler
onem tagimaktadir. Mekam orgiitlemek cesitli faktorlerin belirledigi gii¢ yapilariyla
iligkili karmasik bir olgu oldugundan kentsel girisimcilik mekani bir kaynak yaratma
aract olarak kullanirken oOzellikle kamu/6zel sektor isbirligi ve liderlik onemli
belirleyici rol oynamaktadir. (Sokmen, 2003)

Kentsel doniisiim projelerinin siiriidiilebilir olmasit i¢gn kamunun O6nderliginde
konulan hedeflerin olmasi gerekmektedir. Kent merkezinde atesleyici nitelikli
noktalarda kamunun liderliginde baslatilacak doniisim projeleri gerek toplumun
gerekse Ozel sektoriin dikkatini ¢ekecektir. Bu sayede toplumda i¢inde bulundugu
ortamin yasam kalitesine bagl olarak c¢evresini sahiplenme, sorgulayabilme, medeni
bir sekilde hakkini arayabilme, fikir ve isteklerini ¢evresi ve kamu ile paylasabilme,
sosyallesme, cevrecilik gibi birgok konuda biling artis1 gozlenecektir. Ozel sektdr
acisindan degerlendirildiginde, kamu tarafindan uygun yasal, yonetsel ve fiziksel
altyap1 hazirlandig1 kosullarda, yerli ve yabanci sermayeyi iilke topraklari i¢inde
kullanma ve pazara canlilik getirme, kent merkezinde dogan ranttan pay alma,

istihdam saglama ve prestij artig1 yakalama gibi art1 degerler dogacaktir.

Yenilik¢i planlama anlayis1 ile modern, halkin tiim ihtiyaglarina cevap verebilen,
yiikksek yasam kalitesini getiren bir ¢ok proje gelistirilerek, tist olgekli planlama
kararlar1 ¢ergevesinde, projeler bir mahalleden digerine, daha sonra ilge geneline
derken tiim kent genelinde bir dongii haline gelecek ve siirdiiriilebilirligi saglanmis
olacaktir. Yasanacak gelisme siirecinde kentsel doniisiim konularinda izlenecek
yaklasimlarin bir yandan uygulanabilirligi agisindan belli bir dénemin planlama
anlayisiyla, araglariyla ve kaynak yapilariyla tutarli olmasi gerekirken, diger yandan
bu yaklasimlar kaynak yaratici siirdiiriilebilir bir planlama anlayisinin 6ncii 6rnekleri

olacaktir.
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3.2 Katiim

Kentsel doniisiim projelerinde olmazsa olmaz araglardan biri katilimdir. Proje
organizasyon yapisinda halktan temsilcilerin yer almasi son derece onemlidir, bir
anlamda demokrasinin mahalle 0Olgeginde yansimasi gibidir. Diinya’da ve
Tirkiye’deki ornekler icerisinde basarili olan tim projelere bakildiginda halkin
katilim1 basta gelmektedir. Yonetimde, kamu kurumlariin temsilcileri, 6zel sektor
temsilcileri ve halkin temsilcilerinin bulunmasi mekansal organizasyonda tiim

taraflarin ¢ikarlarinin korunmasi agisindan énem tasimaktadir.

Devletin genel anlamda yonlendirme, denetleme, destek olma 6zelliginin yanisira
kentsel doniistim projelerinde yerel diizeyde katilim 6n plana ¢ikmakta, bireylerin
kendi sorunlarimi kendilerinin ¢6zmesi beklenmektedir. Aktorlerin planlamaya veya
proje gelistirmeye katilimi, ortakliklar, ilgi gruplarinin olusturulmasi, projelerin
yonlendirilmesi, kaynak aktarimi, oOrgilitlenme, organizasyon, halkin egitimi,
bilin¢lendirilmesi, gibi pek ¢ok konu planlama literatiiriine dahil olmakta, tiim bu
bilesenlerin iliskisi bir sistem dahilinde kurgulanmaktadir. Bu sekilde ele alinan
yaklagimlar ile her tiirli sorun, gereksinim, riskin azaltilmasi gibi konularin

istesinden gelinmesi daha kolaylagmaktadir.

Katilim siireci fikirden proje olusumuna ve uygulama asamasina kadar devam eden
bir stirectir. Halkin katilim1 ve fikir/isteklerini projeye aktarmasi ayni zamanda bir
egitim siirecinden gegmesi anlamina da gelmektedir. Diger anlamiyla her bir birey
kendi projesini gelistirmektedir ve projesini savunurken demokratik olmayi, kendini

ifade edebilmeyi, proje olusturma ve onu paylasabilme yontemlerini 6grenmektedir.

Toplumsal ¢ikarlar1 gézeten ve siirdiiriilebilir gelisimi hedefleyen projeler, basta
Diinya Bankas1 ve Avrupa Birligi fonlar1 olmak iizere bir¢ok kurum tarafindan
desteklenmektedir. Bu kurumlar tarafindan dikkatle iizerinde durulan ana konular
projelerdeki katilim siireci, organizasyonun yapisi ve aktorlerin egitim/biliglenme
ithtiyaclarmin belirlenmesidir. Gelistirilen projelerin toplumsal fayda saglamasi,
yasam ve cevre Kkalitesini arttirmasi onem tagimaktadir. Buna yonelik orgiitlenme
yontemleri, Tiirkiye’de 6zellikle kentsel doniisiim projelerinde gelistirilmesi gereken
bir konudur.

3.3 Yonetisim

1992 yilinda Rio de Jenario'da yapilan Diinya Cevre ve Kalkinma Konferansi

"Giindem 21" ile dolayli olarak yonetisimden bahsedilmistir. Cevre ve Kalkinma
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acisindan, 21. yiizyilin siirdiiriilebilir Diinyasin1 amaglarken "Herkes i¢in {istlenecek
bir rol vardir; hiikkiimetler, is adamlari, ticaret birlikleri, bilim adamlar1, 6gretmenler,
yerli halklar, kadinlar, gengler, cocuklar ve hiikiimet dis1 kuruluglar" diyerek aym
zamanda artik sorunlarin ¢ozlimiinde sadece devleti iceren tek O6zne yerine, ¢ok

tarafli gorev ve sorumluluk belirtilmistir .

HABITAT II zirvesinde bahsedilen kavramlarin hayata gecebilmesi i¢in ¢ok aktorlii

(cok 6zneli) bir "yonetigim" 6n goriilmustiir.

Yonetisim kavrami, Birlesmis Milletler (UNDP) siyasal belgelerinde “bir iilkenin her
diizeydeki yonetiminde iktisadi, siyasi ve idari otoritenin kullanimi1” seklinde
tanimlanmistir. Yonetisim; vatandaslarin ve gruplarin, ¢ikarlarmi iletebilecekleri,
hukuki haklarin1 kullanabilecekleri, yiikiimliiliiklerini yerine getirebilecekleri ve
farkliliklarinin  arasini  bulabilecekleri mekanizmalari, siirecleri ve kurumlari

kapsamaktadir.

Bu kavram, birlikte yonlendirme siirecidir. Bu yonelimde ortaklik kavrami 6n plana
cikmakta, demokratiklik, agiklik, hesap verme, ¢ogulculuk, kararin ilgililere en yakin
yerden iiretilmesi gibi dncelikleri tasimaktadir. Merkezi bir yonetim yerine, yerinden
ve o yerde yasayanlarin katilimeiligini ve sahiplenmesini igeren bir beraber yonetim

ortaklig1 6n goriilmektedir.

Buna toplumda, yonetimin yeni bir iliski kurma bi¢imi ile, sorumlulugun devletten

sivil topluma dogru kaymasi da denilebilir.

Yonetisimin aktorler bazindaki {i¢ boyutu ise: devlet, 6zel sektor ve sivil toplumdur,
her birinin kendine 6zgii rolleri vardir. Sivil hareketin boyle bir yapilanmay: ve
yonetimi once kendi biinyesinde gergeklestirmesi ve toplumu da sahiplenme, en
azindan kendileri ile ilgili karar verme siireclerine katilim gibi son derece giincel
girisimlerle bu yonetim tarzina ortak olmalarin1 saglamalar1 gereklidir. Bu da toplum
yasaminda, sivil toplum kuruluslarmin diizenleyici ve belirleyici islevler yiiklenen
Ozneler haline gelmesine yol agacak ve toplumun birlikte yodnetim bi¢imini

benimsemesini saglayacaktir.

Coziimiin gerceklesebilmesi icin de, Merkezi Idare, Yerel Yonetimler, Meslek
Orgiitleri, Akademisyenler, Parlamenterler, Sendikalar ve STK'lar yani toplumun her
kesiminin bir ORTAK'lik kavrami i¢inde olmasi gerekmektedir. Bu sebeple yerel

yonetimlerin silirdiiriilebilir kalkinmanin gergeklesmesinde rolii nemlidir.

Iyi yonetisimin icinde katilm, hukuk devleti, seffaflik, oydasmacilik, duyarlilik,

hakealik, etkinlik, verimlilik, sorumluluk, stratejik vizyon kilit konulardir.
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Yeterli bir toplumsal sindirme, 6grenme ve deneyim siirecinin yasanmasi gereklidir.
Bu, toplumun 6rgiitlenmesini gerektirir. Iste bu noktada yerlesmis dikine iliski ve
getirdigi gii¢ ile islerini yoluna koyma yontemi yerine, giderek sivil , aktif katilimei
olan ve olusan ¢arpikliklar1 her diizeyde sorgulayarak dogruyu bulan ve olusmasinda
etkin olacak toplumun yapisinin giicii, genis bir iletisim ag1, aciklik ve bu sekilde
olusan saglikli yatay bir iliskiden ge¢mektedir. Yani ¢arpiklik, toplumu olusturan

bireyler aktif katilimc1 ve sivil olmadikga siirecektir.

Tim bu yaklasimlar1 gbz oniline aldigimizda, genis kitlelere ulasabilmenin yontemi
onlar1 kendi evlerindeki, kendi sokaklarindaki, yakin g¢evrelerindeki sorunlarina
yonlendirerek ve de onlara sahiplenme bilincini asilamak, kendi yoresel sorunlarini
tartistirarak, ¢oziim planlarini olusturmak ve katilime1 bir yapilanmanin i¢ine ¢ekmek

ile mimkin olacaktir.

Yonetisim olgusu yonetimin farkli kademelerindeki aktivitelerin diisey (hiyerarsik)
entegrasyonu ve yatayda kentte yasayanlarin (vatandaslarin ve c¢ikar gruplarinin)
cesitli organizasyonlarin biitiinlesmesi ile gelistirilebilir. Asil konu kurumlarin ve
yapilarin hedefleri dogrultusunda paylasimi ve ortak amaglar i¢in yeni taleplerle

bulusmasidir.

Kentsel doniisiim projelerinde yonetisimin 6nemi aciktir. Siirecin siirdiiriilebilir
kilinmas1 ve dongiliniin devamliliginin saglanabilmesi ic¢in yonetisim olgusunun

kamunun ve toplumun i¢ine yerlesmesi mutlaktir.

3.4 Yasal Aracglar

Hukukta yer alan kanun ve yonetmelikler bir ¢ok disiplin i¢in énemli yer teskil
etmektedir. Hukukun bir ara¢ olmasmin sebebi getirdigi kisitlama/6zgiirliiklerin
belirleyici unsurlar olmasidir. Hukuk, yapilacak olan tiim islemler i¢in gerek ve sart
uygulamalar1 belirlerken, hak ve hiirriyetleri, tagmmmazlara ait bilgileri de

aktarmaktadir.

Altta gayrimenkul hukukunda sik¢a karsilagilan kavramlar agiklanirken, son
zamanlarda Tirkiye’de planlama ve kentsel doniisiimde koklii degisim ve yenilikleri

getirmekte/getirecek olan mekanizmalar kisaca 6zetlenmektedir.
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3.4.1 Mevcut Gegerliligi Olan Yasal Araclar

3.4.1.1 Miilkiyet

Miilkiyet hakki, mal ve benzeri seylere sahip olma ve bunlardan yararlanma hakkidir.
Anayasa'nin 35. Maddesi kisinin temel haklar1 arasinda miilkiyet hakkini saymis
olup, herkesin miilkiyet hakkina sahip oldugunu, bu hakkin ancak kamu yarar1 amaci
ile ve kanunla smirlanabilecegini, bunun yaninda miilkiyet hakkinin kullanilmasinin
toplum yararina aykiri olamayacagimi aktarmaktadir. Tiirk Medeni Kanunu da
miilkiyet hakki sahibine yasalar cercevesinde diledigi gibi tasarruf etme hakki

tanimistir.

Miilkiyet taginir ve taginmaz miilkiyeti olmak iizere ikiye ayrilir. Taginmaz mal
(gayrimenkul); hane ve arazi gibi baska yere gotiiriilmesi miimkiin olmayan yerinde
sabit olan mallardir. Bir bagka deyisle, sabit olan, bir yerden baska bir yere taginmast
miimkiin olmayan esya gayrimenkul terimi ile ifade edilmekte ve menkul/taginir
kavraminin karsitini olusturmaktadir. Tiirk Medeni Kanunu'nun 632. maddesine gore
gayrimenkul miilkiyetinin konusu yerinde sabit olan seylerdir. Tarlalar, arsalar,

madenler sabit olan mallara 6rnek olusturabilir.

3.4.1.2 Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifak

Go6¢ ve diger nedenlerle sehirlerdeki niifus artist ¢ok hizli olmus, sonugta arsa
fiyatlar1 olaganiistii artis gdstermis, isyerleri ve konutlar yatay biiylimeden dikey
biliylime yoluna dogru gitmislerdir. Tek bir parsel iizerine ¢ok katli binalar yapilmis

ve burada oturanlar arasindaki iligkilerin diizenlenmesi gerekmistir.

Yukaridaki gelisimin bir sonucu olarak Kat Miilkiyeti Kanunu ile gerekli hukuksal
diizenlemeler yapilmigtir. Kat miilkiyeti arsa pay1 ve ana tasinmazdaki ortak yerlerle
ilgili 6zel bir miilkiyettir. Yapimi tamamlanmis binalarda kat, daire, ofis, magaza,
depo gibi tek basma kullanilmaya elverisli boliimler lizerinde malik veya ortak
malikler tarafindan Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore kurulan miilkiyete kat miilkiyeti
denir. Bu tanimdan da anlagilacag {izere kat miilkiyeti kurulmas1 birtakim kosullara

baglanmistir. Bu kosullar asagida siralanmistir.
e Yapimi tamamlanmis yap1 olmasi gereklidir,

e Yapida kat miilkiyetine konu teskil edecek nitelikte bagimsiz boliimler olmasi
gereklidir,
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e Yapmn kagir yada betornerme olmasi gereklidir (tamamen veya kismen

ahsap yapilarda kat miilkiyeti kurulamaz),
e Miisterek miilkiyet olmasi zorunludur.

Kat miilkiyeti kavraminin kapsaminda yer alan kat irtifaki ise bir arsa iizerinde
ileride kat miilkiyetine konu olmak {izere yapilmakta olan veya yapilacak yap1 veya
yapilarin bagimsiz boliimleri i¢in arsa malik veya maliklerinin kurdugu irtifak
hakkidir.

Kat miilkiyeti veya kat irtifakinin kurulmasit iki sekilde gergeklesir. Kat
miilkiyetinin/irtifakinin s6zlesme ile kurulmasi durumunda, ana tasinmazin maliki
veya malikleri tarafindan isteklerini belirtir bir dilekge Tapu Miidiirliigii'ne verilir.
Yargi karar ile kurulmast durumunda ise, ortak taginmazin maliklerinden herhangi
biri ortak miilkiyetin sona erdirilmesi ve taksim i¢in mahkemeye bagvurur. Yap: kat
miilkiyetine ¢evrilmeye elverisli ise ve paylarina gore ortaklarina dagitmak miimkiin

ise hakim bu yonde karar verir.

3.4.1.3 Zilyetlik ve Sufa Hakki

Zilyetlik, bir mal {iizerinde fiili egemenlik kurma, kullanma hakkidir. Maldan
ekonomik sekilde yararlanilir. Kiracilik en dnemli 6rnegidir. Gayrimenkul maliki asli

zilyettir. Miilkiyet, zilyetlik hakkin1 dogal olarak birlikte tasir.

Sufa hakki, gayrimenkul hissedarlarinin, paylan kendi dislarinda iigiincii kisilere
satmak istemeleri durumunda diger hissedarlarin ayni1 bedeli vererek oncelikli alim
hakkidir. Yalnizca satista gecgerlidir. Hakkin kullanilmasini 6nlemek i¢in satis bedeli
yiiksek gosterilirse mahkemeye basvurulup kanitlanirsa gercek deger tespitiyle
bu hak kullanilabilir. Satisin yapildigin1 6grendikten sonra bir ay, her haliikarda
satistan sonra 10 y1l gecmisse bu hak kullanilamaz. Kanuni sufa hakki yasadan
kaynaklanmakta olup, bunun disinda tapuya serhle de sufa hakki kurulabilir. Sufa

hakkindan feragat sd6zlesmeleri tapuya serh edilirse gegerlidir.

Intifa hakki, gayrimenkulden yararlanma yani istifade etmeye yarar. Malik olmak
sart degildir. Bu hak sahsa bagli haklardan olup, devredilemez. Haklarin yaninda
yiikiimliiliikleri de bulunur. Gayrimenkulun bakim ve onarimi, 6zenle korumak ve
kollamak bunlarin basinda gelir. Intifa hakkini da devreden malik, kuru miilkiyet
sahibidir. Kuru miilkiyet, intifa hakki devam etmek sartiyla baskasina devredilebilir.

Intifa hakki siire ile sinirlandirilir ve tapu siciline tescil edilmesi gerekir.
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Irtifak hakki, miilkiyet hakkini sinirlayici, baskasi lehine kullanma, yararlanma hakki
olup, iist hakk: ve gecit hakki en bilinenlerdendir.

Istira hakki, hukuki isleme dayanmak kosulu ile tek tarafli irade beyan ederek bir
mal1 satin alma hakkidir. Yenilik doguran bir haktir. Gayrimenkulu malikinden belli
bir bedelle tek tarafli irade agiklamasiyla satin almay: saglayan bir hak olup, tapuya
tescili sarttir ve 10 yil gecerlidir. Her malike karsi kullanilabilir. Istirak halinde
miilkiyet ise kanundan veya sozlesmeden kaynaklanan bir ortaklik nedeniyle birden
fazla kisinin gayrimenkule malik olmalaridir. Paylari, gayrimenkulun tamamini
kapsar.

3.4.1.4 ifraz, Tevhid,Trampa ve Parselasyon

[fraz, imar plan1 tamamlanmis yerlerde, plan kosullarina uymak sartiyla bir parselin
birden fazla parsele doniistiiriilmesi islemidir. Bundaki amag, gayrimenkulde deger
artis1 saglanmasi, daha cabuk satilabilmesi, imar planinin uygulanmasidir. Bunun
icin krokili beyanname diizenlenir, bu beyanname Kadastro Miidiirliigii'nce kontrol
edilir ve onaylanir. Belediye Enclimeni ifraz karari alabilir. Kadastro onayli plan ve
eki Dbelgeler ile, gayrimenkulun sahibinin tapuya basvurmasindan sonra ifraz
gerceklesir.

Tevhid, tek basina insaat yapilmasi miimkiin olmayan, imar plan1 geregi
birlestirilmesi gereken veya daha uygun ingaat yapabilmek icin birden fazla parselin
birlestirilmesi islemidir, imar planlarinin daha rahat uygulanmasi, deger artisi, insaat
yapimina uygun hale getirme gibi amaclarla yapilir. Karar1 Belediye Enciimeni verir.
Hak sahiplerinin rizasi ve birlesecek parsellerin bitisik olmas1 gereklidir. Ayrica

parseller lizerinde miilkiyeti kisitlayici serhlerin olmamas1 gerekir.

Taksim, ortak miilkiyette olan gayrimenkulun, ortaklar arasinda paylasimidir.
Paylagim sonucu, ortak miilkiyet sona erer ve her ortak kendi pay1 lizerinde kisisel
miilkiyet sahibi olur. Taraflar anlasarak taksimi gergeklestirebilirler. Ayrica,

mahkemeye basvurarak bu islemin yerine getirilmesini isteyebilirler.

Trampa, kelime anlami olarak bir malin baska bir malla degistirilmesidir. Deger
esitligini taraflar belirler, tapunun bu konuda herhangi bir miidehalesi olamaz.

Hisselerin de trampast miimkiindiir.

Parselasyon, biiyiik bir parselin, imar plani sartlarina uygun olarak birden fazla imar
parseline doniistliriilmesi islemidir. Belediye Enciimenince tetkik edilerek

sonuclandirilir.
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3.4.2 Kentsel Doniisiim Kavraminin Tiirkiye’de Yasal Altyapisinin Olusmasi

fcin Yeni Mekanizmalar

3.4.2.1 imar Haklar1 Transferi

Istanbul’da yap1 stogunun %60’1 ruhsatsiz yapilardan olusmaktadir. Bir takim
ruhsatli yapilar ise zaman i¢inde kagak kat, kolon kesme gibi yontemler ile degisime
ugramistir. Kentlerde yasanacak doniisiim siirecinde uygulamada kent yonetimleri ve
aktorlerin basarili olabilmeleri i¢in bir takim yasal diizenlemeler ve yenilik¢i
yaklasimlara ihtiyag dogacakti. Bu yaklasimlardan biri Imar Haklarinin
Transferi’dir. Bu yontemde amag¢ miilk sahiplerinin sahip oldugu haklarin1 baska bir
projede kullanmalarinin saglanmasi yada bu hakkin menkul kiymet hakkina

doniistiiriilmesidir.

Bir¢ok tilkede drnekleri goriilen bu yontemin asil amaci, kent icinde ve cevresinde,
ozellikle, tarim ve yesil kullaniminda olan alanlar1 korumaktir. Sistem, arsa sahibinin
kendi istegi ile miilkiyet iizerinde var olmasit gereken, imar hakkini kullanmayip, bu
hakki, yerel yonetim isbirligi ile serbest piyasa kosullarinda, bir baska projede

kullanilmak iizere likide ¢evirmesi lizerine kurulmustur.

Modele gore iki farkli durum s6z konusu olabilir; birincisinde arsa sahibi arsasini
elinde tutarak, imar hakkini piyasa kosullarinda yatirimciya satabilir, ikincisinde ise
yerel yonetimler banka araciligiyla imar haklar1 transferi bankasi olusturur,

yatirimeilar bu havuzdan yararlanir.

Bu programlarin diizgiin isleyebilmesi i¢in hakki korunacak taginmazin bulundugu
bolgenin ve haklarin transfer edildigi bolgenin tasarimi ve hukuksal altyapinin ve

prosediiriin iyi gelistirilmesi gerekmektedir.
Ulkemizde modelin kullanim sekli ve yerleri su sekilde dzetlenebilir;

e Tarihi c¢evrede yapilarin ve tarthi dokularin, imar baskisi altinda
dayanamayip, yikilip yeni yapilara donligmesi ve biiyiik kentsel yesil alan
kullaniminda olmasi gereken alanlarin yapilagsmasi yerine, bu alanlarinda
imar haklarininin olmasi gerektiginin kabulu ile bu hakkin miilk sahiplerine
sertifika yoluyla baska alanlara veya projelere transfer edilerek,

kullandirilmasina olanak verilmesi olarak kullanilabilir.

e Ayrica, model, ozellikle deprem riski olan, kritik alanlarin bosaltilarak,

mevcut imar haklarinin bagka alanlara veya projelere transferi ile gecekondu
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ve kent merkezindeki c¢okiintii alanlarinin doniisiimiinde kullanilabilir.
(Goksu, 2002)

Bu yontemin tilkemizde uygulanabilir olmasi i¢in yerel yonetimler basta olmak
lizere, toplumun, yatinmcilarin bu konuda bili¢lendirilmesi gerekmektedir. Bu
yontemde bilingli karar verme ve goniillliiliik 6nem tasimaktadir. Ozellikle sorunlu
bolgelerdeki miilk sahiplerinin sahip olduklar1 tasinmazi tekil degerlendirmek yerine,
yakin ¢evresi ile bir biitlin olarak diistinmesini ve mekanin bu sayede daha planli,

daha degerli olabilecegi anlamas1 gerekmektedir.

Bu yontemin bir ¢ok sorunlu bolgede ise yarayacak bir model oldugu ortadadir.
Gerekli diizenlemelerin yapilmast ic¢in yerel yonetimlerin bu konuda harekete

gecmesi gerekmektedir.

3.4.2.2 Diger Menkullestirme Yontemleri

Gayrimenkul iilkemizde halen en 6nemli yatirim araglaridan biridir. Insanlarin ¢ogu
birikimlerini konut satin alarak degerlendirmektedir. Boylesi biiyiikk hacimli bir
yatirim aracinin baska ekonomik aktiviteler icinde de yer almasi iilke ekonomisi igin
onem tasimaktadir. Burada kastedilen ekonomik aktivite 6ziinde gayrimenkullerin
menkullestirilmesi yani borsada iglem gorebilir araglar haline doniistiirilmesidir.
Bugiin Gayrimenkul Yatiim Ortakliklar1  yapis1 itibariyle bu  ydntemin

uygulanmasinda bir araci olmaktadirlar.

Gayrimenkul  sertifikas1  likemizde  yoOnetmeligi  bulunmasmma  ragmen
uygulanmamaktadir. Ozellikle gecekondu alanlarmin déniisiimiinde etkili olabilecek
yontem giindeme getirilmelidir. Kentsel doniisiim projelerinin ¢esitlenmesinde ve
kentlesmemizin diizgiin gelismesinde, 6zellikle konut ve isyeri alaninda, bireysel
yatirim aract olan gayrimenkulun menkullestirilmesi orta ve uzun vadede énemli bir
arag olabilecektir.(Goksu, 2002)

Onemli olan, piyasaya sunulacak sertifikalarin, nominal degeri ile sertifikaya konu
proje ve uygulama yapilacak arsa ile proje siiresi, maliyeti vb konularin 6nceden
belirlenmesidir. Ayrica, sertifikaya konu olan projelerin 6zellikle deprem ve yapi
standartlarina uygun projelerin yerine getirilmesi taahhiidiiniin garanti altina alinmasi
ve denetlenmesi i¢in sertifika toplayacak yatirimcilar ile banka ve sigorta sirketleri

arasindaki iligkinin de iyi belirlenmesi gerekmektedir.

Doniisim  projelerinin  hizla gergeklesmesi, kaynak yaratilmast ve talebin
cesitlenmesi i¢in gayrimenkul sertifikasi, gecekondu doniisiim sertifikasi, imar
haklar1 transferi sertifikasi, imar haklarin1 toplulagtirma sertifikasi  gibi
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menkullestirme araglar1 ile bu menkul degerlerin kentlesme ve sermaye piyasasi

sektorlerinin giindemine girmesinde biiylik yarar goriilmektedir.

3.4.2.3 Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu

Kanun No. 5216 Kabul Tarihi: 10.7.2004

Yasaya gore, baglh oldugu il, ilce belediyesi ile niifusu 50 bin ve iizerinde
olan bir belediyenin sinirina 5 kilometreden daha yakin duruma gelen
belediye ve koyler bu belediyeye katilacak. Niifusu 2 binin altina diisen
belediyeler, Danistay'in goriisii alinarak, Igisleri Bakanligi'nin onerisi iizerine
miisterek kararname ile koye dontstiiriilecek. Tiizel kisiligi kaldirilan
belediyelerin tasfiyesini il 6zel idaresi yapacak. Bu belediyelerin tasinir,

tasinmaz mallari ile hak, alacak ve borglar1 kdy tiizel kisiligine devredilecek.

Bu yasa c¢ercevesinde tez kapsamini ilgilendiren bolimler su sekilde

Ozetlenebilir;

o Seffaflik ve katiimm 06n plana c¢ikmasi planlanmaktadir (halk:

bilgilendirme sart1, kamuoyu yoklamasi yetkisi).

Emlak vergisi tutarinin tamamu, ilgili ilge ve il kademe belediyeleri
tarafindan alinacak. Bunlardan biiyiiksehir belediyesine veya 0Ozel
idareye pay verilmeyecektir.

Biiytiksehir belediyeleri, bliyliksehir belediyeleri siirlar1 igindeki ilge
ve ilk kademe belediyeleri ve il belediyeleri ile niifusu 50 binin
tizerindeki belediyeler, kentin gelisimine uygun olarak eskiyen kent
kisimlarin1 yeniden insa ve restore etmek, konut alanlari, sanayi ve
ticaret alanlari, teknoloji parklar1 ve sosyal donatilar olusturmak,
deprem riskine karsi tedbirler almak veya kentin tarithi ve kiiltiirel
dokusunu korumak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri
uygulayabilecek.

Kentsel dontlistim ve gelisim projelerine konu olacak alanlar, meclis
liye tam sayisinin salt cogunlugunun karari ile ilan edilecek. Bir yerin
kentsel doniisiim ve gelisim proje alan1 olarak ilan edilebilmesi i¢in, o
yerin belediye veya miicavir alan sinirlari i¢erisinde bulunmasi ve en

az 50 bin metrekare olmasi zorunlu olacak.
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Kentsel doniisim ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin
bosaltilmasi, yikimi ve kamulagtirmasinda anlagsma yolu esas olacak.
Kentsel doniisim ve gelisim projesi kapsaminda bulunan miilk
sahipleri tarafindan agilacak davalar, mahkemelerde Oncelikle

gorisiilerek karara baglanacak.

flce ve ilk kademe belediyelerinin gériisiinii de alarak Biiyiiksehir
Belediyesinin ~ “Stratejik  Plan1”ni, yillik hedeflerini, yatirim
programlarini ve bunlara uygun olarak biit¢esini hazirlamak gorevi,

Biiyiiksehir Belediyesi’ne verilmistir.

Yasada ‘Stratejik Plan’ kavrami ge¢mesine ragmen, agik¢a
tanimlanmamustir. Bu konuya iliskin aciklamaklar “kalkinma plani ve
programi ile bolge planina uygun olarak, yillik performans planinin da
hazirlanarak belediye meclisine sunulmasi” biciminde Belediye
Kanunu’nun 41.maddesinde yer almistir. Bu bir anlamda Biiyliksehir

Belediye’sinin sosyo-ekonomik planlari olarak yorumlanabilir.

7. maddede “afet riski tasiyan veya can ve mal giivenligi acisindan
tehlike olusturan binalar1 insandan tahliye etmek ve yikmak”
yetkisinin  biiyiiksehir ~ belediyelerine  ait  oldugu  hiikmii

diizenlenmistir.

11.maddede; “biiyiiksehir belediyesi tarafindan belirlenen ruhsatsiz
veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar, gerekli islem yapilmak {izere
ilgili belediyeye bildirilir. Belirlenen imara aykir1 uygulama, ilgili
belediye tarafindan {i¢ ay iginde giderilmedigi takdirde, biiyliksehir
belediyesi 3.5.1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu'nun 32. ve 42.
maddelerinde belirtilen yetkilerini kullanma hakkin1 haizdir”
denmektedir. Bu madde, ruhsatsiz veya ruhsata aykir1 olarak yapilmis
ve siliresi igerisinde imar acgisindan saglikli hale getirilememis
binalarin yiktirilacagi ve masraflarinin da yapi sahibinden tahsil

edilecegi yetkisini vermektedir.

Ayrica kanunda Belediye’nin mali yetkileri bakimindanda
diizenlemeler  getirilmistir. Bu  yetkilere gore  biiyliksehir
belediyelerinin kentsel doniisim proje uygulamalarina katilip, bu

projeleri mali agidan destekleyebilecekleri ortaya ¢cikmaktadir.
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3.4.2.4 Belediye Kanunu

Belediyenin Stratejik Planini, yatirim ve ¢aligma programlarii goriistip kabul etme
ve nazim ve uygulama Imar Planlarim goriisip onaylamak yetkisi belediye
meclislerine verilmistir. Ayrica, il Cevre Diizeni Planlari, valinin koordinatorliigiinde
hazirlanip, 11 Genel Meclisi ve il Belediyesi Meclislerinin onaylari ile yiiriirliige
girmektedir.

Kiiltiir ve tabiat varliklart ile tarihi dokunun korunmasini saglamak, korunmasi
mimkiin olmayanlar1 aslina uygun olarak yeniden insa etmek gorevi belediyelere

verilmigtir.

Yasa’nin 69.maddesinde; arsa ve konut iiretimi ile ilgili genis yetkiler getirilmis,
diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut, sanayi ve ticaret alani ihtiyacini
karsilamak amaciyla belediyelerin; arsa tiretmek, konut, toplu konut yapmak, satmak,
kiralamak, bu amagla kamulastirmalar yapmak, trampa etmek, kamu kurum ve
kuruluglar1 ve bankalarla ortak projeler gelistirmek yetkileri hitkme baglanmistir.
Ayrica belediyelerin, dar gelirlilere, afete maruz kalanlara, sanayi bolgelerinden
nakledileceklere arsa tahsis edebilecegi de bu maddede yer almistir.

Kentsel Dontigiim ve Gelisim Alani1 Baglikli 73. maddede ise Biiyiiksehir Belediyesi
sinirlar igerisindeki ilge ve ilk kademe belediyeleri ile Il belediyelerinin ve niifusu
50.000’1n tizerindeki diger belediyelerin, kendi sinirlari igerisinde bulunmak ve en az
elli doniimliik bir alanm1 kapsamak kosulu ile meclis iliye tamsayisinin salt
cogunlugunun karar1 ile “kentsel doniisiim ve gelisim projeleri” uygulayabilecekleri
hiikmii getirilmistir. Bu projelerde amaglanan, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa
ve restore etmek, konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklar1 ve sosyal
donatilar olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler almak, kentin tarihi ve kiiltiirel

dokusunu korumaktir.

Proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirmalarinda
anlasma yolunun esas oldugu maddede yer almaktadir. Ancak bu, anlasma olmazsa
proje uygulanamaz anlamina gelmez. Zaten Kamulastirma Kanunumuz da, anlasma
yolunu oOncelikle getirmis ve anlagma olmazsa kamulastirma yoluna gidilecegini
bildirmistir. (Zeytinburnu Pilot Projesi kapsaminda hukuki altyapinin incelenmesi,
2005)

3.4.2.5 Toplu Konut Kanunu

Bu kanun i¢in getirilen yeni diizenlemede, gecekondu yada bezneri alanlarda kentsel

doniisiim projesi yapilacaksa, bu alan ve yakin ¢evresindeki miilkiyeti TOKI’ye ait
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olan arsa ve arazilerde belirlenen alanlar ve Valiliklerce “toplu konut iskan sahas1”
olarak belirlenen diger alanlar i¢in TOKI baskanlig1 her tiir ve Olgekteki imar

planlarin1 yapmaya, yaptirmaya ve tadil etmeye yetkili kilinmistir.

Ek 6.maddeye gére TOKI Baskanligi gecekondu bélgelerinin tasfiyesine veya
tyilestirilerek yeniden kazanimina yonelik olarak gecekondu doniistim projeleri
gelistirebilir, ingaat uygulamalar1 ve finansman diizenlemeleri yapabilir. Bu amagla
gecekondu bolgelerinde, gercek kisilerin ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde
bulunan gayrimenkuller ile 24.02.1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 sayili Imar
Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun’a gore hak sahibi olan
kisilerin haklarina konu gayrimenkullerin degeri Basbakanlik tarafindan tespit edilir
ve Bagkanlik bu kisilerle proje cercevesinde anlagmalar yapabilir. Bu anlagsmalarin

usul ve esaslarini belirlemeye Baskanlik yetkilidir.

Zeytinburnu pilot projesi kapsaminda hazirlanan raporda bu kanunla ilgili olarak
projeye adaptasyon su sekilde diisiiniilmistiir; proje alanindaki afet riskli
bolgelerden, gecekondu 1slah bélgeleri olarak belirlenip Islah Imar Planlari yapilmig
alanlarin  sinirlart Nazim Imar Planlarinda belirlenerek “Gecekondu Déniisiim
Projesi” uygulanmak {izere TOKI’ye bildirilir. Ayrica, yeni yerlesme alanlari olarak
belirlenen alan smirlar1 da, Valilige “Toplu Konut IskAn Sahasi” olarak karar
verilmek iizere 6nerilir. TOKI ile birlikte hazirlanacak planlar, Biiyiiksehir Belediye
Meclisince onaylanarak yiiriirliige girerler. Proje alanindaki yapilarin yikilip yeniden
yapilmalari ile toplu konut iskan sahasi olarak belirlenen yerlerde toplu konut iiretimi
i¢in Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin kuracagi sirket’e TOKI de ortak olacaktir.
Bu durumda yapilacak kamulastirmalarda, iskan projelerinin gerceklestirilmesi
amagli kamulastirma olanaklarindan da yararlamilacaktir. 2981 sayili Yasa
dogrultusunda hak sahibi olan kisilerle TOKI Baskanlhigi kanaliyla proje

cergevesinde anlagmalar yapilabilecektir

3.4.2.6 Kentsel Doniisiim Kanun Tasaris1 Taslag:

Imar Kanunu Tasaris1 Taslag1 cergevesinde kentsel doniisiim ve planlama adina yeni
yaklasimlar getirilmis ancak kentsel doniisiim, planlama kavramu ile bir biitiin olarak
ele alinmamistir. Kentsel doniisiime iliskin elle tutulur yonetsel araclar yeterli sekilde
tanimlanmamus, gayrimenkul gelistirme disiplinin bakis agisindan uzak, finansman
boyutunu icermeyen bir yol izlenmistir. Taslagin Sehir Plancilar1 Odasi tarafindan da
eksik boyutlarinin bulunmus olmasi ve ileriki tarihlerde yeniden ele alinacagi

diisiiniildiiglinden, ekler boliimiinde bugiinkii hali ile aktarilmistir.
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3.5 Finansman

Finansman konusu planlanan tiim yatirimlarda en Onemli araglardan birini
olusturmaktadir. Maddi kaynaklar projelerin devamliliginin saglanmasi igin
gereklidir. Gayrimenkul satin almak isteyen kisilere yada biiyiilk gayrimenkul
projelerini  gergeklestirmek isteyen kurumlara, ihtiya¢ duyduklar1 fonun
saglanmasidir. Bu en yalin amag¢ olup, bunun gergeklestirilebilecegi sekiller

sinirlidir. Bu anlamda finansmanmi kendi i¢inde iki boyuta ayirmak séz konusu

olabilir;
1. Gayrimenkul satin almak isteyen kisiler i¢in finansman
2. Projenin yatirnm maliyetinin karsilanmasi i¢in yatirimci/gelistiricinin

ithtiyact olan finansman

Gayrimenkul finansmani, 6zellikle konut finansmani konusunda saglanan kurumsal
kaynaklar sinirli sayida olmakla beraber gelismekte olan iilkelerde finansman
sistemleri hakkinda biling yetersizligi s6z konusudur. Her iilkenin kendi sinirlari
cercevesinde kendine 6zgii finansal sistemi vardir. Gayrimenkul finansmanin yerel
ozelliklere ve ekonomiye dayali gelismesi olgusu bankalar1 ve diger uluslararasi
kuruluslari bu pazardan uzaklastirmaktadir. Finansman yontemleri tilkeden iilkeye
benzerlik gosterse de kaynagi yaratan kurumlar iilkenin ekonomik gelismisligine ve
yonetim sekline gore degisiklik gostermektedir. Saglanan krediler baz1 durumlarda
hiikiimet, baz1 durumlarda ise 6zel kredi kuruluslari tarafindan verilmektedir. Ote

yandan genel olarak finansman bankacilik sistemi tarafindan saglanmaktadir.

Gayrimenkul finansmani alaninda en biiylik kaynak bireylerin gelirleridir. Gelismis
ilkelerde, bankalardaki mevduat, hayat sigortasi sirketleri ve emeklilik fonlari

hanehalkinin tasarruflarinin ¢ok biiyiik bir kismin1 olusturmaktadir.
Genel olarak ele alindiginda ekonomi 4 sektdre ayrilabilir;

o Sirketler kesimi

e Kamu kesimi

e Uluslararasi kesim

e Hanehalki.

Sirketler kesimi ve kamu kesimi finansal piyasalarda genelde kendileri bor¢lanict

konumundadir. Yani fon arz etmek yerine fon talep etmektedirler. Dolayisiyla
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hanehalk1 gelirleri finansman piyasasina kaynak aktarma bakimindan en 6nemli
kesimdir.

Gayrimenkul piyasalar1 i¢in gegerli olan 4 tiir finansman yoOntemi tanimlamak

mimkiindiir;
e Kurumsal olmayan finansman
e Kurumsal finansman
e Kamu finansmani

e Uluslararas: finansman

3.5.1 Kurumsal Olmayan Finansman

Hukuki diizenlemelere girmeyen, gelenek ve uygulamalara dayanan, kayitlara
girmeyen bir kaynaktir. Ekonominin yeterince gelisemedigi iilkelerde kurumsal
olmayan kaynaklara bagvurular daha c¢ok goriilmektedir. Uygun finansman
sisteminin bulunmayis1 ve gelir seviyesinin diisiikliigii bireylerin bu kurumsal
olmayan yollara basvurmalarina neden olmaktadir. Bu konuda konut finansmaninda
kullanilan kurumsal olmayan kaynaklar Tiirkiye’de de goriildiigii gibi su sekilde

siralanabilir;

e Hanehalkinin cari gelirlerinden yapmis oldugu tasarruflar: az geligmis yada
gelismekte olan tilkelerde kisiler gelirlerinin bir kismin1 konut sahibi olma

yoniinde birikime doniistiirerek, bina malzemesi almak i¢in kullanmaktadir.

o Akraba ve arkadaslardan saglanan kaynaklar: genelde alinan nakde karsin

faiz bile s6z konusu degildir. Yardimlagma s6z konusudur.

e Isyerinden yada is arkadaslarindan saglanan kaynaklar: genelde faiz

uygulanan ddiing alma bi¢iminde yine yardimlagma olgusuna dayanmaktadir.

e Once yapilmis olan tasarruflar: dnceden satin alinmis altin, miicevher vs.
Gibi maddi varliklarin konut edinme amaciyla satilmasina dayanan kaynak
seklidir.

o  Gayri resmi yollarla kredi veren kisi yada yasa disi gruplardan saglanan
kaynaklar: bu tirde kredi saglayan kisilere Ornek olarak tefeciler

gosterilebilir. Verdikleri kredilerin vadesi kisa ve faizi yiiksektir.
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Ayni sosyal grubun iginde yer alan bireylerin olusturdugu tasarruf ve kredi
birlikleri tarafindan saglanan krediler: 50-150 katilimcinin bir araya gelerek
olusturdugu birlik ve yonetim ile tasarruf yapmaya baslamasidir. Genelde
gelir seviyesi disiik kisilerden olusur. Saglanan birikim, konut edinmek

isteyenlere diisiik faiz oranlari ile ortalama 5 y1l vadeli olmak tizere aktarilir.

Miiteahhitler tarafindan saglanan krediler; satin alinan gayrimenkuliin
bedeli, miiteahhite belirli oranda verilen pesinat, miiteahhit tarafindan
belirlenen vadeler ve vade farklar1 seklinde 6denir. Bu yontem iilkemizde

onemli bir yere sahiptir.

Konut kooperatifleri; Konut yapimi kooperatiflerin asil amacidir. Diger
birliklerden farki bu noktada ortaya c¢ikar. Konutlarin miilkiyeti insaat
sirasinda kooperatife insaat bittikten sonra ise kooperatif iiyelerine aittir. Bu
yontem, gelismekte olan iilkelerde en etkin yontemlerden biri olmus ve
tesvikler gormistiir. Bu sekilde {retilen konutlarin kalitesi kooperatifi

olusturan kisilerin gelir ve kiiltiir diizeyine bagl olarak degismektedir.

Isci evler: herhangi bir isyerinde calisan iscilere isverenleri tarafindan
barinma imkani saglanmasi seklidir. Baz1 iilkelerde geliri diisiik is¢ileri ev
sahibi yapabilmek ig¢in isverenlerine Onemli tesvikler saglayarak konut

edindirmelerini desteklemistir.

3.5.2 Kurumsal Finansman Kaynaklari

Kurumsal sektor tarafindan saglanan, diger bir deyisle kamu otoriteleri tarafindan

onaylanmis olan ve hukuki bir temele dayanan bir finansman sistemidir. Bu sistem

icinde asagidaki gibi konut finansmani kurumlar1 yer almaktadir;

- Uzman Konut Finansmani Kurumlari;

Kamu tarafindan kurulan bankalar ve sirketler: bu kurumlar sahip olduklar
fonlarin biiyiik bir bolimiinii, hiikiimetlerin sagladigi tahsislerden ya da bu
konu ile ilgili olarak konan vergi ve diger benzerlerinden saglamakta ve
ozellikle konut finansmaninda kullanmaktadirlar. Bu kaynaklarin yanisira
0zel ya da kurumsal mevduat da toplayabilmektedirler. Bu sekilde fon
tedariki, diizenlenmis olan ipotek kredilerinin menkul kiymetlestirilmesi

satilmasi yolu ile saglanir.

Ozel sektor tarafindan kurulan finansman kurumlari: bu kurumlar, hiikumet

kaynakli ya da uluslararasi1 fon saglayabilmelerine karsin, esas itibariyle fon
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kaynaklari, topladiklar1 mevduatlar ve ihrag ettikleri ipotege dayali menkul
kiymetlerden olugsmaktadir. (Paine, 1985)

Bu kurumlara 6rnek olarak, Ingiltere-Building societies, ABD-Loan and
savings, Almanya-Bausparkassen gibi kurumlar gosterilebilir.

Diger yandan yukarida bahsedilen kurumlarin disinda ipotek bankalari,
tasarruf bankalari, konut sirketleri uzman konut finansmani kurumlari
arasindadirlar. Bu kurumlar esasinda konut satin almak yada insaa etmek
isteyenlere kredi saglarlar. Ipotek kredisinin tiiriine bagli olmak iizere
vadeleri 15-30 yil arasinda degismektedir. Kurumlar vermis olduklar1 ipotek
kredilerini  tasarruf¢ulardan  toplanmis olan mevduatlarla  finanse
edebilecekleri  gibi, diizenlemis olan ipotek kredilerini menkul
kiymetlestirerek yada s6z konusu bu iki yontemi birlikte kullanarak
kendilerini fonlamaktadirlar. Bu kurumlarin profesyonel yaklagimi ve uzman
kadrosu konut finansman1 konusunda piyasada biiylik hacme sahip olmalarin

saglamaktadir.

Genel finansman kurumlari: genel finansman kurumlar1 arasina ticari
bankalar, sigorta sirketleri ve emeklilik fonlar1 girmektedir. Bu kurumlarin
her birinin uzmanlik alanlari bulunmaktadir ve uzman konut finansman
kurumlarma goére daha genis portfoyii bulunmaktadir. Kendi biinyelerinde

konut finansmaniyla ilgili ayr1 birimler olusturmuslardir.

Ticari bankalarda gayrimenkul kredileri verdikleri tiim kredi hacimlerinin
icinde smirlidir. Bunun sebebi gayrimenkul kredilerinin uzun vadeli
olmasidir. Sigorta sirketleri gayrimenkul sektoriine dolayli olarak fon
saglarlar; diizenlenmis olan ipotek kredilerini yada ihrag¢ edilmis olan ipotege
dayali menkul kiymetleri satin alirlar. Gelismis {ilkelerde uzun vadeli
finansman yaratilabilmesi i¢in sigorta sirketlerine ipotek kredisi yada ihrag
edilmis olan ipotege dayali menkul kiymetlere yatirim yapma zorunlulugu
getirilmistir. Menkul kiymetler kredi riskleri ¢ok diisiik olmakla beraber daha
yiiksek getiri sunmaktadir.

Emeklilik fonlari: uzun vadeli fonlara sahiptirler. Sigorta sirketleri gibi ¢ogu
tilkede emeklilik fonlarina da ipotek yada ipotege dayali menkul kiymetlere
yatirim yapma zorunlulugu getirilmistir. Ancak gelismekte olan iilkelerde
yeterli mali kaynaga sahip olmayan bu kuruluslar ayni hizmetleri

sunamamaktadir.
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Kisa vadeli fon toplayan kurumlar i¢in uzun vadeli ipotek kredileri cazip
degildir. Ancak ikinci el ipotek piyasasi gelismis olan yani diizenlenmis olan
ipotek kredileri menkul kiymetlestirilerek likidite saglanan {ilkelerde,
gayrimenkul kredilerinin olumsuz yonleri ortadan kaldirilabilmektedir.
Dolayisiyla mali piyasalar1 gelismis olan tilkelerde son yillarda gittik¢e artan
sayida mali kurum kredi programlar1 diizenlemektedir. Kurumsal bir
finansman sistemi, kurumsal olmayan sektoriin tedarik edemeyecegi uzun
vadeli kredileri temin edebilmektedir (Alp ve Yilmaz, 2000). Kurumsal bir
gayrimenkul finansman sisteminin yerlesmesi, gelismekte olan iilkelerde
gayrimenkul kalitesinin gelismesine, sehirlerin dlizene girmesine ve
dolayisiyla yasam ve ¢alisma standartlarinin artmasina katkida bulunacaktir.
Gayrimenkul finanse edilme sekli, gayrimenkullerin insaast ve kentlesmenin
tarzin1 belirlemektedir. Dolayisiyla, gelismekte olan {ilkelerde, finansman
sekli kurumsallasmaya dogru kaydikca, sehirlerin dogasi ve kalitesinin
iyilesmesi sonucunu dogurmaktadir (Turner, 1986). Bu gelismenin
gerceklesmesi icin konut bolgeleri inceleme altina alinmalidir. Yeni konut
alanlarmin ingasinin yani sira mevcut konut alanlarinda da yenileme ve
dontisiim firsatlarinin yaratilmasi i¢in incelemeler yapilmasi ve finansman
sekillerinin diizenlenmesi miimkiindiir. Kurumsal finansman kaynaklarinin
uzun vadeli ipotek kredileri ile kent i¢inde ¢okiintii alant olma yolunda
ilerleyen konut bolgeleri daha kaliteli ve yasam standardi yiiksek
gayrimenkuller haline donistiiriilebilir.  Uzun vadeli ipotek kredileri
sayesinde bireyler, ¢cok diisiik faiz ve 6demelerle, bulunduklari ortamdan daha
saglikl1 ve kaliteli konutlarda oturma imkanina sahip olabilirler. Bu kazancin
sadece konut sahipleri agisindan degerlendirilmesinin yanisira sehir ve iilke

ekonomisi bakimindan da olumlu etkileri goz 6niinde bulundurulmalidir.

3.5.3 Kamu Finansmani

Birgok iilkede konut yapimi sosyal bir hizmet gibi goriilmektedir. Ozellikle alt gelir

gruplarin1 da ev sahibi yapmaya yonelik kamu tarafindan tesvikler ¢ogunluktadir.

Kamu dolayli yada dolaysiz olarak konut yapiminin ig¢inde bulunabilir. Ancak

hiikiimetin izleyecegi en iyi yol dogrudan konut yapiminda bulunmaktansa, bu

yondeki yatirimlara tesvikler saglamak ve kolayliklar getirmek yoniinde olmalidir.

Birgok iilkede kamu farkli gelir gruplarini ev sahibi yapabilmek icin ¢esitli yollar

izlemektedir. Konutlar kent disinda, yeni gelisme alanlarinda olusturulabilecegi gibi

dontigiim uygulanmis kent merkezindeki eski konut alanlarinda da gelistirilebilir.

Ozellikle kent merkezlerinin tekrar yasanabilir olmasi ve mevcut konut stogunun
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tekrar kullanilabilir hale gelmesi amaciyla birgok tesvik saglanmaktadir. Calismanin
ileriki boliimlerinden de izlenebilecegi gibi o6rneklerin cogunda vergi indirimi yada

vergi muafiyeti ve diisiik faizli krediler kamu tarafindan saglanmaktadir.

3.5.4 Kamunun Konut Finansmanindaki Rolii

Birgok tilkede sosyal konut iiretimi hiikiimetlerin amagclar1 arasindadir. Bu amaclarin

arasinda imar ve iskan faaliyetlerinin finansmanida yer almaktadir (OECD, 1974).

Hiikiimetlerin gayrimenkul finansmaninda yer aliglar1 sosyal bir alan olmasi
nedeniyle konut sektoriinde yogunlasmaktadir. Miidahaleleri dolaysiz ve dolayh
olarak ikiye ayrilmaktadir. Hiikiimetlerin gayrimenkul finansmaninda dolaysiz olarak
yer almalar1 hususu, dolaysiz olarak biitceden saglanan fonlar1 ve kamuca tedarik
edilen cesitli kredi sekillerini ifade etmektedir. Hiikiimetlerin konut finansmaninda
dolayli olarak yer almalari, bu piyasanin diizenlenmesi, denetlenmesi,
yonlendirilmesi ve tegvik edici mali ve ekonomik dnlemlerin alinmasi gibi konular
kapsamaktadir. Ulkelerin gelismislik diizeyleri arttikca hiikiimetler konut finansman
piyasas1 ile ilgili faaliyetlerini, dolaysiz miidahalelerden dolayli miidahalelere
kaydirmakta, konuyu daha fazla piyasa mekanizmasina terk etmektedirler (Malpass
ve Murie, 1999).

Hiikiimetlerin miidahale yollar1 4 ana baslik altinda incelenebilir.

Mali Diizenlemeler (regulations): Mali diizenlemeler, konut finansman piyasasin
yonlendirir ve diizenler. Bu asamada bir takim kanun ve yonetmelikler diizenlenir.
Ornegin ipotek kredisi tiirleri ve/veya ipotek kredisi faiz oranlar1 hiikiimetler

tarafindan belirlenebilmektedir.

Mali diizenlemeler genelde vergilerdeki miidahaleler seklinde olur. OECD
tilkelerinde, ipotek faiz 6demelerinin vergiden diisiilmesi, sermaye varliklar1 vergisi,
sermaye getirilen vergisi, satig vergisi, tasarruf aracglarindan saglanan gelir vergisi
gibi miidehaleler bulunmaktadir. Diger mali araglar ise tescil vergisi, damga vergisi,

transfer vergisi, emlak vergisi sekilde siralanabilir.

Yukarida da yer alan vergi tiirleri ile ilgili olarak yapilacak diizenlemeler sonucunda,
Ornegin bu tiir vergilerin hi¢c konmamasi ya da azaltilmasiyla, konut edinimi tegvik
edilecekken, aksi uygulamalar halinde konut edinimi caydirilabilir. Bu nedenle
hiikiimetler tarafindan yapilan diizenlemelerin konut edinimi ve finansmani

tizerindeki etkisi ¢ok biiytiktiir.
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Mali Yardimlar (subsidies): Ekonomik anlamda mali yardimlar, hiikiimet
tarafindan ozel kisilere ve/veya kurumlara yapilan ve geri 6demesi olmayan
transferlerdir. Bunlar arasinda faiz oranlar1 iizerinden yapilan indirimler de
bulunmaktadir. Hiikiimetler piyasa faiz oranlari altinda konut kredisi verilmesini
saglayabilmektedirler. Piyasa faiz oranlar1 ile temin edilen konut kredisi faiz oram

arasindaki fark yardimdir.

Her seyden Once, mali yardimlar, mali aracin amacina gore daha da
farklilastirilabilirler. Ornegin mali yardimlar insaat islerine saglanan mali yardimlar,
konut sitelerinin yapilmasi ve iyilestirilmesine saglanan mali yardimlar, konut

alimlarinda yapilan mali yardimlar seklinde ii¢ kategoride ele alinabilirler.

Bu kategorilerden ilk ikisi, gayrimenkullerin arz yoniine, ii¢linciisli de talep yoniine

yonelik bir mali yardimdir.

Kredi ve Ipotek Garantileri (guarantees): Hiikiimetlerin konut finansman
piyasasinin gelisimi ve konut miilkiyetinin artigin1 tesvik i¢in basvurdugu yollardan
biri de kredi ve ipotek garantileridir. Konut edinimi i¢in hiikiimet tarafindan
saglanacak krediler ya kamunun kontroliinde olan kurumlar vasitasiyla ya da 6zel
sektor kuruluslarma yapilan transferler yoluyla gergeklestirilebilir. Saglanan konut
kredilerinin dogal olarak anapara ve faizleri kredinin sartlar1 ¢ercevesinde geri
odenecektir. Ancak bu sekilde saglanan konut kredilerinde kosullar piyasaya nazaran

daha elverisli olabilir.

Ipotek garantisi, ipotek kredilerinin ikinci el ipotek piyasasinda ya da genel olarak,
sermaye piyasalarinda islem gormesi i¢in ipotege dayali olarak c¢ikarilmig olan
menkul kiymetlerin garantisini i¢cermektedir. Saglanacak garanti, gesitli sekillerde
olabilir. Hiikiimet bizzat kendisi (sahip oldugu mali kurumlar vasitasiyla) ipotek
kredilerine dayali olarak menkul kiymet ihra¢ edebilecegi gibi, 6zel sektoriin ihrag
edecegi menkul kiymetlere garanti verebilir. Hangi sekilde olursa olsun, hiikiimetler
tarafindan verilmis olan garanti ipotege dayali menkul kiymetlere talebi artiracak ve
bunlart ihra¢ eden kurumlar piyasalardan fon toplayacaklardir. Sonugta, konut
finansman piyasasina daha fazla fon akacak bu da yeni konut kredileri seklinde
desteklenecektir.

Dolaysiz Yatirnmlar (direct investments): Hiikiimet tarafindan finanse edilen, diger
bir deyisle konut sektoriine yapilan dolaysiz yatirimlardir. Bunlar; kamu konutlari

yada kamuca finanse edilen konutlardir.
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Bunlardan kamu konutlar1 genellikle gelismekte olan iilkelerin bagvurdugu bir konut
politikas1 araci olup diisiik gelir gruplarina tahsis edilmek i¢in kamu tarafindan insa
edilen ya da ettirilen konutlar1 ifade etmektedir. Ancak gelismekte olan iilkelerde
bile, bu tiir konut politikalarinin maliyeti ¢ok yiiksek oldugundan, artik terk
edilmektedir. Kamu konutlar1 diisiik gelir gruplarina tahsis edilmekle birlikte bu

tahsisat belirli bir siire i¢in yapilmakta ancak miilkiyet kamuda kalmaktadir (Oscar).

Kamuca finanse edilen konutlar ise kamu konutlarinin aksine, insa ettirildikten sonra
belirli kosullarla halka satilmaktadir. Ancak burada satig tutarlar1 genelde piyasa
fiyatlarinin altindadir. Bu tiir projeler kamuya biiyiik finansal yiik getirdiklerinden
uzun siire devam ettirilememektedirler. Tiirkiye'deki "toplu konut" uygulamasi bu
sisteme benzemektedir (Ali, 1996).

Dogal olarak hiikiimetlerin kredi piyasasinin konut kredileri ile ilgili kismim
oncelikli ilan edip, bu sektorii koruyucu, bu sektére fon akisini siirekli hale getirici
onlemler almasi, kredi piyasasinin diger boliimlerini olumsuz etkileyecektir. Genel
ekonominin ve kamunun sahip oldugu kaynaklarin sinirli oldugu gercegi bu sonucu
ortaya koymaktadir. Dolayisiyla, hiikiimetler konut finansman piyasasi ile ilgili
kararlarim1 vermeden Once bu piyasaya taninacak Oncelikler agisindan alacaklari

onlemler ve maliyetlerini degerlendirmeleri gerekmektedir (OECD, 1974).

Yukarida da deginildigi gibi, gelismis/sanayilesmis iilkelerde, hiikiimetlerin konut
finansman {lizerindeki etkisi dolaylidir. Yani hiikiimetler tarafindan yapilan cesitli
faaliyetler, uygulanan politikalar, konut finansman sekillerini ve konut finansman
piyasasimin dogasii etkilemektedir. Bu faktorlerin arasinda sunlar gosterilebilir
(Boleat);

e Konut politikasi; bilindigi gibi, konut miilkiyeti tesvik edildikce, konut satin
almak i¢in finansman (fon) talebi de artmaktadir. Eger geng insanlar ev sahibi

olmaya tesvik edilirlerse, yliksek tutarlarda krediye talep artar.

e Konutlarla ilgili vergi diizenlemeleri ve ipotek faiz oranlari konut kredilerine
olan talebi etkiler.

e Ayrica finansal sistemle ilgili diizenlemeler, konut finansman sisteminin

dogasini etkileyebilir.

Hikiimetlerin konut finansman sistemini diizenleme derecesi, kamunun bu
piyasadaki kurumlarin bazilarinin kontroliinii elinde bulundurmasiyla ilgili degildir.
Diger bir deyisle hiikiimetlerin konut finansman kurumlarindan bazilarina sahip

olmasi, konut finansman piyasasint yogun bir sekilde diizenledigi ve yonlendirdigi
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anlamina gelmemelidir. Hikiimetler, piyasada faaliyet gosteren bir¢ok konut
finansman kurumuna sahip olabilmektedirler. Ancak bu kurumlar faaliyetlerini 6zel
sektor kurumlar1 gibi, ticari esaslara dayali olarak yiiriitmektedirler. Diger bazi
iilkelerde de hiikiimetler, piyasada faaliyet gosteren konut finansman kurumlarindan
ya higbirine sahip olamamakta ya da ¢ok azina sahip olabilmektedirler. Fakat, bu
hiikiimetlerin yapmis olduklar1 diizenlemeler nedeniyle konut finansman piyasasinda

agirliklar, belirleyicilikleri cok daha fazla olabilmektedir.

A.B.D.'de Tasarruf ve Kredi Birlikleri'nin (Loan and Savigs Association) uzun vadeli
ve sabit faiz oraniyla konut kredisi vermeleri hiikiimet tarafindan zorlanmistir. Genel
faiz oranlan diizeyi yiikseldiginde de bu kurumlar ciddi mali sikintilarla
karsilasmislardir. Kanada'da faiz oranlan tizerindeki kontroller, uzunca bir zaman
bankalarin bu piyasadan uzak kalmasina neden olmustur. Ingiltere'de 1960 ve 70'li
yillarda, bankacilik sistemi iizerindeki dolaysiz kredi kontrolleri, bankalarin ipotek

piyasasinda rekabet edebilme kabiliyetini azaltmistir.

Bazi iilkelerde hiikiimetler, ipotek piyasalari i¢in 6zel diizenlemeler getirmistir.
Ornegin Fransa'da durum bu sekilde olup, ipotek piyasasinda faaliyet gosterecek her
kurumun belli kosullar1 tagimasi gerekmektedir. Diger bazi iilkelerde de ipotek

kredisi faiz oranlar1 ve kredilerin tutarlar tizerinde belirli sitnirlamalar vardir.

Bizzat hiikiimetlerin sahip oldugu kamu kurumlarinin, konut piyasasinda agirlikli bir
sekilde rol aldig: iilkeler de vardir. Ancak bu iilkeler genellikle mali piyasalar
yeterince gelismemis olan gelismekte olan {ilkelerdir; clinkii ilkeler gelistikce
hiikiimetler gayrimenkul finansmanim1 piyasa mekanizmasina terk etmekte ve

kendileri diizenleme ve tesvik fonksiyonunu iistlenmektedirler.

Baz: iilkelerde, kamu sektorii kurumlarina ikinci el ipotek piyasasini tesvik etme
gorevi verilmistir. A.B.D. ikinci el ipotek piyasasinin en ¢ok gelismis oldugu tilkedir.
Bu iilkede, ikinci el ipotek piyasasinda farkli rolleri olan 3 kamusal kurum faaliyet
gostermektedir. Bununla birlikte bu kurumlar konut finansmaninin saglanma
yollarint degistirmemektedirler. Bunlarin goérevi sistemin iyi islemesi i¢in gerekli

onlemleri almak ve uygulamalarda bulunmaktir (Alp ve Yilmaz, 2000).

Kamunun konut finansmanindaki etkinligi farkli bicimlerde ortaya cikmaktadir.
Bagta konut olmak iizere gayrimenkul finansmani, geleneksel olarak hiikiimetler
tarafindan miidahale edilen bir alan olmustur. Bu miidahaleler konut finansmanina
fon akisini kolay hale getirmek ve konut ediniminin artmast i¢in alinan 6nlemlerden
olusmaktadir. Ulkelerin kendi iclerinde almis olduklar bu énlemler konut edinimini

onemli Ol¢lide artirmistir. Ancak 1990'h yillara gelindiginde, mali piyasalarin
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entegrasyonu nedeniyle iilkelerin bireysel olarak almis olduklar1 6nlemlerin goreceli
olarak Onemini yitirmekte oldugu ve konut finansmaninin da uluslararalilagtig
gozlemlenmektedir. Bu ¢ercevede konut finansmani, daha rekabet¢i ve piyasaya
dayali bir finansman seklini almaktadir. Bu trendin artarak devam edecegi simdiden
sOylenebilir (Diamond, 1992).

3.5.5 Uluslar arasi1 Kaynaklar

Uluslararasi resmi diizeyde, konut (barinma) énemli bir insan hakkidir. Bu konuda

uluslararasi diizeyde amaglar belirlenmistir.

Birtakim kuruluslar salt konut finansmaninin yani sira bir ¢ok alanda proje
finansmani ile ilgili yardimlar saglamaktadir. Buna goére uluslararasi diizeyde proje

finansman kuruluslar1 asagidaki gibi sayilabilir (Dogancay, 2004);
e Ticari Bankalar
e Sigorta Sirketleri/Emekli Sandiklari
e Tasarruf Kredi Kuruluslar1 ve Kredi Birlikleri
e Ipotek Kredi Bankacilig1 Sirketleri
o Uluslararas1 Kalkinma Bankalar1
o Diinya Bankas1 Grup Uyeleri (WBG)
» Uluslararas1 Kalkinma ve imar Bankas1 (IBRD)

e IBRD, Diinya Bankasinin ana bor¢ veren kurulusudur.
Kisi basina geliri nispeten yiiksek olan kalkinmakta

olan iilkelere bor¢ vermektedir.

e IBRD tarafindan verilen krediler; otoyollar, okul,
hastane gibi altyap1 yatirimlarina ve hiikiimetlerin tilke
ekonomilerinin isleyisini gelistirmek lizere

hazirladiklar1 programlara yoneliktir.
» Uluslararast Finans Kurumu (IFC)

e [IFC; kalkinmakta olan iilkelerde, 0zel sektorii

gelistirmek maksadiyla kurulmustur.
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e Konut ile ilgili olarak iiye iilkelere teknik yardim
saglamanin yaninda mali yardim da verebilmektedirler.
Ancak bu mali yardimlar gelismislik diizeyi ¢ok diisiik

olan iilkelere ve ¢ok sinirli diizeyde yapilmaktadir.

e IBRD ve IDA, kamu sektoriine bor¢ verirken, IFC
dogrudan 06zel sektdre bor¢ vermektedir. Imalat
sektoriinde faaliyet gosteren firmalarin iiretim, ihracat
ve istihdam olanaklarinin iyilestirilmesi amaciyla
yapilacak yatirim projelerini finanse eder ve uzun

vadeli bor¢ verir ve projede 6z kaynak ortakligi da
yapar.

Cok Tarafli Yatirim Garanti Ajans1 (MIGA)

e MIGA; kalkinmakta olan iilkelerde olan yabanci

yatirimlar tegvik etmek lizere kurulmustur.

e MIGA; yatinmcilara, savas ve kamulastirma gibi ticari

olmayan risklere kars1 yatirim garantisi saglamaktadir.

e MIGA, ayrica kalkinmakta olan {ilkelere yatirim
pazarlama hizmetleri ve danigmanlik hizmetleri de

saglamaktadir.
Uluslararas1 Kalkinma Ajansi (IDA)

Uluslararas1 Yatirim Anlasmazliklar1 C6ziim Merkezi (ICSID)

o Avrupa Yatirim Bankasi (EIB)

AB politikasinin amacina uygun olarak kamu ve 6zel sektor
projelerini finanse etmektedir.

Temel amact: AB’nin daha fakir bolgelerindeki ekonomik

kalkinmay1 destekleyici yatirimlar: finanse etmektir.

EIB, -AB politikas1 disinda da- Avrupa ulasim sebekesini,
haberlesme ve enerji transferini gelistirmek, uluslararasi
rekabeti arttirmak ve Avrupa endiistrisinin entegrasyonunu,
cevreyi gelistirme ve koruma, giivenli enerji arzinin

saglanmasi konularindaki projeleri desteklemektir.
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o Islam Kalkinma Bankas1 (IDB)
e Ulke Ihracat Kredi Ajanslar1 (ECA)
e Avrupa Birligi Program ve Fonlar
o Avrupa Yatirim Fonu (EIF)
o Avrupa Konseyi Sosyal Kalkinma Fonu

Gayrimenkul finansman piyasasina, yukarida belirtilenlerin yanisira, iilkeler arasinda
yapilan karsilikli anlagmalar, yada yurtdis1 bankalar araciligiyla saglanan krediler ve
uluslararast mali piyasalarda satilan menkul kiymetlerden elde edilecek fonlar da

kaynak olusturmaktadir.

Uluslararasi diizeyde bu giine kadar saglanan gelisim ele alindiginda, yapilmis olan
yardimlarin genelde teknik yardim diizeyinde kaldigi goriilmiistiir. Diinya'da
yasanmakta olan globalizasyon siirecinin sonunda bu giin gelinen durum itibariyle,
diger birgok konuda oldugu gibi, mali piyasalarda da biitiinlesme yasanmaktadir.
Bundan boyle, iilkelerin mali piyasalarindaki gelismelere kosut olarak, gayrimenkul
icin uluslararas1 mali piyasalarda yapilacak menkul kiymet ihraglarindan fon

saglanabilir.

Tiirkiye i¢in yeni bir kurum olan "Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin” (Real Estate
Investment Trust) ihrag ettikleri hisse senetlerine yapilan yurtdisi yatirnmlarin tutari
kayda deger diizeydedir. Bu gelismenin daha da ileri gotiiriilebilmesi i¢in, ipotek
kredilerinin menkul kiymetlestirilmesi uygulamalarinin yayginlasmasi ve ihrag
edilen ipotege dayali menkul kiymetlerde standardizasyona gidilmesi gerekmektedir.
Bu siire¢ gelistirildikten sonra, gayrimenkul ic¢in uluslararasi fonlar yurt i¢inden

saglanan fonlara daha 6nemli bir destek olabilecektir.

3.5.6 Ipotek Kredileri

Ipotek, alman borca karsin 6demelere kars1 giivence altina almak amaciyla kullanilan
bir teminattir. Ipotek isleminde s6z konusu borg, herhangi bir miilkii almak isteyen
kisiye verilmis olan kredidir. Eger miilk alan kisi (ipotek yaptiran), kredi veren tarafa
(ipotek yapan) 6deme giicliigii i¢ine diiserse, kredi veren taraf krediyi kapama ve

ipotek yapilmis olan miilkii sattirarak alacagini geri alma hakkina sahiptir.
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Farkli tiirlerden gayrimenkuller ipotek edilebilirler;

e Konut kullaniminda olan gayrimenkuller; miistakil evler, apartman daireleri,

kooperatifler, mobil evler ve miisterek miilkiyetli gayrimenkuller,

e Konut kullanimi disinda olan gayrimenkuller; ticari miilkler ve c¢iftlik
arazileri.

e Ticari miilkler kategorisi, ofis binalari, i merkezleri, hastaneler ve sanayi

yapilar1 gibi genis bir alan1 kapsamaktadir.

Ozetle evler, apartmanlar, ticari binalar, ciftlikler ipotek edilebilecek
gayrimenkullerdir.

3.6 Boliim Sonucu

Kentsel doniisim projelerinde oldugu gibi gayrimenkul gelistirme disiplininde
kapsadig1 siirdiiriilebilirlik, katilim, yonetisim, finansman ve hukuksal altyap: gibi
araglar bu boliim altinda aktarilmistir. Bu araclarin uygulanabilir kilinmasi igin,
gelistirilmesi planlanan her projede stratejik planlama adimlarmin takip edilmesi
dogru bir yaklasim olarak ele alinmaktadir. Bir sonraki boliimde de goriilecegi iizere
‘stratejik planlama’ projelere ¢ok boyutlu bir bakis agis1 kazandirmakta, list 6lgekli
yaklasmay1 saglamaktadir. Cok boyutluluk dogasi geregi katilimi, yonetisimi
beraberinde getirmektedir. Stratejik planlama projeyir salt kendi i¢inde
degerlendirmek yerine yakin g¢evresi ve i¢inde bulundugu kentin tiim gelisim
dinamikleri ile ele alinmasini amaglamaktadir. Bu siiregte yukarida bahsedilen

araglarin kullanilmasi sistemin en dogru sekilde isleyebilmesini saglayacaktir.
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4. KENTSEL DONUSUM PROJELERINDE STRATEJIK PLANLAMA

4.1 Stratejik Planlama

40 yili agkin bir zamandir orta ve biiyiik dlgekli firmalar proje yonetimi ilkelerini
kullanmaktadirlar. Ancak bu zaman diliminin 30 yilinda proje yonetimi tekniklerini
firmasinin birinci rekabet giicli olarak kullanmayi deneyen firma sayisi ¢ok az

olmustur. Bunun sebebi olarak {i¢ ana baslik sayilabilir (Kerzner, 1999);

1. Calisanlar tarafindan proje yOnetimi takvimleme araci olarak
gOriilmiistiir.
2. Bu calisma yoneticiler tarafindan alt calisanlarin kullanacagi bir arag

olarak goriilmiis ve detayli olarak incelenmemistir, bu nedenle gercekte

firmaya getirecegi kazang gdzden kacirilmistir.

3. Bastaki yoneticiler merkezdeki giicli proje yoneticilerine dagitarak karar

verme yetkisini ve otoritelerini kaybedeceklerinden korkmuslardir.

1990’larda proje yonetimi tiim organizasyon yapilarinda yerini almis ve paydaslarin
sahip oldugu degeri arttiran bir islem, bir siire¢ olarak algilanmaya baslanmistir.
Stratejik Planlama kavrami da proje yonetimi kavraminin akillara oturdugu siiregte

sirketlerin yonetiminde kullanilan basli basina bir metod olarak ortaya ¢ikmistir.

Stratejik planlama, organizasyonun hedefleri, kaynaklar1 ve degisen pazar firsatlart
arasinda gecerli bir uyumluluk saglamak ve gelistirmek icin yaratilmis yonetimsel
islemdir. Amag daha fazla kar elde etmek ve biiylimek i¢in organizasyonun yapisini

ve iirlinlerini yeniden yada bagtan sekillendirmektir.

Stratejik planlama ¢alismalar1 projenin fikirden isletmeye kadar olan siirecinde
zaman, maliyet ve kalite yonetimi konularinda erken tahminler yapilarak daha dogru
adimlar ile ilerlenmesine yardimci olmaktadir. Stratejik planlama firmada c¢alisanlar

ile yoneticiler arasindaki iligkiden, firmanin kiiltlirtine kadar yayilan bir yapidir.
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Verimli bir stratejik planlama uzun dénemdeki basari ile basarisizligin arasindaki

fark anlamina gelmektedir.

Stratejik planlama bir amaca yonelik karar verme, formiilasyon ve kararlari

uygulama islemidir. Iki basamakta 6zetlemek miimkiindiir;

1. Birinci asamada, nereye ulasilmak istenmekte, hangi kararlarin alinmasi
gerekmekte ve hangi isin hangi sirada yapilmasi sonuca ulagsmayi saglamakta
sorularinin sorulmasi ve yanitlanmasi gerekmektedir. Bu islem; hangi is
cevresinin i¢inde olundugu ve piyasada nasil rekabet edilebilir kalinacaginin

anlasilmasi ve tanimlanmasidir.

2. lkinci asama uygulama asamasidir. Bu asamada formiile edilmis planlama
caligmasi, politika ve prosediirlere c¢evirilerek son kararin alinmasi
gerceklesir. Burada ana amac organizasyonun planlamis oldugu hedefleri ile
devam eden faaliyetlerinin Ortiismesidir ve orta ve iist diizey yoneticilerin
timii uygulama asamasi i¢in giiclinii kullanir. Verimli bir uygulama
sonucunda kabul edilen hedefler, eylem planlari, zaman cizelgeleri, politika

ve prosediirler ve organizasyonun gorevini tamamlamasi hedeflerine varilir.

4.2 Gayrimenkul Gelistirme Projelerinde Stratejik Planlama

Gayrimenkul gelistirme disiplini, alisilagelmis uygulamalardan farkli olarak bir
ingaat isinin c¢ok disiplinli, dnceden belirlenmis bir plan program c¢ercevesinde,
konusunda uzman kisiler tarafindan yiiriitiilen, glinlimiiz kosullarina uyumlu,
kullanict memnuniyetini kapsayan, getirisi tiim taraflar i¢in tatmin edici olan bir
yaklasimin diinya {izerinde kabul gormiis finansal teknikler ile yiiriitiilmesinin

temelini olusturmaktadir.

Gayrimenkul, tiim insanligin hayatinda barmmma ihtiyacini karsilama istegi onde
gelmek suretiyle satin alma/kiralama eylemlerini karsilayan ve bunun yanisira bir
yatirim araci olarak goriilen biiyiik bir alandir. Basta konut olmak {izere bir ¢ok
alanda gayrimenkul yatirnmlar1 gerceklestirilmektedir. Bu yatirimlar, bireylerin
birikimlerinin bir araya geldigi, kamu ve biiylik olgekli 6zel sektor firmalarinin

gelistirdigi projelerin bulundugu genis bir pazari olusturmaktadir.

Bir gayrimenkul gelistirme projesinde baglangi¢ olarak mekan ve kullanicilarin, nasil
ve kKim olacaginin tanimlanmasi gerekmektedir. Pazar arastirmasina dayali birtakim
parametreler kullanilarak pazardaki bosluk, boslugun hangi iiriin tarafindan ne zaman

doldurulacaginin belirlenmesi, en iyi ve en yiiksek kullanimim mevcut olacagi dogru
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zamanin kestirimi proje gelistirme siirecinin ilk adimlarimi olusturmaktadir.
Gayrimenkul gelistirme siirecinde yatirimlar ¢ok kapsamlidir, ¢ok yonliidiir, takim
caligmas1 gerektirir, organik ve gelisime agiktir, gelistirilen her yatirnm kendine
Ozgiidiir, yatirnm kosullar1 siirekli  degisir, yatirnma baslamadan Once
arsa/kapital/bilgi/nihai  kullanici1 faktorlerinden birine mutlaka sahip olmak

gerekmektedir, talep tarafindan yonlendirilmektedir (Dogancay, 2002).

Gelistirilen her gayrimenkul projesi kendine 6zgii bir yap1 sergilemektedir. Ancak
her proje i¢cin adimlar bellidir ve bu adimlar cer¢evesinde proje kendi kimligini
kazanir. Bu adimlarin biitiiniine stratejik planlama c¢alismasi demek en dogru

tanimlama olacaktir.

Gayrimenkul projelerinde stratejik planlama adimlar1 asagida siralanmaktadir. Tkip

eden boliimlerde bu adimlarin detaylar1 aktarilmaktadir.
e Mekansal analizler
e Demografik yap1 analizleri
e Proje alani ve yakin ¢evre etiidleri
e Sektor ve talep aragtirmalari
e Benzer ve rakip proje analizi
o Hedef kitle
e Arazi ve yap1 kullanim programi
e Maliyet tahminleri
e Gelir tahminleri

e Finansal analizler

4.2.1 Mekansal Analizler

Gelistirilecek olan her proje kentin yada i¢inde bulundugu yakin g¢evresinin etkisi

altindadir. Ayn1 zamanda g¢evresini de 6l¢egi bazinda etkisi altinda birakacaktir.
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MEKANI ALGILAMA

Mekam st ve alt Olgeklerde algilamak, gereken bilgileri edinmek c¢alismanin

temelini olusturmaktadir. Buna gore;

e Bolgenin ve proje alami yakin ¢evresinin gelisim dinamikleri ve mekansal

organizasyonu,
e Idari yapilanma,
e QGelir gruplarinin mekansal dagilimi,
e Ticaret alanlar1 ve sektorel yapist,
e Ulasim ve diger altyap1 kosullari

gibi bilgilere ulagilmasi gerekmektedir.

4.2.2 Demografik Yap1 Analizleri

Demografik yap1 analizleri, gelistirilecek projenin hedef kitlesinin belirlenmesi ve
proje alanin i¢cinde bulundugu sosyal yapinin profilinin ortaya konmasi bakimindan
onem tasimaktadir. Projenin konseptine bagli olarak detaylandirilabilecek bu

caligmalarda analizler alttaki basliklar altinda sekillenmektedir;
e Toplam niifus
e Kent ve kir niifusunun oranlar1
e Kentlesme orani
e Yas gruplar
e Egitim seviyesi
e Gelir gruplarinin dagilimi
o s giicii

e Tiiketim aligkanliklar1

o1



4.2.3 Proje Alani ve Yakin Cevre Analizleri

Bu analizde, proje alan1 ve yakin g¢evresine odaklanan, proje alami i¢in mevcut
durumu ortaya koymayr hedefleyen bir yaklasim izlenmektedir. Proje alanmin
detayli konum analizi ve yakin ¢evre gelismelerinin incelenmesi 6nerilecek olan
proje konsepti icin en belirleyici unusurlardan biridir. Bu asamada yiiriitiilen

caligmalarin basliklar1 asagidaki gibi siralanabilir;
e proje alaninin konumu ve yakin ¢evre gelismeleri
e imar durumu
e ulasilabilirlik ve algilanabilirlik
e proje alanin topografik yapisi ve jeolojik yapisi

4.2.4 Sektor ve Talep Arastirmalari

Sektor ve talep arastirmalart projenin konusu ile ilgili olup, projeksiyon
calismalarinda farkli teknikler kullanilmaktadir. Aligveris merkezi, ofis yada konut
gelistirme projelerinde daha spesifik konularda incelemeler yapilmaktadir, bu
calismalar icin genelleme yapmak dogru olmayacagindan bu konuda detaya
girilmeyecektir. Calismanin ilerleyen boliimlerinde secilen konu ile ilgili olarak

teknikler daha detayli olarak izlenebilecektir.

Sektor ve talep arastirmalari, tizerinde g¢alisilan projenin konusu ve sektorti ile ilgili
olarak pazarin daha iyi taninmasi ve mevcut durumun ortaya konmasi amaciyla
yapilmaktadir. Sektor ile ilgili genel bilgilerin aktarilmasi ardindan sektoriin gelisimi
ve benzer/rakip projeler incelenmektedir.

4.2.5 Benzer ve Rakip Proje Analizleri

Gelistirilecek proje konseptine bagli olarak, pazarda benzerlik gosteren ve rekabet
yaratan/yaratabilecek mevcut yada planlanan projelerin incelenmei gerekmektedir.
Bu boliimden c¢ikarilacak sonuglar ile pazardaki mevcut durumun yapisi, firsat ve
tehditler ortaya konacaktir. Buna gore inceleme altina alinan projelerde iizerinde

durulmasi gereken noktalar asagida siralanmaktadir;
e Proje konsepti,gelistirme siireci

e Arsa biytkligi
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e Toplam kapali ingaat alan

e Kiralanabilir/satilabilir alan biiytikliikleri
e Doluluk/bosluk orani

e Pazardaki emilim siireci

e Kira/satis bedelleri

o Hedef kitle

e M2 biyiikliik

e Giglii ve zayif yanlar

4.2.6 Hedef Kitle

Bu noktaya kadar yapilan analizlerin sonucunda hedef kitle tanimlamasi
yapilmaktadir. Hedef kitle gelistirilmesi planlanan projenin niteli§ine ve iginde
bulundugu pazara gore sekillenmektedir. Dogru hedef kitlenin belirlenmesi ve
ongoriilerin bu kitle iizerinden yapilmasi projen konseptini sekillendirecek ve sonraki

asamalarda satis ve pazarlama beklentilerini belirleyecektir.

Hedef kitlenin belirlenmesinde ve tanimlanmasinda iizerinde durulan basliklar altta

siralanmaktadir;
e sosyo-kiiltiirel diizey,
e gelir yapisi,
e yas gruplari,
e egitim diizeyi,
e s giicli yapisi,
e harcama aligkanliklari,

e beklentiler.
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4.2.7 Arazi ve Yap1 Kullanim Program

Proje alaninin niteliklerine uyan ve pazardaki talebi karsilayabilen en uygun konsept
arazi ve yapr kullanim programi ile ortaya konmaktadir. Fonksiyonlarin proje
alnindaki dagilimi, m2 biyiikliikleri ve oransal dagilimlar1 bir program c¢ergevesinde
belirlenmektedir.

Onerilen mimari konseptin belirlenen hedef kitleye uygunlugu, fonksiyonel ve
estetik bir mimari yapiya sahip olmasi O6nemle {lizerinde durulmasi gereken
noktalardir. Gelir ve maliyet hesaplamalarina zemin olusturan proje plant bu

hesaplamalarin ardindan tekrar sekillenebilir.

4.2.8 Maliyet Tahmini

Mimari konseptin belirlenmesi ve ingaat tekniginin ortaya konmasinin ardindan
yapinin maliyeti ve is plan1 hazirlanmaktadir. Stratejik planlamanin bir pargasi olan
maliyet ve zaman yonetimi bu noktada devreye girmektedir. Gelismis insaat projesi
yonetimi teknikleri ve bilgisayar programlar1 yardimi ile projenin belirlenen siire¢
icerisinde gelisimi ve adimlart daha baslangigtan tanimlanmaktadir. Yapilan bu
calisma gelir gider analizlerine 151k tutan temel adimdir. Projenin hangi asamasinda
hangi harcamalarin yapilacaginin buna dayanarak ne kadar paraya ihtiyag

duyulacaginin bu asamada bilinmesi ileride muhtemel yanilsamalar1 engelleyecektir.
Yatirnm Harcamalan

Projenin baslangicindan tamamlanmasi1 asamasina kadar gegen siire i¢inde yapilan

tiim harcamalar toplam proje maliyetinin kapsamindadir. Bu maliyet;
e Tasarim, mithendislik,onay ve izinlerin maliyetini,

e Insaat maliyeti (On fizibilite asamasinda ortaya konan insaat maliyeti
gelistirme ekibinde yer alan ingaat miihendisi ve mimarlar tarafindan detay

proje ¢izilmeksizin hesaplanir),
e Proje yonetimi maliyeti,

e Pazarlama ve satis faaliyetlerinin maliyetlerini ve beklenmeyen giderleri

kapsamaktadir.
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4.2.9 Gelir Analizi

Proje alan1 ve yakin ¢evresinde yapilmis olan benzer ve rakip proje analizlerine ve
gelistiricinin beklentisine gore gelir analizleri yapilmaktadir Buna gore gelistirilen

projede ongoriilmesi gereken noktalar su sekildedir;
e Satis fiyatlari/ kira bedelleri,
e Doluluk/bosluk oranlari,
e Kiralama/satis hizlari,
e Fiyat artis oranlari,
e (Odeme kosullar,

e Pazarlama ve satis siiresi.

4.2.10 Finansal Analizler

Gelistirilen projenin finansal bakimdan degerlendirilmesinin yapildigi bu asamada
genellikle asagida acgiklamasi yer alan iki yontem kullanilmaktadir. Bu yontemler

alinmasini saglayan 6nemli noktalardir.

1. Net Bugiinkii Deger Y ontemi;

Projenin para girislerinin bugiinkii degeri ile para c¢ikisinin arasindaki farkin
belirlenmesidir ve farkin sifirdan biiylik olmasi halinde projenin kabuliinii savunan
yontemdir. Para giriglerinin iskontolanmasinda, yatirimdan beklenen verim orani,

iskonto orani olarak kabul edilir.

2. I¢ Verim Yontemi;

Proje degerinin 6l¢iilmesinde kullanilabilecek diger bir yontem de hakiki verim yada
i¢ verim yontemidir. Yontem; Net Bugilinkii Deger yonteminden sadece iskontolama
islemi bakimindan farklidir. Net Buglinkii Deger Yonteminde belli bir verim orani,
iskonto orani olarak belirlenmeye ¢alisilir. I¢ Verim Yéntemi projenin para cikislar:
ile para girislerini birbirine esitleyen iskonto orani olarak tanimlanabilir. Oran;

deneme-sinama ve enterpolasyon yolu ile belirlenmektedir.

Pilot bolge lizerinde yapilan analizlerde bu bdliime iligskin detaylar bulunmaktadir.
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5. ABBASAGA PiLOT BOLGESINDE YENi KONUT PROJESI iCiN
STRATEJIK PLANLAMA CALISMASI

Kentlerimizde o6zellikle biiylik sehirlerimizde yoksullugun sergilendigi mahalleler
giderek artmakta ve halkin basini sokacak bir ev sahibi olma mantig1 ile insaa ettigi
gecekondulasma seklindeki yapilasma giderek c¢ogalmaktadir. Ancak bu tez
calismasinda gecekondu alanlart ile ilgili 6rnek bir ¢aligma yiiriitiilmek amaci
giidiilmemistir. Bu alanlarla ilgili ¢aligmalar yeterli sayida bulunmakta ve yer yer
uygulama ornekleri goriilmektedir. Gecekondu alanlarinin gelisiminin ardinda yatan
siyasi olgu asilamadig: siirece bu konuda iilkemizde yeterli, tatmin edici sonuglara

varilamayacaktir.

Calisma kapsaminda kent icinde gecekondu tanimina uymayan, miihendislik
nosyonu tagimayan miiteahhitler tarafindan yapilmis, kalitesiz, zaman iginde
yapilasma kurallarina aykiri hale getirilmis, yada fiziksel Omriinii doldurmus
yapilarin yer aldig1 ve konumu itibariyle yiliksek degere sahip bir bdlge ilizerinde
durulmasi hedeflenmistir. Bugiin Istanbul Diinya’nm en biiyiikk metropollerinden
biridir, ne yazikki bu listede en kotii yapilasma stoguna sahip sehirdir. Kent
merkezinde yapilacak her doniisiim projesi 6lgegi ne olursa olsun kamuya, 6zel
girisimciye ve miilk sahiplerine biiyiik geri doniisler saglayacaktir. Onemli olan
uygun modelin yaratilmasi, istikrarli bir ekonomik ortamin saglanmasi ve yasal
mevzuatin projelerin Oniinii agacak sekilde diizelenmesidir. Bu ii¢ husus gerek
gecekondu alani olsun gerek kent i¢indeki kohne yada kohnelesmeye yiiz tutmus

bolgeler olsun, siirdiiriilebilir ve yasanabilir kentsel gelisim i¢in sarttr.

4. boliimiinde bir gayrimenkul projesinde stratejik planlama adimlarinin tanimlamasi
yapilmusti. ilerleyen boliimde bu adimlarin nasil bir kapsam icerecegi konusunda
ornek bir caligma yer almaktadir. Ancak her gayrimenkul gelistirme projesi kendine
0zgi bir yap1 sergilemektedir, dolayisiyla igerik fonksiyona ve kimin bakis agisiyla

hazirlandigina gore degisiklikler gosterebilir, adimlar esnek diisiiniilmelidir.

Bu béliimde iist dlgekli bir bakis agisiyla dncelikle Istanbul, ardindan Besiktas ilcesi

ve Abbasaga Pilot Bolgesi olmak {lizere onceki bdliimde bahsedilen adimlar takip
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edilmistir. Analiz agamasi yeni bir projenin olusumu i¢in biiylik 6nem arz etmektedir.
Hedeflerin belirlenmesi, vizyonun olugmasi i¢in mevcut durumun anlasilmasi sadece
bir kentsel doniisiim projesi i¢in degil tiim gayrimenkul yatirimlar igin
gerekmektedir.

5.1 Pilot Bolge Secim Kriterleri

Abbasaga Pilot Bolgesi asagidaki kiriterler goz 6nilinde bulundurularak se¢ilmistir;

e Sehirin merkezinde émriinii doldurmus yada doldurmak iizere olan binalarin
sayica fazla olmasi, dolayisiyla siddetli bir deprem felaketinde tehlike

olusturmasi,

e Ozel sektérden yatinmcilarin dikkatini gekebilecek sehir merkezinde bir

bolgede olmasi,

e Kamunun proje paydasi olmaya kolayca raz1 olabilecegi potansiyellere sahip

olmasi,

e Halkla iletisimin gecekondu alanlarinda yasayan kisilere gore daha kolay
kurulabilecegi, belirli bir egitim diizeyine sahip kisilerin yasadigi bir alan

olmasi,

e Yasam kalitesinin yiikselmesi durumunda sehrin diger bolgelerine Ornek

olusturabilecek kendi kendinin reklamini yapabilecek bir kent parcasi olmasi.

5.2 Istanbul, Besiktas ve Abbasaga Pilot Bolgesinde Mekansal Analizler

Bu 6rnek calismada, stratejik planlama adimlarinin ilk adimini mekansal analizler
olusturmaktadir. Bu boliim kapsaminda konum analizi, dogal yap1 analizleri, kentsel

gelisim ve planlama kararlari ele alinacaktir.

5.2.1 Konum

Istanbul, Tiirkiye’nin kuzey batisinda, Marmara Bolgesinde yer almaktadir. Asya ile
Avrupa Kitalari'nin dar bir deniz gecidi "Bogazi¢i" ile ayrildigi yerde, iki kita
lizerinde kurulu tek sehirdir ve koprii niteligindedir. ili kuzeyde Karadeniz, doguda
Kocaeli Siradaglari’nin yiiksek tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve batida ise

Ergene Havzasi’nin su ayrim ¢izgisi sinirlamaktadir.
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2500 yil1 asan bir tarihe sahip olan Istanbul, deniz ve karalarm birlestigi bu stratejik
bolgede kurulusunu takiben 6nemli bir ticaret merkezi olmustur. Yiizol¢iimii 5.196
km?2°dir.

Il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli’nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleriyle,
bat1 ve kuzeybatidan Tekirdag’in Corlu Cerkezkdy ve Saray ilcelerinin yani sira,

Kirklareli’nin de Vize ilgesi topraklariyla ¢evrilidir.

Tiirkiye topraklarinin % 9,7’sini kaplayan Istanbul, niifus varligi agisindan iilkenin

en Onemli ili durumundadir.

KARADENIZ

Sekil 5.1: Istanbul Haritas1

Besiktas ilgesi Istanbul Avrupa yakasinda en genis sinirlara sahip ilgelerden birisidir.
Dogusunda Istanbul Bogazi, kuzeyinde Sariyer Ilgesi, Batisinda Sisli ilcesi,
Giineyinde Beyoglu ilgesi yer almaktadir. Yiizolgiimii 1.520 hektardir. Istanbul
Bogazina olan kiyisinin uzunlugu 8.375 m.’dir. Giinlimiiz itibariyle Besiktas il¢esine

bagli 23 mahalle bulunmaktadir.

Proje Alanmin bulundugu Abbasaga Mahallesi Besiktas Ilcesinin merkez ve en eski
mahallelerinden biridir. Komsu bulunan mahalleler Tiirkali, Dikilitas ve

Cihannima’dir.
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Yakin cevresinde konut agirlikli olmak iizere, konut ve ticaret seklinde yapilasma
hakimdir. Besiktas’1 ikiye bolen, ticaret falliyetlerinin yogun olarak yer aldig

Ihlamurdere caddesi proje alaninin glineyinde yer almaktadir.

Proje Alani, merkezi is alanlarina ve biiyiik {iniversitelere olan yakin konumu

nedeniyle avantajli durumdadir.

Sekil 5.3: Proje Alaninin Konumu
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Sekil 5.4: Proje Alanm

5.2.1.1 Proje Alam ve Merkezi is Alanlarim Etkilesimi

Istanbul’da hizmet sektdriiniin kalbi niteligindeki, yerli ve yabanci firmalarin merkez
ofislerinin konumlandig1 merkezi is alanlar1 Proje Alani i¢in 6nemli bir potansiyel
olusturmaktadir. Esentepe, Zincirlikuyu, Levent, Maslak ve Sisli gibi merkezler
Besiktas’a olan yakinlifi ve kolay ulasilabilirligi bakimindan proje i¢in dnem
tagimaktadir. 2001 krizinden sonra hizla toparlanan ekonomi ile iyiye giden
gostergeler bu bolgelerde gayrimenkul piyasasinin hareketlenmesine destek olmusg ve
yeni yatirimlarin basladigi gézlenmistir. Merkezi is alanlarinda calisan kalifiye is
giicii 90’11 yillarin sonlarinda kent merkezinin bogucu atmosferinden uzaklagmak
amaciyla sehir disindaki konut bolgelerinde yasamayi tercih etmistir. Ancak
giintimiizde, yiiksek ulasim maaliyetleri ve yolda gegcirilen siirenin artmasi nedeniyle
kent merkezindeki yeni konut projelerine talep artmistir.
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Sekil 5.5: Istanbul’da Bulunan Merkezi Is Alanlar1

5.2.1.2 Proje Alaninin Ulasilabilirligi ve Algilanabilirligi

Abbasaga mahallesi konum itibariyle Besiktas Ilgesinin ulasilabilirligi ve
algilanabilirligi en yiiksek mevkilerinden birinde yer almaktadir. Proje alanina
mevcut durumda kuzeyden Barbaros bulvarindan ve giineyden Ihlamurdere caddesi
tizerinden ulasim miimkiindiir. Barbaros Bulvari kent siliietinde bir omurga
niteligindedir, sehir i¢i trafigi c¢evre yollarina dagitmaktadir. Bu ana aks Yildiz
girisinden Bogazici kopriisiine baglanirken, Kuzey bati yoniinde Zincirlikuyu,

Levent, Maslak’a ve TEM otoyoluna ulagim1 saglamaktadir.

Besiktas, Istanbul’da deniz tasimaciligi bakimindan énemli bir noktadir. Mevcut
iskele ve otobiis duraklarinin entegrasyonu ulasimi dahada kuvvetlendirmektedir.
Besiktas iskelesinden vapur ve motor seferleriyle Anadolu yakasina ulagim
mevcuttur.

Istanbul Ulastirma - Koordinasyon Miidiirliigiinden ve Biiyiiksehir Belediyesin’den
alian bilgilere gore Besiktas meydaninda yayalastirma caligmalarina baglanmasi ve
mevcut yolun yer altina alinmasi planlanmaktadir. Bu proje ve benzeri bir takim
mahalle iglerindeki diizenlemeler Besiktag’in giderek daha yasanabilir bir bolge
olmasini desteklemektedir.
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Proje Alaninin Belli Bash Noktalara Uzakhg:
e Yildiz Teknik Universitesi: 0,8 km.
e Istanbul Teknik Universitesi-Taskisla kampiisii: 3,5 km.
e  Mimar Sinan Universitesi: 4 km.
e Zincirlikuyu: 2 km.
e Sisli: 3 km.
e Levent: 1.5 km
e Esentepe: 2 km.
e Maslak: 10 km.
e Bogazici Kopriisii: 0,9 km.
e Besiktas Iskele: 0,5 km.
e Nisantasi: 1 km.

5.2.2 Dogal Yap

Istanbul Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarimadalar iizerinde yer almaktadir. Her
iki yarrmada asinmig birer platodur. Istanbul ve ¢evresi, jeolojik zamanlar iginde III.
Zamanin Miosen devri sonunda Sarmat i¢ denizinin bir korfezi iken, Pliosen
devrinde deniz c¢ekilmis, karalar ortaya c¢ikmis daha sonra akarsu ve riizgar
asindirmalar1 ile uzun bir erozyon devrinin ardindan, yiikseltilerin kayboldugu,
asinmaya dayanikli kuvarsit tepelerin kaldigi, genis bir peneplen ortaya ¢ikmuistir.
Bogazici’nin yerindeki vadi de genislemistir. Daha sonra peneplenin Bogazici
Vadisi’nin dogusunda kuzey kismin kabarmasi (yiikselmesi) batisinda ise giliney
kismin kabarmasi ile su boliimii hatlart degismis, akarsu vadilerinde egim artisi
nedeniyle su asindirmasi da artmig, dogu yakasinda biiyiik akarsular Karadeniz’e,

bat1 yakasinda ise Marmara Denizi’ne dokiilmiislerdir.

S6z konusu jeolojik hareketler sonucunda Istanbul Metropoliteni’nin yer aldig: alan,
genellikle asginmaya ugramis silik yerylizii sekilleri iceren bir plato (peneplen)

goriiniimii kazanmugtir.
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Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler, ovalar, yilikseklikler ( hafif
dalgal1 tepelik alanlar), yiiksek alanlar vb, anlatilan nedenlerle Istanbul metropoliten
alanda keskin ve carpici bir goriiniime sahip degillerdir. Sogu yakasinda (Kocaeli
Platosu’nda) aginmaya dayanikli Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayisdagi, Alemdag vs.)
Gebze - Omerli Baraji hattinin dogusundan baslayan ve doguya dogru yiikselmeyi
siirdiiren (350m+) yiiksek alanlar yer alir. Bu yarimadada “su bdoliimi hatti”,
Marmara kiyilarina daha yakindir. Peneplen geri kalan kisimlarda akarsularin akis
yoniiniin daha ¢ok Karadeniz oldugu, genis vadi tabanli ve hafif dalgali alanlari

igerir.

Bat1 yakasinda (Catalca veya Trakya Penepleni’nde), Bogazici’nden Biiyiikgekmece-
Karacakdy hattina yer yer 200 m.yi bulan ve asan birkag tepelik disinda yine genis
tabanli akarsu vadilerinin yer aldigi bir peneplen s6z konusudur. Ancak bu

3

yarimadada “ su boliimii hatt1” bu kez Karadeniz’e daha yakindir. Akarsular daha
cok Hali¢’e, Biiyiik ve Kiigiikgekmece gollerine ve Marmara Denizi’ne su verirler.
Terkos golii ise esas suyunu kuzey batida yer alan Istranca Daglari’ndan alir. Yer yer
350 m.’nin lzerinde yiiksekliklere sahip olan Istrancalar digsinda, Catalca’nin
batisinda, ayrica Kestanelik - Belgrad Koyleri hattinin batisinda, yiikseklikleri 200-

350 m. arasinda degisen tepeler ve sirtlar gdze ¢arpmaktadir (IBB, 2005).

Besiktas Ilcesi Istanbul bogazina kiyisi olan ve kiyr seridinden kuzeye dogru
yiikselen bir topografik yapiya sahiptir. Besiktas merkez mahalleleri genelde diiz bir
yapiya sahipken Barbaros Bulvarit ve Ortakdy, Yildiz ve Ciragan sirtlarinda egim
artis gostermektedir. Proje alanimin i¢indede bulundugu Abbasaga mahallesi’de
egimin yiiksek oldugu ve es yiikselti egrilenin diizensiz dagildig1 bir loskasyonda

bulunmaktadir.

Besiktas ilgesi tarihte sahip oldugu yesil dokuyu zamanla yitirmis ve Yildiz Korusu,
Ulus Parki, Thlamur Kasr1 gibi yesil donatilar glinlimiize kadar ayakta kalabilmistir.

Abbasaga mahallesinde yesil doku anlaminda sadece Abbasaga parki gosterilebilir.

Proje alani egimli bir topografik yapiya sahiptir. Dik sevli alanlar bulunmaktadir.
Egim, 20-25% arasindadir. Bu egimli topografik yapi, gelistirilecek projede avantaja
cevirilerek konutlarin manzara olanagindan yararlanmasi miimkiin olabilir.
Lokasyon, Marmara denizi manzarasinin Istanbul’da en iyi goriildiigii yerlerden

birisidir.
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5.2.3 Kentsel Gelisim

Istanbul metropolii Avrupa ve Anadolu yakalarinda kentsel fonksiyonlar acisindan
farkli mekansal gelisim gostermistir. Avrupa yakasi yiizol¢limii agisindan Anadolu
yakasindan daha biiyiiktiir ve Metropol Anadolu yakasinda il sinirlarina ulagmis
durumdadir. Metropoliin gelecekteki gelisimi esas olarak Avrupa yakasinda
gerceklesecektir. Kentsel fonksiyonlar agisindan konut alanlarmin yani sira MIA, is
ve ticaret merkezleri ile sanayi alanlar1 Avrupa yakasinda yogunlasmaktadir.

Anadolu yakasi ise konut agirlikli bir gelisim gdstermistir.

Metropoliin mekansal yapilanmasi tarihsel, cografi biiyiiklik gibi etkenlerden
kaynaklanirken planlama kararlar1 da bu gelisimi pekistirmistir. 1973 yilinda hizmete
acilan 1. Bogaz Kopriisii iki yaka arasindaki ulasilabilirligi kolaylastirip
hizlandirirken MIA ve bolgesel is ve ticaret merkezlerinin Avrupa Yakasinda
yigilmasini  beraberinde getirmistir. Baslica MIA bolgeleri olan Mecidiyekdy,
Gayrettepe, Sisli ve Besiktas bu dénemde konut alanlarindan MIA fonksiyonuna

doniisiim gecirmistir.

1989 yilinda hizmete giren Fatih Sultan Mehmet Kopriisii ve TEM otoyolu metropol
mekaninda yeni gelismeler ve yeniden yapilanmalar ger¢eklesmistir. E-5 karayolu ve
TEM Otoyolu metropoliin ana ulasim giizergahlar1 olarak kentsel mekanin
gelisiminde baslica rolii oynamaktadir. Toplu tagim ve genel anlamda ulagim
sisteminin karayolu agirlikli kurulmasi kentsel fonksiyonlarin yer se¢iminde
ulagilabilirligin 1. kriter olarak alinmasina neden olmaktadir. Ikinci kdprii ve TEM
Otoyolu, otoyol tizerindeki kavsaklara yakin, otoyoldan ¢ikis gilizergahlar1 veya
baglanti yollar: iizerinde konumlanan alanlar, yeni yapilanma alanlar1 olarak gelisim

veya doniisiim gostermektedir. Gelisim asagidaki diizenlemelere gore sekillenmistir.
e |.—1V. Levent — Maslak giizergahi: prestijli is merkezi
e Havaalani (E- 5 — TEM) baglanti yolu: prestijli is merkezi
e Bahgesehir: uydu kent
e Beylikdiizii-Biiyiikcekmece aksi: konut, ticaret ve sanayi geligimi
e Halkali: toplu konut alani
e ikitelli: organize sanayi bolgesi

e Topkapi-Esenler akst: ticaret gelisme alani
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e Kemerburgaz, Demircikdy, Goktiirk: diisik yogunluklu konut gelisme

alanlar1
e Kavacik: merkezi is alan1 gelisimi
e Beykoz: prestijli konut gelisimi
o Kozyatagl: merkezi is alan1 gelisimi
e Atagehir: uydu kent
e Umraniye- Cekmekdy: yeni konut gelisme alanlari
e Omerli: diisiik yogunluklu konut geligme alani

Istanbul’un mekansal organizasyonunu belirleyen iki ana ulasim aksi metropoliin
kompakt-lineer gelisiminde baslica rolii oynamustir. Tarihsel siiregte, iki yakada da
Marmara kiyilar1 boyunca uzanan lineer gelisim zaman i¢inde (1950’lilerden sonra)
yiiksek niifus artis hizlarindan dolayr kuzey yoniine dogru genisleme ve yayilma
gbstermistir. Ik etapta, E-5 karayolu ve c¢evresi kuzey yoniindeki ilk yayilma
alaninin sinirin1 olusturmus, ikinci etapta da TEM otoyolu ve cevresi kuzey
yoniindeki ikinci yayilma alaninin siirini belirlemistir. Giiniimiiz itibariyle, TEM

otoyolunun kuzeyi de yeni yerlesmelere agilmis durumdadir.
Kentsel fonksiyonlarin genel dagilimi ise su sekildedir;
e  Marmara kiyilari: prestijli konut bolgeleri

e E-5 karayolu ve TEM giizergahlari tizeri ve yakin ¢evresi: sanayi ve ticaret

alanlan

o E-5-TEM giizergahlart arasinda kalan bélge: agirlikli olarak kacak

yapilasmanin hakim oldugu konut alanlar1

e TEM kuzeyi: kacak yapilasma ve alt, alt orta gelir gruplart konut alanlar1 ve

iist ve list orta gelir gruplarina hitap eden prestijli konut bolgeleri

Besiktas Ilgesinin gelisimi incelendiginde, gelisim Cumhuriyetin erken donemlerine
dayanmaktadir. Bu donemde Besiktas Beyoglu'na baghi bir yerlesim olarak
gelismistir. Daha sonra Istanbul’da yapilan biiyiik ¢apli imar galismalar1 sirasinda
Barbaros Bulvarinin agilmasi ile mekansal gelisimi hizli bir sekilde baslamis ve
Besiktas’in ilce haline gelmesi ile gerek konut gerekse ticari gelismeler hiz

kazanmistir. Ancak zamanla Besiktas kentin en 6nemli odak noktalarindan biri haline
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gelmistir ve bunun sonucu olarak giderek rant artis1 goren topraklarinin iizerinde
miihendis elinden ¢ikmayan konut alanlar1 bas gostermis, az katli bahgeli yapilarin
yerini ¢ok katli bitisik nizam apartmanlar almaya baglamistir. Carpik kentlesme ile
dogal cevrede zamanla zarar gormiis, tarihte yemyesil olan tepelerin yerinde bugiin

kacak yapilagma {iriinii gériintiiler kaplamistir.

Ticaretin ilgedeki gelisimi incelendiginde, ilge’de yillardir halkin ihtiyaglarina cevap
veren Besiktas carsis1 goze carpmaktadir. Bugiin halen biiylik, kapali aligveris
merkezlerine alternatif olusturabilen c¢arsida sirkiilasyon oldukga yiiksektir. Ticaret
fonksiyonunun ilgenin i¢ kisimlarmma dogru dagilmasini saglayan Ihlamurdere
caddesi ise hem Besiktas hemde yakin g¢evresi i¢in dnemli bir aks niteligindedir.
Ticari fonksiyonlarin agirlikta oldugu mahalleler Sinanpasa ve Tirkali iken, konut
fonksiyonun agirlikta oldugu mahalleler Abbasaga, Dikilitag, Cihannlima, Muradiye,

Visnezade’dir.

5.2.3.1 Abbasaga Pilot Bolgesinde Mevcut Konut Stogu

Abbasaga pilot bolgesinde yapilmis olan bina sorgulamalar ile detaylar ¢alismanin

sonunda ekler boliimiinde yer almaktadir.

Yiiriitillen ¢alismalar sonucunda mevcut bina stoguna iliskin ortaya ¢ikan sonuglar
asagida siralanmaktadir.

e Binalarm yasi 15 ile 30 arasindadir.

e Ingsaat yapim teknigi bakimindan agihikli olarak kagir yapilar goriiliirken,

konvansiyonel sistem ile yapilmis binalarda bulunmaktadir.

e Insaat kalitesi bakimmdan yapilarm %90°1 3. sif kalitededir, geri kalanlar

ise 2. sinifta yer almaktadir.

e Kat sayist 2-7 kat arasinda degismektedir. 2 katli konutlar digerlerine

nispeten daha eskidir ve neredeyse oturulamayacak durumdadir.

e (Cok katli konutlarin ¢ogu deprem yonetmeliklerine gore insaa edilmemistir

ve olas1 bir deprem i¢in tehlike olusturmaktadir.
e Ortalama hane halki biiytikliigii 3.5 tur.
e Ortalama konut biiyiikliigii 100 m2’dir.

e Konutlar genelde 2 oda bir salon ve bir banyodan olugmaktadir.
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e Kendine ait otoparki bulunan apartman bulunmamakla birlikte, mevcut araba
sayisina gore dar sokaklar yetersiz kalmaktadir, herhangi bir yangin yada

benzeri durumda yardimin ulastirilmasi neredeyse imkansizdir.

e Konutlarda oturanlarin %80°1 kiracidir.

5.2.4 Planlama Kararlari

Istanbul i¢in 1994 yilinda onaylanan 1/50.000 &lcekli Istanbul Master Plan Kararlari
asagida ozetlenmektedir. Anadolu yakasinda, 3. derece alt merkezler; Umraniye,

Pendik, 2. derece alt merkez; Uskiidar ve 1. derece alt merkez; Kadikoy’diir.

e Maltepe, Kartal ve Pendik’te bulunan eski sanayi alanlarinin hizmet, ticaret

yada yiiksek teknoloji tabanli sanayi alanlarina doniistimii planlanmastir.

e Kadikdy ve Maltepe ilgeleri nazim planda ‘Planli Konut Alanlar1’ i¢inde yer

almaktadir.
e Kartal ve Pendik ilgeleri ‘Plansiz Konut Alanlar1’ i¢inde yer almaktadir.

e Umraniye ilgesi ise ‘Izinsiz Konutlarm Bulundugu Alanlar, Rehabilitasyon ve
Déniisiim Ongoriilen Alanlar ile Toplu Konut Alanlar1’ lejandlar1 kapsaminda

yer almaktadir.

Besiktas Ilcesi icin emsal verme konularinda spekiilasyonlarin ortaya ¢ikmasindan
dolay1 Besiktas Merkez i¢cin 1/5000 imar planinin iptaline gidilmis ve ¢alismanin
yapildig: tarihte yeni planin onaylanma siireci tamamlanmamistir. Projede emsale
dahil insaat alaninin hesaplanmasinda, alan i¢in en uygun olan emsal ve daha

onceden gegerli olan emsal rakamlar1 kullanilacaktir.

Abbasaga mahallesi i¢in yakin gelecekte Besiktas Belediyesi tarafindan uygulamaya
yonelik herhangi bir planlama karari verilmemistir, eski plan kararlarinda yesil

alanlarin arttirilmasina yonelik ¢alismalar yapilmistir.

Alan igerisinde bulunan 4-5 adet tarihi nitelikteki konutlar, Anitlar Kurulu tarafindan

miihiirlenmis ancak restorasyonuna iliskin ¢aligmalar gerceklestirilmemistir.

5.3 Istanbul, Besiktas ve Abbasaga Pilot Bolgeside Demografik Yap1 Analizi

Demografik yap1 analizleri stratejik planlama adimlarinda ikinci adimim

olusturmaktadir. Bu analizler, niifusun artis hizi, yas gruplari, egitim durumu ve is
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giicii kriterleri ele alinmistir. Calismada oncelikle Istanbul daha sonra Besiktas
ilgesinin demografik yapisi lizerine odaklanilmistir, hedef kitle kapsaminda yer
almas1 beklenen diger gelismis ilcelere iliskin 6nemli noktalara da deginilmistir.
Yiiriitiilen demografik analizlerde benzer gelismislik diizeyinde olmalarindan dolay1

Sisli, Bakirkoy ilgeleri de kismen ele alinmustir.

Niifus Gelisimi: 2000 yili Genel Niifus Sayimma gore Istanbul ili niifusu
10.018.735, kent niifusu ise 9.085.599°dur ve iilke niifusunun %15’ini

olusturmaktadir. istanbul, iilkemizin niifus bakimindan en biiyiik ilidir.
Istanbul ili, 5.196 km2 yiizol¢iimiine sahiptir. Idari bakimdan 32 ilgeye boliinmiistiir.

Il genelinde niifus artis hiz1 yilda %3,3 iken sehir niifusunun artis hiz1 %2,9’dur.
2000 yil1 itibariyle, Istanbul’da km2 ye diisen kisi sayis1 1.928 kisidir.
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Tablo 5.1 1990-2000 Y1llar1 Istanbul ilce Niifuslari

ILCELER 1990 2000 Yillik Niifus Artis Hiz1%
ADALAR 19.413 17.760 -0.9%
AVCILAR 126.493  |233.749 6.1%
BAGCILAR 291.457  |556.519 6.5%
BAHCELIEVLER 298.211  |478.623 4.7%
BAKIRKOY 301.673  |208.398 -3.7%
BAYRAMPASA 212570  |246.006 1.5%
BESIKTAS 192.210 190.813 -0.1%
BEYKOZ 161.609  |210.832 2.7%
BEYOGLU 229.000 231.900 0.1%
EMINONU 83.444 55.635 -4.1%
ESENLER 223.826  |380.709 5.3%
EYUP 211.986  |255.912 1.9%
FATIH 462.464  |403.508 -1.4%
GAZIOSMANPASA 393.667  |752.389 6.5%
GUNGOREN 213.109  |272.950 2.5%
KADIKOY 648.282  |663.299 0.2%
KAGITHANE 269.042 345.239 2.5%
KARTAL 273572 |407.865 4.0%
KUCUKCEKMECE 352.926  |594.524 5.2%
MALTEPE 254.256 | 355.384 3.3%
PENDIK 200.907  |389.657 6.6%
SARIYER 171.872  |242.543 3.4%
SISLi 250.478  |270.674 0.8%
TUZLA 96.150 123.225 2.5%
UMRANIYE 303.434  |605.855 6.9%
USKUDAR 395.623  |495.118 2.2%
ZEYTINBURNU 165.679 247.669 4.0%
BUYUKCEKMECE 142.910 384.089 9.9%
CATALCA 64.241 81.589 2.4%
SILIVRi 77.599 108.155 3.3%
SULTANBEYLI 82.298 175.700 7.6%
SILE 25.372 32.447 2.5%
iL GENELI TOPLAM 7.195.773 |10.018.735 3.3%
SEHIR NUFUSU TOPLAM |6.753.929 |9.085.599 2.9%
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1990 - 2000 YILLARI iISTANBUL iLCE NUFUSLARI
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Sekil 5.6: 1990-2000 Yillar1 istanbul {lce Niifuslar

Yukaridaki tablodan da gériildiigii iizere, Istanbul’da 1990 yilinda en yiiksek niifusa
sahip ilge Kadikdy’ken, 2000 yilina gelindiginde Gaziosmanpasa Ilgesinin 800.000
kisi’ye yaklasan bir niifus ile niifus bakimindan en biiyiik ilce durumunda oldugu
izlenmektedir.

ISTANBUL- iLCELERE GORE YILLIK NUFUS ARTIS HIZI
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Sekil 5.7: Istanbul - ilge Niifus Artis Hizlar

Besiktas ilcesine bakildiginda; 2000 yili Genel Niifus Sayimina gore il¢enin niifusu
190.813 kisidir ve niifus artis hizi bakimindan negatif bir deger (-0.1%)
gostermektedir. Bunun sebebi olarak yerli halkin sinif atlamasi yaparak daha kaliteli

konut alanlarina tasinmasi gosterilebilir. Bugiin ilce merkezi olan Besiktas’ta biiyiik
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bir oranda Ogrenci, yanliz yasayan, ¢alisan ve diisiik bir oranda 60 yas ve {izeri
nifusun barindigi goéze carpmaktadir. Besiktas Avrupa yakasinin en eski
yerlesimlerinden biridir ve niifus biiyiikliigii bakimindan Istanbul’da 21. sirada yer

almaktadir.

Besiktas ilgesinde bulunan ilgelerin niifuslari ise asagidaki gibidir.

Abbasaga 6.000 kisi
Akatlar 17.000 kisi
Arnavutkoy  3.249 kisi
Balmumcu  7.000 kisi
Bebek 6.813 kisi
Cihannima  4.537 kisi
Dikilitas 7.000 kisi
Etiler 9.805 kisi
Gayrettepe  11.000 kisi
Konaklar 14.500 kisi
Kurucesme  4.000 kisi
Yildiz 6.000 kisi
Kiltur 5.000 kisi
Levazim 5.000 kisi
Levent 11.000 kisi
Mecidiye 11.350 kisi
Muradiye 6.000 kisi
Nispetiye 12.000 kisi
Ortakdy 9.000 kisi
Sinanpasa 6.000 kisi
Turkali 11.959 kisi
Ulus 7.000 kisi
Visnezade 9.600 kisi

Kentlesme Oram: 2000 yil1 itibariyle istanbul’da kentlesme oran1 %90,7dir. 1990
yilinda %94,2 olan bu oranda diisiis gézlenmistir. Sehir niifusunu olusturan Besiktas
gibi merkez ilgelerde mevcut konut stogu giderek eskimektedir ve sagliksiz yasam
kosullar1 ortaya g¢ikmaktadir. Konut dokusuna paralel olarak sosyal dokuda da
degisim gozlenmektedir. Dolayisiyla niifusun bir kismi, sehir merkezinin disinda

kirsal alan kapsaminda kalan bolgelere kaymaktadir.

Yas Gruplar: Istanbul’da Il geneli yas gruplarina gére dagilim incelendiginde geng
bir niifus yapis1 ortaya ¢ikmaktadir. Buna gore; 19 yas ve altindaki niifus toplamin

%37’sini, 30 yas ve altindaki niifus toplamin %59 unu olusturmaktadir.
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ISTANBUL iL GENELIi YAS GRUPLARININ DAGILIMI
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Sekil 5.8: Istanbul Il Geneli Yas Gruplarinin Dagilimi

Anadolu yakasinda, geng niifusun (0-19) toplam igindeki orani yaklasik olarak %30-
40 oranlarinda iken Avrupa yakasinda bu oran ortalama olarak %25 civarindadir.

Niifusun %30-35’1 konut edinebilme agisindan potansiyel olusturmaktadir.

Sisli, Bakirkdy ve Besiktas ilgelerinde ise; (0-19) yas gruplar1 toplamin i¢inde %20-
29 dolayinda pay almaktadir. Konut edinme yas1 (30-49) bakimindan Besiktas ilgesi
yaklasik olarak 9%30’luk bir niifusa sahiptir. Ayrica dogurganlik orani diigiiktiir.

Tablo 5.2: Besiktas ilgesi Yas Gruplar1 Dagilimi

0-9 10-19 20-29 30-39 40-49 50-59 60+
17.157 26.943 40.802 31.851 27.520 19.280 26.506
9,0% 14,2% 21,5% 16,8% 14,5% 10,1% 13,9%
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BESIKTAS-SISLi-BAKIRKOY iLCELERI YAS GRUPLARINA GORE
DAGILIM
| | | | 009
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Sekil 5.9: Besiktas-Sisli-Bakirkoy ilceleri Yas Gruplarina Gére Dagilim Tablosu

Is Giicii: Istanbul genelinde ekonomik faaliyetler incelendiginde, hizmet sektérii
biiyiik farkla 6ne ¢ikmaktadir(%53,3). Bunu takiben; sanayi(%32,2), tarim (%38,1) ve
insaat (%06,2) seklinde siralanmaktadir.

2000 YILI EKONOMIiK FAALIYETLERE GORE iSTIHDAM
EDIiLEN NUFUS - ISTANBUL

0.2% 8,1%

B TARIM
32,2%
O SANAYI
O INSAAT
B HiZMET
6,2% ..
O DIiGER

Sekil 5.10: 2000 Y1li istihdam Ekonomik Faaliyetlere Gére Istihdam Edilen Niifus-
Istanbul

Avrupa yakasinda niifus gelismis bir yap1 sergilemektedir. Bu yakanin eski
yerlesimleri olan Besiktas, Sisli, Bakirkdy gibi ilgelerinde emlaga olan talep
yiiksektir, talebin yiliksek olup stogun az olmasi burada konut ve arsa fiyatlarinin ¢ok
yiikselmesine sebep olmaktadir. Dolayisiyla bu alanlardaki kaliteli konut alanlarinda

belirli bir gelir ve egitim seviyesindeki kisiler ikamet edebilmektedir. Eskimeye yiiz

73



tutmus konutlarda yada yasa dis1 yapilasma gozlenen alanlarda ise daha alt gelir

gruplar1 yagamaktadir.

Is giicii bakimindan Besiktas ve Sisli ilgeleri kalifiye yap: sergilediklerinden dolay:

detayli incelemeye alinmistir. Buna gore ortaya ¢ikan tablo asagidaki gibidir;

e Besiktas Ilcesi:

o

[lmi ve teknik elemanlar, serbest meslek sahipleri ve bunlarla ilgili
diger meslekler ; %29

Miitesebbis, direktor ve list kademe yoneticiler; %7
Idari personel;%16

Ticaret ve satis personeli; %18

Hizmet islerinde ¢alisanlar; %14

Toplam Kalifiye isgiicii orani: %683

e Sisli Ilcesi:

[lmi ve teknik elemanlar, serbest meslek sahipleri ve bunlarla ilgili

diger meslekler ; %18

Ticaret ve satig personeli; %15

Hizmet islerinde c¢alisanlar; %16

Miitesebbis, direktor ve iist kademe yoneticiler; %3
Idari personel;%16

Toplam kalifiye isgiicii orani: %68
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BESIKTAS-SISLI-BAKIRKOY iLCELERI iSGUCU DURUMU B iImi ve Teknik Elemanlar,
Serbest Meslek Sahipleri ve
Bunlarla Tlgili Diger Meslekler
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@ Tarm D1 Uretim Faaliyetlerinde
Calisanlar ve Ulastima Makinalari Kullananlar
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Sekil 5.11: Besiktas-Sisli-Bakirkoy lceleri Is Giicii Durumu

Egitim Durumu: istanbul genelinde Kadikdy, Uskiidar, Besiktas ve Bakirkdy
ilgeleri yiiksek Ogrenim mezunlarinin en yiiksek oldugu ilgeler olarak 6n plana
¢ikmaktadirlar.
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Sekil 5.12: Istanbul Geneli Egitim Durumu

Besiktas Ilcesine bakildiginda, Istanbul ortalamasinin iizerinde oldukga iyi bir egitim
seviyesi dagilimi gdzlenmektedir. Buna gore Besiktas Ilcesi icin ortaya cikan

sonuclar asagidaki gibi 6zetlenmektedir.
e Yiiksek dgretim mezunlarinin orani: %29 (il geneli: %8)

e {lkokul mezunlarinin orani: %20
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e Yanlizca okuma yazma bilen ve okuma yazma bilmeyenlerin toplaminin

pay1: %13

BESIKTAS-SiSLi-BAKIRKOY ILCELERi EGITIM DURUMU 0 OKUMA YAZMA BILMEYEN

| | | | | | | 0 OKUMA YAZMA BILEN ANCAK
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Sekil 5.13: Besiktas, Sisli ve Bakirkoy llgelerinde Egitim Durumu

Diger yandan Sisli ve Bakirkdy llgeleri ile karsilastirildiginda Besiktas niifusunun
egitim seviyesi bakimindan daha iist diizeylerde olmasi dikkat c¢ekicidir. Besiktas
Universitelerin olusturdugu bir gember i¢inde bulundugundan dolay, yiiksek oranda
akademisyen ve Ogrenci niifusuna sahiptir buda egitim seviyesinin yiiksek olusuna
katkida bulunmaktadir.

5.4 Sektor ve Talep Arastirmalari

Stratejik planlama adimlarinin {igiincii adimi olan sektdr ve talep arastirmalarinda
proje alant ve yakin c¢evresindeki konut pazari arastirilmig, konuyla ilgili 6zet

tablolar aktarilmistir.

Bu analizde, fizibilite calismalarina 151k tutmasi bakimindan mevcut pazardaki
durumu aktarmak amaglanmistir. Proje alani ve yakin ¢evresinde konumlanan diger
mahallelerdeki konut satis fiyatlar1 arastirilmis, ayrica proje alaninin bir sokak
yaninda bulunan Abbasaga parkina komsu parseldeki konutlarin satis fiyatlar
konusunda emlak komisyoncular1 ile derinlemesine goriismeler yiriitilmistiir.
Mahallenin bu kesiminde i¢ kisimlara gore nispeten daha geng¢ bir yap1 stogu
bulunmaktadir ve nitelik bakimindan daha iist kalitededir ve dairelerin ¢ogunda
manzara olanagi bulunmaktadir. Bu cevrede konuta 6denebilen en yliksek fiyati

ortaya koymasi bakimindan bu bolge 6nem tasimaktadir.
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Goriismeler sonucunda ortaya ¢ikan sonuglar asagidaki tablolarda ifade edilmektedir.
Mabhalle i¢indeki konut fiyatlar1 ¢ogunlukla 10 yas iizeri ve legal olarak yapilmis
konutlarda arastirilmigtir. Ingaat yapim teknigi ve kalitesi bakimindan 1. ve 2. simf
konutlar tizerinde durulmustur.

Sekil 5.14: Abbasaga Mahallesinde Minumum ve Maksimum Konut Fiyatlari

Sekil 5.15: Besiktas Ilgesi Merkezde Minumum ve Maksimum Konut Fiyatlari
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Sekil 5.16: Dikilitas ve Gayrettepe Mahallelerinde Min. ve Maks. Konut Fiyatlari

Sekil 5.17: Niishetiye Cad. ve Tesvikiye Mah.’de Min. ve Maks. Konut Fiyatlar
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Sekil 5.18: Yildiz, Serencebey, Barbaros Bulvari ve Balmumcu Mah.’de Min. ve
Maks. Konut Fiyatlari
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Sekil 5.19: 1 oda 1 salon Konutlar I¢in Min. ve Maks. Konut Fiyatlari
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Sekil 5.20: 2 oda 1 salon Konutlar I¢in Min. ve Maks. Konut Fiyatlari

Sekil 5.21: 3 oda 1 salon Konutlar i¢in Min. ve Maks. Konut Fiyatlari
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$/m2

54.1

Incelenen Mahallelerde 4+1 Konutlar icin - Min.- Max. Konut

Fiyatlar
3.000
2.500 2.492
2.000 1.944 1.950;
1.500 1.486
1.000 - m—i-loo 960 §994—1.100
500 500
0 : : : :
BESIKTAS ABBASAGA YILDIZ- DIKILITAS TESVIKIiYE
MERKEZ SERENCEBEY

Sekil 5.22: 4 oda 1 salon Konutlar I¢in Min. ve Maks. Konut Fiyatlari

Pazar Arastirmas1 Ozet Bulgular

Yapilan Pazar arastirmasinda 1+1 konutlarin ¢ok fazla talep gordiigii ancak

pazarda bu anlamda arzin ¢ok diisiik oldugu ortaya ¢ikmustir.

2+1 konutlara olan talebin daha ¢ok yeni evli-¢alisan kesimlerden ve
ogrencilerden geldigi emlak komisyoncular tarafindan ifade edilmis, 3+1

konutlarda daha ¢ok ilgenin yerli halkinin oturdugu belirtilmistir.

4+1 konutlar genelde manzara olanagina sahip ¢ati katlarinda arz edilirken,
ist gelir gruplarindan kisiler tarafindan talep gérmektedir. 4+1 konutlar proje
alaninin i¢inde bulundugu Abbasaga Mahallesi Abbasaga parkinin yakin
cevresindeki yeni apartmanlarda bulunurken, Ortakdy, Balmumcu,

Gayrettepe gibi semtlerdeki sitelerin icinde de bulunmaktadir.

Konut fiyatlar1 yukaridaki tablolarda gosterildigi sekilde asagida
Ozetlenmektedir. Ayn1 zamanda pazarda mevcutta olan konut biiytlikliikleride

parantez i¢inde verilmistir;
1+1 konutlar (65m2-75m2)
o Besiktas Merkez: 1.228-1.473 $/m2

o Abbasaga Mahallesi: 714-1.200 $/m2
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o Diklitag-Gayrettepe: 1.300-1.650 $/m2

o Yildiz, Serencebey, Ciragan: 929-1.579 $/m2

o Tesvikiye, Niishetiye Cad. : 1.800-1.950 $/m2
2+1 konutlar (75m2-100m2)

o Besiktas Merkez: 1.000-1.473 $/m2

o Abbasaga Mahallesi: 640-1.800 $/m2

o Diklitas-Gayrettepe: 1.246-1.788 $/m2

o Yildiz, Serencebey, Ciragan: 1.040-2.194 $/m2

o Tegvikiye, Niishetiye Cad. : 1.650-2.250 $/m2
3+1 konutlar (110m2-135m2)

o Besiktas Merkez: 1.400-2.089 $/m2

o Abbasaga Mahallesi: 800-2.100 $/m2

o Diklitag-Gayrettepe: 1.103-2.089 $/m2

o Yildiz, Serencebey, Ciragan: 1.655-2.333 $/m2

o Tegvikiye, Niishetiye Cad. : 1.100-2.000 $/m2
4+1 konutlar (130m2-190m2)

o Besiktas Merkez: 929-1.944 $/m2

o Abbasaga Mahallesi: 500-1.100 $/m2

o Diklitas-Gayrettepe: 994-1.486 $/m2

o Yildiz, Serencebey, Ciragan: 960-2.492 $7m2

o Tesvikiye, Niishetiye Cad. : 1.100-1.950 $/m2

Insaat sekli: Projelerde, konvansiyonel betonarme yapi teknolojisi ve ¢ok

katli binalarda tiinel kalip-radye temel sistemleri kullanilmigtir.
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Teslim sekli bakimindan banyo, mutfak ve dosemeleri tamamlanmis daireler

tercih edilmektedir.

Destek fonksiyonlar; yiiksek satig fiyati olan dairelerde otopark, gorece daha

diisiik satis fiyat1 olan dairelerde merkezi 1sinma sistemi.

5.5 Oneri Pilot Bolge Projesi Icin Hedef Kitle

Stratejik planlama adimlarmin  dordiincii adimi olan hedef kitle belirleme

caligmasinda, Abbasaga Pilot bolgesi icin asagidaki tablodaki tanimlamalar

kullanilmistir. Tablo, uluslararasi kabul gormiis sosyo-ekonomik statiilerin egitim

durumu ve meslek gruplarina gore siniflandirilmasini géstermektedir.

Tablo 5.3: Sosyo-ekonomik Statiilerin Egitim Durumu ve Meslek Gruplarina Gore

Siniflandirilmasi
Sosyo-
Ekonomik | Egitim Durumu Meslek
Statii
Uzmanlik gerektiren serbest meslek, 6zel/kamu {ist
A En az lise veya yiiksek okul mezunu diizey yonetici, biliylik Olcekli ticaret erbabi /
sanayici, taninmig sporcu ve sanatgilar
Uzmanlik gerektiren serbest meslek, 6zel/kamu {ist
B En az lise veya yiiksek okul mezunu ve orta seviyeli yonetici, biiyiikk ve orta dlgekli
ticaret erbabi / sanayici, kiigiik girisimciler
Orta ve disiik seviyeli 6zel/kamu yoneticileri,
C1 En az lise veya orta okul mezunu kidemli memurlar, kiigiik veya orta 6l¢ekli ticaretle
ugrasanlar, sporcu ve sanatcilar
Diisiik gelirli kidemsiz 6zel/kamu memurlari,
Cc2 En az ortaokul veya ilkokul mezunu kiigiik Olgekli ticaret erbabi, ev hamimlari,
ogrenciler, emekli memurlar
Gelirlerini bedensel faaliyetleri ile elde eden kol
D En fazla ortaokul veya ilkokul mezunu

iscileri, igsizler, igsiz fakat gelir sahibi olanlar

Abbasaga konut projesi i¢in onerilen hedef kitle;

B,B+ sosyo-ekonomik gruba mensup, orta ve iist orta gelir diizeyine sahip,

Ust-orta ve iist diizey yoneticiler, uzmanlik gerektiren miihendislik, avukatlik,

doktorluk ve benzeri meslek gruplarindan profesyonel,
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e 20-50 yas grubuna mensup,

e En az lise, ¢ogunlukta iiniversite mezunu,

e Avrupa yakasinin eski semtlerinde yasayan,

e Yasam cevresi bakimindan sinif atlamak isteyen,

e Yalniz yasayan ve ¢alisan,

e Deprem bakimindan giivenli bir konutta yasamayi tercih eden,

e Kent merkezinin sundugu firsatlardan yararlanmak isteyen, is yerlerine yakin

oturmay tercih eden kisilerden olugsmaktadir.

e Ayrica yakin ¢evrede bulunan {iniversitelerdeki akademisyenler ve 6grenciler
hedef kitle kapsaminda diistiniilmektedir.

5.6 Arazi ve Yapi1 Kullanim Program

Proje alani i¢in gelistirilecek olan yeni projede konutlarin, 5-10 kat arasinda degisen,
en fazla 3 apartmanin olusturacagi bitisik nizam bloklar seklinde yapilagmasi
onerilmektedir. Dinamik ve fonksiyonel olmasi Onem tasiyan mimari yapinin
giinlimiiziin modern ihtiyaclarma cevap verecegi Ongdriilmiistiir. Mevcut durumda
cok yogun bir yapilagsma sergileyen Abbasaga mahallesinde, ayn1 yogunluga sahip
ancak c¢ok daha estetik, fonksiyonel, kaliteli, kent dokusu ile biitlinlesik, yasanabilir
bir ¢evre olusturulmasinin miimkiin oldugu yapilan arastirmalar ile ortaya
konmustur. Projede blok yapilagsmanin getirecegi sert ve keskin doku, i¢ avlularin
yaratilmasi, ¢at1 ve teraslarin yagam alanlarina dahil edilmesi, su ve peyzaj 6geleri ile

geri kalan alanlarin canlandirilmasi diistiniilmiistiir.

Projede pazardan gelen talep dogrultusunda Onerilen daire biiytikliikleri ve oda
sayisina gore dagilim alttaki tabloda aktarilmaktadir. Buna gore, konutlarin adet

bazinda dagilimi su sekildedir;
e 1 oda bir salon daireler = %40
e 2 oda bir salon daireler = %25
e 3 oda bir salon daireler = %20

e 4 oda bir salon daireler (dubleks) - %15
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Tablo 5.4: Abbasaga Pilot Bolgesinde Onerilen Konut Projesinde Konut Biiyiikliigii

ve Adet Dagilimi

DAIRE TiPi BU?I?IIEEI?GU BU?I(J)ELUgGU ADET | LOPEAM IfONUT
() (net) (n? (briit) ALANI (m”) (briit)

1+1 65 70 110 7.722

2+1 85 92 70 6.426

3+1 100 108 55 5.940

4+1 Dubleks 110 119 40 4.752

275 24.840

Projede briit ortalama konut biiylikliigii 90 m2 olarak 6ngoriilmiistiir. Toplam 275
adet dairenin yapimi planlanmistir. Zemin Ustli toplam ingaat alani 26.082 m2,
toplam satilabilir alan 24.840m2’dir. Otopark dahil toplam kapali insaat alam
38.532m2’dir (daire basina 1,5 ara¢ hesaplanmustir).

5.7 Maliyet Tahminleri

Abbasaga pilot projesi i¢in yapilan maliyet ¢aligmalarinda, asagida maddeler halinde
siralanan kriterlere uygun olarak, rayi¢ insaat maliyetleri ¢ikarilmistir. Zemin
kosullari, altyapt durumu, ingaat isleri, mekanik ve elektrik isletme ekipmanlari,
yiiklenici kari, yap1 denetimi, proje yonetimi, zemin etiidii, tasarim, miithendislik ve
satis pazarlama maliyetleri g6z Oniinde bulunurularak tiim proje geneli i¢in m2

basina diisen maliyet hesaplanmustir.

Buna gore toplam yap1 maliyetinin %6°s1 proje yonetimi ve yapi denetimi, %4’i
zemin etiidii/tasarim/miithendislik giderleri, %4°i pazarlama ve satis giderleri ve
%3’l beklenmeyen giderler seklinde hesaplanmustir. Yiklenici kar1 %10 kabul

edilmistir.

Konusunda uzman kisiler ile yapilan goriismeler sonucunda toplam ingaat maliyeti,
9.727.0008, arsa maliyeti hari¢ toplam proje maliyetinin ise 13.410.491$ olacagi
hesaplanmustir.

Proje Siire Program
Projenin mevcut binalarin yikimi ile toplam 20 ay siirecegi hesaplanmaistir.

Gelistirici firma tarafindan yapilacak olan zemin etiidii, tasarim ve miihendislik

caligmalarinin 3 ay siirecegi, bu asamada bina yikimlarinin tamamlanacagi, kaba
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ingaatin 15 ay silirecegi ve kaba ingaatin baglangicindan 6 ay sonra ince islerin
baslayacagi ve yaklastk 7 ay siirecegi Ongoriilmiistiir. Cevre diizenleme

caligmalarinin son 2 ayda tamamlanacag distiniilmiistiir.

5.8 Gelir Tahminleri
Abbasaga Mabhallesi ve Besiktas ilgesinde yapilan pazar arastirmasi sonuglarindan
yola ¢ikilarak proje i¢in onerilen daire satis fiyatlari su sekildedir;

e 1 oda bir salon daireler = 2.000 $/m2

e 2 oda bir salon daireler > 1.800 $/m2

e 3 oda bir salon daireler > 1.750 $/m2

e 4 oda bir salon daireler (dubleks) = 1.600 $/m2

Buna gore 70 m2 studyo bir dairenin pazara c¢ikis satis fiyatinin 140.0008, 2+1
dairenin 165.000$, 3+1 dairenin 189.0008$, 4+1 dubleks dairenin ise 190.000$

olacag1 ongoriilmiistiir.

5.9 Finansal Analizler

Stratejik planlama adimlarinin son asamasi olan finansal analizler, yapilan tim
caligmalarin sonucunu g6z Oniinde bulundurarak, projenin finansal agidan
degerlendirilmesi i¢in yapilmistir. Kullanilan varsayimlar ve gelistirilen alternatifler

alttaki boliimlerde yer almaktadir.

5.9.1 Fizibilite Hesaplamalarinda Kullanilan Varsayimlar

Abbasaga pilot bolgesinde gelistirilen Oneri proje igin yapilan finansal analizlerde

kullanilan varsayimlar su sekildedir;
e Tiim hesaplamalar ABD $’1 bazinda yapilmustir.
e Ingaat maliyetlerine %10 miiteahhit kar1 ve KDV eklenmistir.

e Fizibilite %100 6zkaynak kullanimi ile kurulmustur.
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5.9.2 Fizibilite Alternatifleri

Yapilan finansal analizlerde iki alternatifli calisma yapilmustir.
1. Alternatif

Bu alternatifte amag tim dis etkenlerden ve mevcut kosullardan bagimsiz olarak,
Abbasaga pilot bolgesinde sifirdan bir projenin gelistirilmesi durumunda, projenin

kendi i¢inde getirisini gostermektir.
2. Alternatif

Ikinci altenatifte ise Belediye’nin fon yada kredi kullandigi durum géz Oniinde
bulundurularak kamu bakis agisiyla fizibilite yapilmistir. Burada proje alanindaki
mevcut konutlarin sahiplerinin gelistirilecek yeni proje karsisinda gosterecekleri

tepki ve beklentilerine dayanan bir senaryo kurulmustur. Buna goére senaryoda;

e Bolgede gelistirilecek yeni proje ile biiyilkk bir rant artisi olacagi
ongoriilmiistiir. Besiktas ilcesinde ikamet etmeyen ancak ev sahibi olan
kisilerin, sinif atlayarak daha iyi semtlere tasinmis ve gelir durumu oldukca
1yi kisiler oldugu diisiiniiliirse, tahmini olarak %40’ 1nin eski konutlari ile yeni
konutlar1 arasindaki deger farkini, belediyenin garantorliigiinde saglanmis,
uzun vadeli ¢ok diisiik faizli kredileri kullanarak 6deyecekleri ongdriilmiistiir.
Mevcutta pilot bolgede 250 hane yasadigina gére bunun %40’1 100 haneye
takabiil etmektedir. Konutun bugiinkii degerinin ortalama 900$/m2
oldugundan yola ¢ikilirsa ve gelecekteki degerinin 1.8128/m2 olacagi
diisiiniiliirse, 100 m2 bir konut i¢in ev sahibinin 91.000$ fark O6demesi
gerekmektedir. Ancak belirlenen bu yeni fiyat tamamen o gilinkii pazar
kosullarmi yansitmaktadir. Ingaat maliyetleri ve makul bir deger artig1 goz
onlinde bulundurulursa bu fiyatin 1300$/m2 seviyelerinde kalmasi daha
dogru olacaktir. Dolayisiyla Belediye bu gruptaki her ev sahibinden 40.000$
fark alarak konutlarini teslim edecektir. 100 hane i¢in bu miktar toplamda
4.000.000 $ etmektedir. Ayrica bu kisilere, sahibi oldugu evde ikamet etsin
yada etmesin, ayda 400$ maduriyetlerine karsin kira yardimi yapilacaktir.

e Diger yandan, ev sahiplerinin %30 unun evlerinin bugiinkii fiyatina esdeger
nakdi talep edecegi Ongoriilmiis, geri kalan %30’unun ise kamuya ait toplu
konut sirketlerinin (TOKI, KIPTAS vb..) gelistirdigi baska konutlar ile takas
etmeyi kabul edecegi diisliniilmiistiir. Dolayisiyla belediye %60 oraninda
(projede tiretilecek yeni konutlarin sahibi olmus olacak ve bunlar1 pazar

fiyatina gore satisa ¢ikaracaktir).
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e Sonug olarak, Belediye iiretecegi 275 konuttan 100’i i¢in sadece fark alirken,
175 adetini piyasa kosullarinin sekillendirdigi fiyattan satmasi durumu so6z

konusu olacaktir.

Yukarida bahsedilen alternatiflere gore hazirlanmis fizibilite calismalar1 Ekler

Boliimiinde yer almaktadir.
2. Alternatif, fizibilite calismasi degerlendirmesi

e Fizibilite c¢alismasinda giivenli tarafta kalinarak, kotiimser bakis acisi

izlenmistir.

e Net bugiinkii deger ve i¢ verim orani hesaplamalar1 vergi oncesi nakit akis
tizerinden hesaplanmistir. Kentsel doniisiim projelerinde tesvik edici bir unsur
olusturmasi i¢in genelde yatirimcilar vergiden muaf tutulmaktadir. Burada
Belediye’nin bakis acistyla hesaplamalar yapilmis olunmasina ragmen vergi

O6demeleri goz 6nilinde bulundurulmamastir.

e Yapilan hesaplamalar sonucunda i¢ verim orani %30 ¢ikmistir. Bu rakam
planlanan yatirimdan beklenebilecek maksimum getirinin %30 oraninda

olabilecegini ifade etmektedir.

e Yatinmimn net bugiinkii degerine iliskin hesaplamalarda ise; %8 iskonto
orantyla, 3.547.8208, %10 iskonto oraniyla 3.093.545% ve %15 iskonto
oraniyla 2.095.994$ rakamlari ortaya ¢ikmaistir.

e Her iki gostergenin degerlendirilmesi yapildiginda yatirnm yiiksek karlilik
vaad etmektedir.
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6. ABBASAGA PiLOT BOLGESiI KENTSEL DONUSUM PROJESI iCIN
ONERI PROJE VE FINANSMAN MODELI

Kentsel doniisiim ve yenileme projelerinde diinya genelinde yerel niteliklere uygun
cesitli modeller gelistirilmis, tiim gayrimenkul gelistirme projelerinde oldugu gibi

projeye 0zgii ¢oziimler tiretilmistir.

1980’lerden bu yana Avrupa ve Amerika’da kentsel doniisiim bir ilke olarak
benimsenmis, devlet bu projelerin herzaman arkasinda olmustur. Yapilan
uygulamalarda kazanilan tecriibeler yasal ¢erceveye de yansitilmig, yasanmasi olasi

tiim sorunlarin 6niine geg¢ilmistir.

Tiirkiye’de heniiz oturmus kentsel doniisiim stratejileri bulunmamakla birlikte, buna
yonelik yasal altyap1 i¢inde bulundugumuz yillarda ancak giindeme gelmistir. Konut
sektorlinlin  Oniindeki diger bir engel ise finansman ile ilgili diizenlemelerin
eksikligidir. Bugiin halen, Tiirkiye’de konut edinme geleneksel yapida devam
etmektedir, uzun siireli konut kredileri 2004 yil1 itibariyle gliindeme gelmis olmasina
ragmen, ipotek kredisine dayali ikincil pazarin olugsmamis olmasi bu dongiiniin bir
ayagmin eksik kalmasina neden olmaktadir. Ikincil pazarda ipotek kredilerinin
piyasada tipki bir hisse senedi gibi el degistirmesi, alinmasi satilmasi yani konuta
dayali sermayenin dolagiminin saglanmasi iilke ekonomisi icinde biiyiilk 6nem
tagimaktadir ve diger bir¢ok ililkede Gayri Safi Milli Hasillanin iginde konut
kredilerinin pay1 %60’lara kadar ulagmaktadir. 1990’lardan beri tartisilan bu konu
hakkinda 2003 yili itibariyle SPK’nin 6nemli calismalari baglamis ve Bankalar
Birligi basta olmak tiizere konuda uzman bir ¢ok kurum ve birlik ile sonuca
ulagilmaya gayret gosterilmektedir. Konut finansmanina iligkin diizenlemeler kentsel
dontisim projeleri i¢inde baglica konulardan birisidir. Olusturulucak modellerin

uygulanabilirligi yasal ve ekonomik altyapiyla direk olarak iliski icerisindedir.

Hi¢ kuskusuzdur ki kentsel doniisiim ve yenileme projelerinde kamunun rolii ¢ok
biiyiiktiir. Amerika’da hazirlanan bir yasaya gore yerel yonetimler her yilin
programini yaparken kentsel donilisiim icin belirledikleri alanlar i¢in fizibilite

caligmas1 yapmak ve finansal raporlarin1 hazirlamakla yiikiimliidiirler. Tiirkiye’de de
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olmasi gereken budur; zaten kisitli olan kaynaklar1 en iyi sekilde kamu yararim

gozeterek en verimli projelere aktarmak kamunun zorunlulugu olmalidir.

Gayrimenkul disiplini ¢er¢evesinde stratejik planlama adimlar1 yerel yonetimler i¢in
proje gelistirmede bir rota, bir yontem tayin edecektir. Bu bilimsel c¢alismanin
yanisira katilim, seffaf yonetim, paydas¢1 yaklasim, deneyimlerden ders ¢ikarilmasi,
finans kaynaklar1 yaratma, halka proje sahiplenme bilincinin kazandirilmasi ve 6zel
sektoriin ilgisini ¢ekebilme konularida biiyilk 6nem tasimaktadir. Burada stratejik
planlama daha cok proje gelistirmeye 0zgii, sistemin bir parcasini olusturmaktadir.
Ancak stretejik planlama daha da genis anlamlarda algilanabilecegi gibi yonetim

sisteminin butiiniinde de ele alinabilir.

Calismanin bu boliimiinde 5. boliimde yapilan analizlerin 1s18inda 6neri bir model
gelistirilmistir. Bu modelde proje modeli ve finansman modeli iki ayr1 konu olarak
ele almmis, esnek bir yapilanma onerilmistir. Ulkemizde kentsel doniisiimiin
altyapis1 heniiz olusmamustir, ancak Onerilen modelde uygun altyapt ve

organizasyonun varlig kabul edilmistir.

6.1 Oneri Proje Yonetim Modeli

Kentsel doniisiim, kentlerin yeniden, modern bir anlayisla ele alinarak, fiziksel ¢evre
kalitesinin yiikseltilmesinde onemli bir aragtir. Kentsel doniisiim yasam Kalitesinin
stirdiiriilebilir olmas1 i¢in biiyilk 6nem tasimaktadir. Bu sistemin toplumun her
kesiminde anlasilmas1 bagsariyr arttirict  niteliktedir.  Dolayisiyla  projenin
organizasyon semasinin toplumun tabanindan baslayarak en iist diizey yoOnetim

birimine kadar yatayda dagilmasi gerekmektedir.

Proje modelinde amag, siirdiiriilebilir ¢evresel kaliteyi olusturabilmek, ekonomik ve
sosyal gelisimi saglamak, yapilasmadaki riski ortadan kaldirmak vede kimlik sahibi
kentler yaratabilmek adina topluma kentlilik bilincini kazandiracak yeni bir planlama
yaklasimi ile beraber, 6zel sektoriinde dahil oldugu katilimei-esnek-deger arttiran bir

doniisiim modeli sunmaktir.

Arzu edilen yiiksek yasam standartlarinin sunuldugu yerlesim alanlarina sahip
olabilmek icin, yeniden yapilanmay: gerceklestirecek, koklii doniisiimlere ihtiyag
duyulmaktadir. Bu da, ekonomik anlamda, biiyiik sermayeyi ve lider girisimcilerin
doniigiim siirecinde aktif rol almasini gerektirmektedir. Calismada Besiktas ilgesi
icinde kiigiik 6lgekli bir proje iizerinde durulmaktadir. Besiktas merkezinin timii

diisiiniildiiginde bu alan mikro 6lgekli bir calisma olarak karsimiza ¢ikmaktadir,
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ancak Abbasaga Mahallesi’nin gerek konumu gerekse sahip oldugu yiliksek emlak
degerleri ile atesleyici bir nokta olabilecegi diisiiniilmiistiir. Proje alani yaklasik
10.000 m2 arsa alanina sahiptir, gercekte bir kentsel doniisiim projesi igin yetersiz
kalan bu biiyiikliikteki bir alanda asil hedeflenen gayrimenkul disiplinin bakis agisini
gostermek, konuya hem kamu hem 0zel sektor taraflarindan yaklasarak projenin
finansal agidan karliligini ortaya koymaktir. Diger sosyal ve gevresel faktorlerin
yanisira bir yatinmin karhiligimin Olgiilmesi giiniimiizde bu projeye yatirimci

bulabilmek i¢in {izerinde durulmasi gereken bir nokta olarak goriilmiistiir.

Proje modeli i¢in Onerilen organizasyonda, yerel halktan olusan komiteler ve bunun
yanisira konusunda uzman sehir plancilari, miihendisler ve sosyal uzmanlar, yerel
yonetim birimleri, il merkezi yonetim temsilcileri, 6zel sektdérden girisimciler/

yatirimcilar ve/veya danigmanlar yer almalidir.

En 6nemli konulardan biri projenin bir sahibinin olmasidir. Yerel yonetimlerin yasal
olarak otoriteyi elinde bulundurmasi bakimindan bu rolii iistlenmesi en dogru ¢6ziim
olacaktir. Ayrica, yasal gii¢c sahibi olmasinin yanisira halkin temsilcilerinden gelen
taleplerin karsilanmasi ve hakca bir yaklagim izlenmesi bakimindan da Onem
tagimaktadir. Ancak mevcut kanunlarin yerel yonetimlere gerekli tam yetkiyi

vermesi Oncelikli olmalidir.

Kentsel doniisiim projelerinde giiclii bir lider olmas1 projenin bagarisini saglayacak
temel konudur. Bu lider ¢ogunlukla kamu tarafi olurken gelistirici ile ortak bir
yaklagimda izlenebilmektedir. Oturmus sistemlerde kamunun sadece diizenleyici ve
denetleyici rolii 6n plana ¢ikmaktadir. Ancak Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde
kamunun proje lideri olmasi ve 0Ozel sektorii atesleyici ortami yaratmasi
gerekmektedir. Gayrimenkul sektoriinde gelistiriciler, konusunda uzmanlagmis,
piyasaya ve giiniin trendlerine hakim firmalardan olusmaktadir. Bu firmalarin
tecrilbe ve birikimlerinin kentsel doniisiim projelerinde kullanilmasi i¢in kamunun
planlama asamasinda oOzel sektoriin gorlislerini almasi Onem tasimaktadir.
Gilinlimiizde Tiirkiye’de yerel yonetimler tarafindan kagit iizerinde yapilmisg
hesaplamalara dayanan, yanlis konseptlerle gerceklestirilmis yiizlerce atil proje
bulunmaktadir. Diger yandan 6zel sektoriin gelistirdigi projeler bir ¢ok platformda
basarilar1 ile odiiller kazanmaktadir. Dolayisiyla kent merkezi gibi rantin yiiksek
oldugu alanlarda yerel yonetim gozetiminde, halkin ihtiyaglarina en iyi sekilde cevap
verebilecek 0zel sektor tarafindan gelistirilen bir proje modeli olugturmak en dogru

model olacaktir.
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Asagidaki grafikte Abbasaga pilot bolgesinde onerilen kentsel doniisiim projesi igin
organizasyon semasi bulunmaktadir. Bu semanin ardindan detayli gorev tanimlari
gelmektedir.
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Kentsel doniisiim projelerinin ulusal dlgekte kabul gormesi gerekmektedir. Biitiinsel bir
yaklasim igerisinde tabandan tavana bilgi paylasimi ile projenin en saglikli bigimde
yiriitiilebilmesi i¢in kilit bir merkez olusturulmasi1 gerekmektedir. Gayrimenkul
gelistirme disiplini caligmanin baslarinda da bahsedildigi gibi ¢ok disiplinli, c¢ok
paydasli, kazan kazan kazan ilkesine dayanan bir sistem getirmektedir.

Yukaridaki organizasyon semasinda proje iist yonetim kurulu yetkiyi biinyesinde
toplayip dagitmay1 {stlenirken, proje vizyonun olusmasi ve projenin yonetimi
konusunda kilit rol ilge kentsel déniisiim projeleri kordinatdrliigiindedir (IKDPK).
IKDPK’nin bu noktada ki asil gorevi, halktan ve diger temsilcilerden gelen verilere
dayanarak en dogru vizyon ve hedefleri olusturmak ve projenin gerceklesebilmesi igin
gerekli altyapiyr saglamaktir. Bunun yanisira konut finansmani1 konusunda gerek devlet
fonlarin1 gerekse dis kaynakli fonlar1 projeye ¢ekebilmek icin standartlari olusturmak,
teknik konularda 6zel sektor ile isbirligi icinde olmak ve proje finansmanini kontrol
altinda tutmak diger gorevleri arasindadir. IKDPK, kendi birimlerine ve dzel girisimciye
ait raporlar1 aylik olarak proje list yonetim kuruluna vermek ile yiikiimliidiir. Burada asil
amag Tiirkiye’de eksik olan denetim ve kalite standartlar1 politikalarin1 oturtmaktir. Bu

zorunluluk bir siire sonra bir ihtiyag, gerekli bir ara¢ haline doniisecektir.

IKDPK icinde yer alan birimler incelendiginde; FM déniisiim projelerinde kamunun
istelenmesi gereken maliyetler icin i¢ ve dis kaynaklar1 bulma ve kredi yada hibe fonu
icin gerekli dokiimantasyon ve kosullari saglamakla yiikiimliidiir, ayrica 6zel sektoriin
yatirima iligkin aylik raporlarini IKDPK ye aktaracaktir. Ayni1 zamanda projede ¢aligan
kadrolu ve sozlesmeli personelin ise alim1 ve ilgili mali ve idari islerin yonetimi konusu

da FM in gorev kapsamindadir.

Proje gelistirme ekibi (PGE) proje i¢in yatirimcilarin aranmasi asamasindan Once
doniistim alanlar1 i¢in vizyon ¢aligmalarina baglayarak, halktan gelen talepler
dogrultusunda oOneri konseptler gelistirecektir. Edinmis oldugu birikimi sonraki
asamalarda gelistiriciye aktarmak ile sorumlu olacaktir. PGE’den beklenen teknik bir
calisma degil daha cok iist Olgekte kent dokusuna uygun konsept ¢alismalarin
yiriitiilmesidir, ayrica proje alanmi icin spekiilasyondan uzak, uygun imar kosullarini

Biiyiiksehir Belediyesi’ne bildirmek ve plan tadilatlarini istemekle yiikiimluidiir.

Teknik ekip mevcut durumun ortaya konmasi, binalara ve cevre kalitesine iligkin

mithendislik caligmalarinin yapilmasi konusunda gorevli olacaktir. Yikim gerekli
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alanlarda global maliyetlerin ¢ikarilmasi ve belediye tarafindan yapilmasi beklenen

altyap1 ¢alismalarinin maliyetlerinin de ¢ikarilmasi sorumluluk alanindadir.

Developer Company yani gelistirici firma Tiirkiye’de ve Istanbul’da gayrimenkul
sektoriinli taniyan, repiitasyonu yiiksek ve proje gelistirme kabiliyetine sahip bir
yatirimci, bir proje gelistiricisi olabilir. Burada tercih edilen aslinda proje gelistirecek ve
ayni zamanda yatirimci olabilecek bir firmadir, ¢linkii bir yatirimci aym1 zamanda risk
alan taraftir ve risk alirsa en az kendi ¢ikarlarin1 gozetecek kadar iyi bir iiriin ortaya

koymak zorunda kalacaktir.

Degerleme Sirketleri(DS) proje alaninda var olan konut ve arsalarin degerlemesi
konusunda gorev alacaktir. Miilk sahiplerinin haklarinin korunmasi i¢in sahip olduklari
degerlerin bugiinkii kosullarda belirlenmesi, yeni projenin gerceklestirildigi tarihte hisse

oranlarinin korunmasi bakimindan 6nemlidir.

Bilimsel Platform, modelin akademik anlamda kabul gérmesi ve uzman kisilerin
tecriibelerinin projeye aktarilmasi agisindan ¢ok Onemli yapilardan birisidir. Ayni
zamanda kent merkezinde ilk olacak bu projeden edinilen deneyimleri baska projelere de

aktarmak gibi bir sosyal sorumlulukta iistlenmis olacaktirlar.

6.2 Oneri Proje Modeli

Abbasaga pilot bolgesi i¢in Oneri kentsel doniisiim projesinde, proje finansmani kamu-
0zel sektor ortaklif1 gercevesinde, proje alanindaki hak sahiplerini de dahil eden bir

sistem olarak ele alinmstir.

Kentsel doniisiim projelerinin karmagik yapisi, ¢ok sayida paydasi kapsamasi, yliksek
maliyet ve yliksek risk igermesi ve uzun gergeklesme siirelerine sahip olmasi nedeniyle,
bu calismada gorece yeni bir teslim siireci olan Kamu-Ozel Sektor Ortakligi modeli
benimsenmistir. Bu model, ticari finansal analiz ile toplumsal fayda-maliyet analizi
arasmdaki farkin kamu tarafindan kapatildig: bir ‘Is Ortaklig” modelidir (Sensal, 2005).

Proje alani i¢in nasil bir model olusturulursa olusturulsun, alan tek bir parca gibi ele
alinmalidir. Daha ¢ok gecekondu alanlarinda kullanilan ve proje sistemini zora sokan
kamulagtirma sistemi yerine imar haklarinin toplulastiriimas1 ve projede yaratilacak
degerin, arsa sahipleri ile uzlasarak, paylagma yontemini devreye sokmak, Ankara

Portakal Cigegi vadisinde oldugu gibi en dogru yaklagimlardan biridir. Fakat Abbasaga
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diger tiim doniisiim alanlarindan farkli bir takim niteliklere sahiptir ve farkli ¢éziimlere

ihtiya¢ duyulmaktadir. Alanin 6zellikleri 6zetlenirse;

e Bazi binalarda sonradan kagak katlar ¢ikilmis olsada, bolgede legal yapilasma
agirliktadir.

e Sehirin merkezinde rantin ¢ok yiiksek oldugu bir bolgededir.

e Konutunda ikamet eden mal sahipleri genelde bulunduklari kosullardan sikayetgi
olmamalarina karsin daha iyl yasam kosullarina sahip olma fikrine cazip
bakmaktadirlar.

e Sahip oldugu konutunda ikamet etmeyenler de konutlarmin degerine oranla
oldukga yiiksek kira getirisi elde etmekten son derece memnundurlar.

e Her iki durumda da maduriyetlerinin karsilanmasini talep etmektedirler.

e Yapilasma cok yogundur ve m2 basina diisen kisi sayis1 Istanbul il merkezinin

ortalamasinin tizerindedir.

Kentin en merkezi noktasinda bir kentsel doniisiim projesine karsi yukarida sayilan
nitelikler negatif diisiinceler yaratsada, bolgede egitim seviyesinin yiiksek olmasi katilim
stirecini daha kolay ve amacin daha anlasilabilir olmasini kilacaktir. Yaratilacak degerin

mal sahiplerine geri dondiigii bir model projenin ger¢eklesme sansini yiikseltecektir.

Modelde IKDPK’nin &nderliginde bir yatirim  organizasyonunun kurulmasi
onerilmektedir. Temel yaklasim; yerel yonetimlerin pilot projelerde 6nderlik yaparak ve
gerekli kamu kaynaklarini tahsis ederek projeye ilk ivmeyi kazandirmasinin ardindan
0zel sektor odakli, kendi kendini finanse edebilir ve siirdiiriilebilir projeler gelistirmek
olarak belirlenmistir. Ozel sektdriin rekabet giicii yiiksektir ve teknolojiyi, yaraticilig1 en
iist diizeyde kullanarak katma deger yaratan oncii rolii bulunmaktadir. Dolayisiyla yeni

proje modellerinin aranmasi ve denenmesi gerekmektedir.

Model, Kamu — Ozel Ortaklik yapisina dayandirilmistir. Kent merkezindeki kentsel
doniisiim projelerinin baglayabilmesi icin Abbasaga gibi pilot bir bolgede halkin ve 6zel
sektoriin dikkatini ¢ekebilecek bir projenin kamunun Onderliginde baslamasi ve hiz
kazandirilmasi 6nerilmektedir. Buna gore kamu, taraflar1 bir araya getirecek platformu
hazirlarken, karsilikli/karsiliksiz fonlar (bkn. 3.5.2-3.5.5) ve kendi 6zkaynagi ile

finansmanin tamamini iistlenecektir. Ozel sektdriin projeye en biiyiik katkisi elindeki
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tecriibe ve bilgi birikimi olacaktir. Modelin gerceklestirilmesindeki temel adimlar

asagidaki gibidir.

Bolgedeki tasinmaz sahiplerinin arsalarini birlestirerek ortak bir miilkiyet catisi
altinda toplamasinin ardindan, belediye, gelistiricinin 6nerisine uygun kosullarda
yeni imar durumunu hazirlatir. Proje alani tek bir arsa haline doniistiigiinde toplu

bir yapilagsma s6z konusu olabilecektir.

IPYK’nin Kentsel Déniisiim Fonunu kurmasi ve ilge belediyesinin kredi/fon
tahsis edemedigi noktalarda bu biitgeden destek almasi Onerilmektedir. Bu
fondan belediye’nin insaat siireci boyunca her ay 400 YTL yi gegmemek {izere

kira yardimlarini karsilamasi diistintilmiistiir.

Miilk sahipleri degerleme sirketlerince belirlenecek gayrimenkullerinin
degerlerine gore yeni gelistirilecek projede bu degeri baz alarak hareket etmeyi
kabul eder. Miilk sahiplerine sunulacak alternatifler, daha once fizibilite
calismalarinda  aktarildigi  gibi  asagidaki davramis bicimlerine  gore

sekillenmektedir;

o Yeni projede iiretilen konutlarda yasamayi tercih edenler: Bu
kisiler bulunduklar1 konut alaninda rant artisindan kaynaklanacak farki,
Belediye’nin garantorliigiinde verilecek olan diisiik faizli ve uzun vadeli
krediler ile 6demeyi kabul eden kesimdir. Ayda ddemeleri 300-350 YTL
olmast planlanmis bu Odemeler ile yeni konutlarina sahip olmalari

mumkin olacaktir.

o Bagka bir semtte oturmay: tercih edenler: Bu
kisiler evlerinin degerine es deger nakdi talep eden kesimi
olusturmaktadir. Belediye’nin bu durumda nakit olarak miilk sahibine

O6deme yapmasi beklenmektedir.

o Kamu tarafindan yapilmis, Ulkenin yada Istanbul 'un baska bir yerindeki
konut ile kendi miilkiinii takas etmek isteyenler:
Biiyiiksehir Belediyelerinin (TOKI ve benzeri kamu insaat sirketlerinin)
Tiirkiye’nin herhangi bir yerinde gelistirmis oldugu konutlar ile kendi
konutlarini takas etme imkanmnin sunulmast ve yeni bir hayat kurma

firsatinin taninmasi.
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e Qelistirici, bu model gercevesinde, tiim proje konseptinin hazirlanmasindan ve
ingaattan sorumlu olacak, projeden elde edecegi kazancin yanisira proje omrii

boyunca, bu projeyle ilgili sorumlu oldugu tiim vergilerden muaf tutulacaktir.
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7. SONUC VE DEGERLENDIRMELER

Istanbul kent merkezinin déniisiimiine iliskin yapilan bu c¢alismada gayrimenkul
gelistirme disiplinin bakis agsiyla ele alinan bir pilot bolgede, mevcut konut alaninda
daha yasanabilir bir ¢cevre yaratmak amaciyla oneri bir konut projesi gelistirilmistir. Bu
hedeften yola ¢ikilarak gayrimenkul gelistirme disiplinin bir parcasi olan stratejik
planlama ana yontem olarak benimsenmis, bu yontemin adimlarina iliskin ¢aligmalar

yiirtitilmustiir.

Calismanin kavramsal agiklamalar boliimiinde kentsel doniisiim ve gayrimenkul
gelistirme kavramlar1 detayli olarak ele alinmis, oncelikle kentsel doniisiimiin bugiine
kadar olan siireci ve Ozellikle kent merkezini doniisiime siiriikkleyen nedenler ortaya
konmustur. Gayrimenkul gelistirmenin proje gelistirmeye getirdigi bakis acisinin kentsel
doniisiim projelerinde de gegerli oldugu fikrinden yola cikilarak ¢aligmanin biitiiniinde

buna yonelik stratejiler ortaya konulmustur.

Siirdiiriilebilirlik, yonetisim, katilim ve yasal diizenlemeler planlamanin baslica araglari
oldugu gibi kentsel doniislim projelerinin ve gayrimenkul gelistirmenin de araglari
icerisinde yer almaktadirlar Uciincii boliimde bu araglar ayrintilari ile aktarilmis, buna
ek olarak Tiirkiye’de planlama ¢aligmalarinda zayif kalan ayaklardan biri olan proje
finansman1  konusuna yer verilmistir. Bu araglarin gegerli uygulamalarda
kullanilabilmesi icin stratejik planlama adimlarinin takip edilmesi yeni bir yaklagim
olarak ortaya konulmus ve stratejik planlama sistematigi dordiincii bolimde
aktarilmistir. Bu yontemin getirdigi ¢ok boyutlu ve iist dlcekli bakis acist vurgulanmis

ve uygulamaya yonelik adimlar bu boliim altinda agiklanmustir.

Besinci boliimde Istanbul, Besiktas ilgesinde segilen Abbasaga pilot bolgesinde stratejik
planlama adimlar tek tek uygulanmistir. Bu boéliimde stratejik planlamanin getirdigi tist
oleekli bakis acistyla oncelikle Istanbul, ardindan Besiktas ilcesi ve Abbasaga Pilot
Bolgesi analiz edilmistir. Secilen pilot bolgede fiziksel, sosyal, ekonomik analizler ve

pazar kosullarmin 1siginda yeni bir konut projesi gelistirilmistir. Adimlarin finalini
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olusturan finansal analizlerde yatirimin karliligin1 O6lgen fizibilite calismalart iki
alternatif altinda ele alinmistir. Birinci alternatifte tiim dis etkenlerden ve mevcut
kosullardan bagimsiz olarak, Abbasaga pilot bolgesinde sifirdan bir projenin
gelistirilmesi durumunda, projenin kendi i¢inde getirisi gosterilmek istenmistir. Ancak
bu alternatif mevcut durumu yansitmadigindan ikinci alternatifte bir kentsel doniisiim
projesinde kamunun roliinii ortaya koymak ve kamunun bakis agis1 ile projeye

yaklasmak amaciyla projenin karliligi 6l¢iilmiistiir.

Kentsel doniisiim projelerinin karmasik yapisinin yanisira aslinda yatirimer i¢in 6nemli
getirisi olan gayrimenkul gelistirme projeleri oldugu sonucuna varilmistir. Gerekli
hukuksal ve yonetimsel diizenlemeler yapilirsa, planlamanin her asamasinda katilim
saglanabilirse ve bu sayede halka daha yasanabilir ¢evrelerde ikamet etme bilinci
aktarilabilirse bu projelerin gerceklesmesi Tiirkiye’de realiteye tasinabilir. Kamunun
bakis acisiyla yapilan fizibilite ¢alismasinda amag¢ aslinda bu projelerin karli olup
olmadigini sinamak olmustur. Altinc1 boliimde olusturulan senaryo tamamen varsayim
olup, mahalle muhtarindan ve yerel halktan gelen sozlii ifadeler sonucunda ortaya
cikmistir. Fizibilite ¢calismasinin sonucunda, senaryo ne olursa olsun, taraflarin karsilikli
anlagmasi ile kent merkezinde rantin bdylesi yiiksek oldugu bolgelerde yeni projeler

gelistirmenin getirisinin yiiksek oldugu gézlenmistir.

Oncelikle kamu yararmin ve tiim taraflar i¢in ¢ikarlarin korundugu modelde,
planlamanin baglica araglar1 olan katilim, yonetisim ve siirdiiriilebilirlik kavramlarinin
yerel yoOnetimler tarafindan benimsenmesinin ve halkin bilinglendirilmesinin 6nemi

ortaya ¢ikmistir.

Kent merkezinde gerceklestirilecek bir kentsel doniisiim projesi ile gerek kamu gerekse
0zel sektor prestij artis1 kazanacaktir. Diger yandan bu projeler ile proje finansman
konusunda uzmanlagsma gelisecektir ve firsatlarin daha iyi degerlendirilmesi ile alternatif

finansman modelleri ortaya ¢ikacaktir.

Caligmada, yerel yonetimler icin yukarida bahsedilen konular kapsaminda kentsel
gelisim rotalarini belirleme, amaca en bilimsel sekilde ulasma konusunda gayrimenkul
gelistirmede stratejik planlama adimlarmin dogru bir yaklagim oldugu ve yodntemin
getirdigi sistem sayesinde projelerin gerek sosyal gerekse ekonomik boyutlarinin en iyi

sekilde analiz edilebilecegi sonucuna varilmistir.
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EKLER

EK A. Proje Alani, Abbasaga Pilot Bolgesinde Mevcut Konut Stoguna iliskin

Sorgulamalar
Abbasaga pilot bolgesinde mevcutta 59 bina, 250 hane bulunmaktadir. Abbasaga
mabhallesinde 6.000 kisi, proje alaninda yaklasik olarak 875 kisi ikamet etmektedir.

Bina sorgulamalari Besiktas Belediyesi’nin GIS veri tabanindan yararlanilarak
yapilmistir. Proje alaninda bulunan binalarin tiimiine ait sorgulama yapmak yerine
benzer Ozellik gosteren binalar gruplar altinda toplanmig ve belirli bir 6rneklem
tizerinden gidilmistir. Toplam 21 binaya ait bilgiler sorgulanmistir. Buna gore asagida
yapilan sorgulamalarin detaylar1 aktarilmaktadir.

1. Apartmanin adi: Memnune Kalkavan Apt.
Adres: 3001\3
Fonksiyon: Konut+ Isyeri
Yapim Y1l1:1979
Insaat yapim teknigi/kalite standardi: Betonarme karkas/3. sinif ingaat
Bina kat sayis1:5
Daire adedi: 8
Dairelerde ortalama oda sayisi: 3
Ortalama hane halki biiyiikliigii:3-4

Daire basina ortalama biiytikliik: 65- 80 m?
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2. Apartmanin adi: Keskin Apt.
Adres: Abbasaga Kuyu sok. No:10
Fonksiyon: Miistakil konut
Yapim Y1l1:1953
Insaat yapim teknigi/kalite standardi: Y1ga kagir bina/3. sinif insaat
Bina kat sayis1:2
Daire adedi: 1
Dairelerde ortalama oda sayis1:3
Ortalama hane halki biiyiikligii :4-5
Daire basina ortalama biiyiikliik: 90 m2
3. Apartmanin adi: Kose palas apt.
Adres: 2832/28
Fonksiyon: Konut+ igyeri
Yapim Y1l1:1976
Ingaat yapim teknigi/kalite standardi: Betonarme karkas/ 2. siif insaat
Bina kat say1s1:8
Daire adedi: 36
Dairelerde ortalama oda say1s1:2-3
Ortalama hane halk: biiyiikliigii:2-8
Daire bagina ortalama biiyiikliik: 40-80 m?
4. Apartmanin adi: Aydin apt.
Adres: Kalas sok. 2755/5
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Fonksiyon: Konut

Yapim Y1l1:1968

Insaat yapim teknigi/kalite standardi: Betonarme karkas/ 2. sinif insaat
Bina kat say1s1:6

Daire adedi: 11

Dairelerde ortalama oda sayisi:3-4
Ortalama hane halk: biiyiikliigii:3-4

Daire basina ortalama biiyiikliik: 58 m?

. Apartmanin adi: Fazil apt.

Adres: 3006/13

Fonksiyon: Konut

Yapim Y1l1:1970

Ingaat yapim teknigi/kalite standardi: Betonarme karkas/ 2. siif insaat
Bina kat sayis1:5

Daire adedi: 5

Dairelerde ortalama oda sayis1:4

Ortalama hane halk: biiyiikligii:1-5

Daire basina ortalama biiyiikliik: 90-120 m?
. Apartmanin adi: Fazil apt.

Adres: 3005/11

Fonksiyon: Konut

Yapim Yili: 1974
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Insaat yapim teknigi/kalite standardi: Betonarme karkas/ 2. sinif insaat
Bina kat say1s1:3

Daire adedi: 2

Dairelerde ortalama oda sayisi:3

Ortalama hane halki biiyiikliigii:2-3

Daire basina ortalama biiytikliik: 100 m?

. Apartmanin adi: Kiymet apt.

Adres: 2764/12

Fonksiyon: Konut

Yapim Y1l1:1940

Insaat yapim teknigi/kalite standardi: Y1gma kagir bina/2. sinif insaat
Bina kat sayis1:4

Daire adedi: 4

Dairelerde ortalama oda sayis1:4

Ortalama hane halki biiyiikliigii:8

Daire basina ortalama biiyiikliik: 90 m?

. Apartmanin adr: Sila apt.

Adres:3655/10

Fonksiyon: Konut+igyeri

Yapim Y111:1920

Ingaat yapim teknigi/kalite standardi: Betonarme karkas/ 3. sinif insat
Bina kat sayisi: 5
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10.

Daire adedi: 8

Dairelerde ortalama oda sayisi: 2-3
Ortalama hane halki biiyiikliigii: 5
Daire basina ortalama biiytikliik: 85
Apartmanin adi: Feridun Bey apt.
Adres: 2760/8

Fonksiyon: Konut+ isyeri

Yapim Y1l1:1973

Insaat yapim teknigi/kalite standardi: Y1gma kagir bina / 3.smif insaat
Bina kat sayis1:3 kat

Daire adedi: 6

Dairelerde ortalama oda sayisi: 2
Ortalama hane halk: biyiikligii: 4
Daire basina ortalama biiyiikliik: 75 m?
Apartmanin adi: Aksoy apt.

Adres: 2758/4

Fonksiyon: Konut

Yapim Y1l1:1950

Ingaat yapim teknigi/kalite standardi: Y1gma kagir bina/ 2. simif ingaat
Bina kat say1s1:2 kat

Daire adedi: 1 daire

Dairelerde ortalama oda sayisi:2

108



11.

12.

Ortalama hane halki biiyiikliigii: 1

Daire basina ortalama biiyiikliik: 80 m?
Apartmanin adi: Barin apt.

Adres: 38/8

Fonksiyon: Konut

Yapim Y1l1:1974

Insaat yapim teknigi/kalite standardi: Betonarme karkas/ 2. sinif insaat
Bina kat say1s1:7

Daire adedi: 12

Dairelerde ortalama oda sayis1:3-4
Ortalama hane halk: biiyiikligii:2-4

Daire basina ortalama biiyiikliik: 75-90 m?
Apartmanin adi: Afak apt.

Adres: 37/11

Fonksiyon:Konut

Yapim Y111:1905

Ingaat yapim teknigi/kalite standardi: Y1gma kagir bina/ 3. simif ingaat
Bina kat sayis1:3

Daire adedi: 2

Dairelerde ortalama oda say1si:5

Ortalama hane halki biiyiikligii:2

Daire basina ortalama biiyiikliik: 80 m?
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13. Apartmanin adi: Mustafabey apt.

Adres: 508/20

Fonksiyon:Konut+isyeri

Yapim Y1l1:1989

Insaat yapim teknigi/kalite standardi: Betonarme karkas/ 2. sinif insaat

Bina kat say1s1:6

Daire adedi: 6

Dairelerde ortalama oda sayis1:3-4

Ortalama hane halki biiyiikliigii:6

Daire basina ortalama biiyiikliik: 110 m2
14. Apartmanin adi: Mesrutiyet apt.

Adres: 3083/4

Fonksiyon:Konut

Yapim Y1l1:1954

Ingaat yapim teknigi/kalite standardi: Y1gma kagir bina/ 3. siif ingaat

Bina kat sayis1:4

Daire adedi: 4

Dairelerde ortalama oda sayis1:3

Ortalama hane halk: biiyiikliigii:2-5

Daire basina ortalama biiyiikliik:50 m?
15. Apartmanin adi: Yonca apt.

Adres: 3085/8
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16.

17.

Fonksiyon:Konut

Yapim Y11:1903

Insaat yapim teknigi/kalite standardi: Ahsap/ 3. sinif insaat
Bina kat say1s1:3

Daire adedi: 3

Dairelerde ortalama oda sayisi:2

Ortalama hane halk: biiyiikliigii:1-4

Daire basina ortalama biiyiikliik: 75 m2
Apartmanin adi: Sefa apt.

Adres: 3091/7

Fonksiyon: Konut

Yapim Y1l1:1975

Ingaat yapim teknigi/kalite standardi: Betonarme karkas/ 2. sinif insaat
Bina kat say1s1:6

Daire adedi: 10

Dairelerde ortalama oda sayis1:3

Ortalama hane halki biiyiikligii:3

Daire basina ortalama biiyiikliik: 70-85 m?
Apartmanin adi: Gonca apt.

Adres: 1209/18

Fonksiyon: Konut

Yapim Y111:1972
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18.

19.

Insaat yapim teknigi/kalite standardi: Betonarme karkas/ 2. sinif insaat
Bina kat say1s1:6

Daire adedi: 5

Dairelerde ortalama oda say1s1:2-3

Ortalama hane halki biiyiikliigii:2-4

Daire basina ortalama biiyiikliik: 90 m?

Apartmanin adi: Miibeccel apt.

Adres:3920

Fonksiyon:Konut

Yapim Y1l :1967

Insaat yapim teknigi/kalite standardi: Betonarme karkas/ 2. sinif insaat
Bina kat say1s1:6

Daire adedi: 5

Dairelerde ortalama oda sayis1:3

Ortalama hane halk: biiyiikliigii:2-3

Daire basina ortalama biiyiikliik: 90 m?

Apartmanin adi: Yesilyurt apt.

Adres: 3259/20

Fonksiyon: Konut

Yapim Y11:1970

Ingaat yapim teknigi/kalite standardi: Betonarme karkas/ 2. simif insaat
Bina kat say1s1:6
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20.

21.

Daire adedi: 6

Dairelerde ortalama oda say1s1:2-3
Ortalama hane halki biiyiikliigii:2-6

Daire basina ortalama biiylikliik:65-70 m?
Apartmanin adi: Kirbey apt.

Adres: 3261/21-19

Fonksiyon: Konut

Yapim Y1l1:1984

Insaat yapim teknigi/kalite standardi: Betonarme karkas/ 2. sinif insaat
Bina kat sayis1:5 kat

Daire adedi: 8

Dairelerde ortalama oda sayisi: 3
Ortalama hane halk: biyiikligii: 4

Daire basina ortalama biiyiikliik: 95 m2
Apartmanin adi: Sahin apt.

Adres: 1207/ 4

Fonksiyon: Konut

Yapim Y1l1:1960

Ingaat yapim teknigi/kalite standardi: Betonarme karkas/ 2. simif insaat
Bina kat sayis1:6

Daire adedi: 5

Dairelerde ortalama oda sayis1:2-3
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Ortalama hane halki biiyiikliigii:2-8

Daire basina ortalama biiytiklik: 115 m2
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EK B. Diinya’dan ve Tiirkiye’den Kentsel Déniisiim Proje Ornekleri

EK B1. Diinya’dan Kentsel Doniisiim Proje Ornekleri

Projenin Adi: Paddington Yenileme Projesi
Projenin Konumu : Londra

Projenin Amaci

- Paddington i¢in giivenli ve tatmin edici bir ¢evre yaratarak siirdiiriilebilir
cevresel iyilestirmeyi gerceklestirmek ve Londra igin yeni bir ticaret zonu

olusturmak.

- Mevcut yerel kurum ve organizasyonlarin deneyimleri ve bilgilerinden
yararlanarak, yenilesme sonucu ortaya c¢ikacak olan ekonomik, sosyal ve

toplumsal bir dizi kazanct dagitmak.
Kentsel Doniisiimiin Nedenleri

Bolgede yenilesme projesinin uygulanmasini gerektiren en dnemli neden; kente
ve merkezin siiria olan yakinlig1 ve Heatrow Ekspresinin faaliyete gegmesiyle
birlikte giiclenen ulasim baglantilaridir. Bu nedenle gergeklestirilen yenilesme
caligmasinin ana vurgusu bolgeye yonelecek girisimcilerin gereksinim duydugu
mekanlar1  bir bitlinliik igerisinde tasarlarken, Londra'daki yatirimlar
cekebilecek oncelikli is ve konut alani yaratmak ve siirdiiriilebilir ekonomik
canliligt olustururken yaratilan degerden yerel halkinda en 1yi sekilde

yararlanmasini saglamaktir.
Paddington Yenilesme ortakhig:
- Miilk sahipleri

Yatirimcilar

Bolgedeki saglik firmalar

Bolgedeki ulagim firmalari
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Projenin Ana Hedefleri ve Uygulama Araclar:

Ortaklarin bir araya gelmesi ie Paddington i¢in 4 ana baslik altinda eylemler

ortaya konmustur. Bu basliklar genel hatlar1 ile asagidaki gibidir;

- Paddington boélgesini pazarlamak; Ortakligin asil amaci boélgenin imajini
yiikseltmektir. Bu dogrultuda ortaklik basin ve medyanin ilgisini maksimize
edecek ve yerel halkin ve isletme sahiplerinin Paddington'in gelecegini
belirlemeye katilimlarini saglayacak bir dizi faaliyet programi planlamakta

ve uygulamaktadir.

- Yerel ekonomik gelismeyi saglamak; Ortaklik Paddington 'daki yerel
ekonominin gii¢lit ve canli kalmasina karar vermistir. Yenilesme projesi
kapsaminda alan 30.000 yeni is imkaninin yaratilmasi hedeflenmektedir.
Yaratilan yeni i§ olanaklarina erisimde yerel halka dncelik taninmasina karar
verilmistir. Bu sebeple ortaklik yerel halka is firsatlarina erisimde yardim

edecek "Paddington First" ortakligin1 kurmustur.

- Egitim; Ortaklik egitimi en yiiksek oncelige sahip alan olarak tanimlanmistir.
Ortakligin bu konudaki amaci "basariyr artirmak icin tasarlanmis bir dizi
yenilik¢i egitim projesi aracilifiyla Paddington'in gelistirilmesine yiiksek

seviyede yerel destek ve katilimi saglamaktir."

- Kamu mekanlarn saglamak; Paddington Yenilesme projesi hem yeni ve
heyecan verici kamu mekanlar1 hem de kendine 6zgii bir kentsel ¢cevre sunma
olanagimi saglamaktadir. Kamu mekanlarinin olusturulmasinda ortakligin
onemle tizerinde durdugu konu yeni gelismelerin mevcut doku ile uyum ve
biitiinliik i¢inde olmasidir. Paddington Yenilesme Projesi; "10 yillik bir
stirede ofis, konut, aligveris, saglik ve bos zaman faaliyetlerini icerecek
sekilde yaklagik 8 milyon m2 lik bir alanin yeniden yapilandiriimasi
hedeflenmistir. Proje hem alana olan ilginin siirdiiriilebilmesi hem de
bolgenin algilanisini diizelterek Paddington'a yeni bir kimlik ve mekan
yaratacak yliksek kaliteli kamusal alanlar olusturmayr amaglamistir. Bu
dogrultuda ortakligin kamu alani onerileri; "yeni yaratilan mekanlarin kentsel
dokuya estetik ve fonksiyonel agidan uymasi, yerel ¢cevreyle uyum igerisinde
Paddington vadi karakterinin vurgulayan sokaklar ve mekanlarin saglanmasi,
kamusal alanlarin iyilestirilmesi i¢in tutarli ve uyumlu tasarim stratejilerinin

tanimlanmasi, zengin bir ¢evreye ulasmay1 saglayacak tasarim standartlarinin
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olusturulmasi, toplumun biitlin kesimlerinin erisebilirliginin saglanmasi,
Paddington'daki ve c¢evresindeki gelismeler ve toplu ulasimla yeni
baglantilarin olusturulmasi, mevcut baglantilarin iyilestirilmesi hedefleri

cercevesinde sekillenmistir.

Projenin Adi: Elephant & Castle Yenileme Projesi
Projenin Konumu : Londra-Merkez

Projenin Amaci

- Kentsel Doniisiim.
- Araba merkezli ulasimdan toplu tagimacilik merkezli ulasima gegebilmek.
- Yerel ekonomik durgunluktan yerel basariya ulagsabilmek.

- Sosyal olarak disarida birakilmis insanlar ve mahallelerden giiclii sosyal

biitiinlesmeyi saglayabilmek.

- Bu bdlge i¢in olusturulan doniisiim projesi ile Elephant&Castle'r diisiik gelir
grubunu yerinden etmeden, bolgeyi ticari bir merkez haline getirmeyi

amaclamigslardir.
Kentsel Doniisiimiin Nedenleri

- Kuzeyi giineye baglayan anayol agindan olmasi ve kamu ulagimindaki temel

baglanti noktalarina sahip olmasindan kaynaklanan ayricalia sahip olmasi

- Bolgenin tarihteki gelisim siireci ve yapisi ve beraberinde gelen sosyal,

ekonomik ve fiziksel sorunlarin var olmasi ;

“19 yy'da tersane ve tersanenin etrafinda bulunan sanayilerde calisan iscilerin
barinmasi1 amaci ile olusturulmustur. 1960'larda ilge yonetimi 19 yy. déneminin
kohnelesmis konutlarin1 satin alarak bu alam1 yeniden gelistirmigsse de
giniimiizde bu bolge, yiiksek oranda sosyal yoksullugun ve trafikten
kaynaklanan hava kirliliginin yogun olarak goriildiigii ve kotiilesen belediye
konutlar1 ile ¢evrelenmis gerileyen bir ticaret merkezi konumundadir. Bolge
Londra merkezine yakinligi ve ulagim imkanlarma ragmen ekonomik agidan
barindirdig1 diisiik istihdam, diisiik yatirnm ve devam eden diisiik oranh kiiciik

isletmelerle birlikte yerel girisim ve 6zel sektor yatirimlari agisindan ortalamanin
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oldukca altinda bir konumda yer almaktadir. Fiziksel ve ekonomik gerileme
beraberinde, issizlik, diigiik gelir, artan su¢ oran1 gibi toplumlar iizerinde biiyiik

etkileri olan sosyal sorunlar1 da beraberinde getirmistir.
Proje Hedef Kitlesi ve Ortaklar:

Tim aktorlerin katilimi iizerine ortaklik saglanmasi diisiiniilmiistiir. Bu aktorler
projenin hedef kitlesini olusturmakta ayni zamanda ortakligin temelini

kurmaktadir;

- Mahalle sakinleri,

- Ziyaretgiler,

- Yerel isletmeciler,

- Egitim ve saglik kuruluglari,
- GOniilli kuruluslar,

- Alanda ¢alisan kisiler.

Projenin gelistirilmesi ve uygulanmasi, 'Ortaklik Kurulu' na verilmistir.
Gruplarin, Organizasyonlarin ve bireylerin bu ortakliga katilmasi, ortaklik
kurulunda yer alan ve gesitli konularda faaliyet gésteren alt gruplar yoluyla
gecekgeklesmektedir. Bu gruplar ve faaliyet alanlar ilk etapta su sekildedir;

- Cevre ve Yasam Kalitesi Grubu,
- Egitim ve Ogretim Grubu,
- Yerel Is Konsorsiyumu.

Yukaridaki alt gruplara ek olarak gruplarin temsilcilerinden olusan ve alanin
fiziksel yenilenmesi konulariyla ilgilenen 'Calistirmay1r Gelistirme grubu' ve
yaklasik 40 yerel grubun katilimiyla gerceklestirilen bagimsiz 'Elephant&Castle
Forumu’ tanimlanmig daha sonra bu alt gruplara 'Siyah ve Etnik Azinlik Grubu’
ve 'Proje Degerlendirme Panelleri' de eklenerek giiniimiizdeki yapisina

kavusturulmustur.
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Projenin Ana Hedefleri ve Uygulama Araclar:

Ulusal, bolgesel ve yerel politikalarin esgiidiim icerisinde diisliniilmesi ve 5 ana

baslik altina toplanmasi ;

Stirdiiriilebilir sehir baglantisi; ticari ve bos zaman gelisimi ic¢in alan ortaya
cikarmak ve yiiksek kaliteli ve iyilestirilmis konutlarla merkezi Londra 'ya

¢ekici yeni bir mahalle yaratmak.

Ulasim baglantisi; bolgesel giris 6zelligi ile Elephant & Castle'r kilit ulagim
odag1 olarak 6ne ¢gikarmak.

Girigim baglantisi; siirdiiriilebilir yerel ekonomik aktiviteleri desteklemek ve

yerel insanlar i¢in isttihdam imkanlar1 saglamak.

Toplum baglantisi; alanin yerlesmesine ortak olarak yardim edebilmelerine

imkan verebilecek bigimde yerel gruplar1 ve aglari giiglendirmek.

Bireysel baglanti; sosyal diglanmisliktan zarar goéren insanlarin alaninin
dontisiimden yararlanabilmesi i¢in amaclar1 ve programlart koordine etmek

olarak tanimlanmuistir.

Projenin adi: EI Mezquital
Projenin Konumu: Guatemala

Projenin Amaci

Diinya Bankasi tarafindan fonlandirilan 1994 ve 1997 yillar1 arasinda 37.600

kisinin faydalandig1 bir projedir. Projenin isgiicii saglama, planlama, yerine

getirme ve finansman asamalarinda katilimi icermesi amaglanmistir. Diger bir

onemli amaci ise siirdiiriilebilirligi saglamaktir. UNICEF uzun vadede projenin

devamliligin1 saglamak i¢in 6zellikle halkin katilimimi saglamaya calismis ve

yonetimsel, teknik, finansal bilgilerini paylagsmistir.

Proje Baslangi¢ Tarihi: 1994
Proje Bitis Tarihi: 1997

Kentsel Doniisiimiin Nedenleri

Direkt yardim programi
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- Arazi marketlerinin yenilenmesi
- Cevresel yonetim

- Kurumun gelisimi
Proje Hedef Kitlesi ve Ortaklar:

Projenin hedef kitlesi 1200 kisilik El Mezquital yerlesimi alani sakinleridir.
UNICEF & Sivil toplum orgiitleri yer almistir.

Projenin Ana Hedefleri ve Uygulama Araclar:
Projenin ana hedefleri asagidaki gibidir;

- Konut kosullarini iyilestirmek, 6zel girisimleri tesvik etmek, etkin ve iyi

organize edilmis yardimlar gelistirmek.
- Ogzel girisimcileri, yatirimeilar1 ve bankalar1 tesvik etmek.

- Sivil toplum orgiitlerinin daha ¢ok katilimini saglayarak konut politikalarinin

uygulanmasinda gelisimi saglamak.
- Arsa marketleri performanslarini gelistirmek.
- Etkin ikinci ipotek pazari gelisimini pazarlamak.

Uygulama agamasinda giderek artan bir katilim siireci yasanmistir. UNICEF ve
diger sivil toplum orgiitleri, isleri yliriitmede toplum organizasyonunda degeri
bicilemez yardim saglamistir. Biitliin gecisler sivil toplum orgiitleri tarafindan
yazilmistir. Yerlesim alani sakinleri, proje planlayicilart ve bankanin istedigi an
bilgilere erisebilmesi giivenirligi arttirmistir. Proje bitiminde bile sivil toplum
orgiitleri diger topluluklara yardimda bulunur ve kendini finanse eder duruma

ulagmustir.
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Projenin Adi: Guarapiranga Projesi
Projenin Konumu: Brezilya

Projenin Amaci

Diinya Bankasi'nin sehir suyu kalitesi yonetimi projesi, sehirsel gelisim projesi
modeli olarak goriilmektedir. lyilestirme c¢alismalar1 igeriginde bes tane

hiikiimete bagli kurumun entegre ¢alismasi s6z konusudur
Proje Hedef Kitlesi ve Ortaklar:

Brezilya'da Guarapiranga bolgesinde Diinya Bankasi ve bes tane hiikiimete bagl

kurumun katilimi ile gergeklestirilen bir projedir.
Projenin Ana Hedefleri ve Uygulama Araclari:
Projede belirlenen ana hedefler asagidaki gibidir;

- Arazi kullanommin rasyonellestirilmesi ve kontrolii, parsellerin yeniden

diizenlenmesi ve sehir iyilestirilmesi.

- Gecekondu alanlarinda (favela), yiiksek egimli risk alanlarinda, jeolojik

acidan riskli alanlarda yasayan 3730 hanenin yeniden yerlestirilmesi.
- Yollara ve teknik altyapiya erisimi saglamak.

- Su kaynaklarindan su saglamak, kanalizasyon, drenaj, yamag stabilazasyonu

ve kat1 atik alanlarinin yapimai.
- 1300 ha ik kotli durumdaki alanin diizeltilmesi.

- Istila edilmis alanlarin iyilestirilmesi sayesinde yeniden yerlestirme problemi
ortadan kalkmistir. Acik alanlarda daha fazla istila olmamasi i¢in parklar,

egitim merkezleri, rekreasyon alanlar1 planlanmstir.

Projenin Adi: Caracas lyilestirme Projesi
Projenin Konumu: Venezuella

Projenin Amaci

- Sehirsel iyilestirme, kurumsal gelisme, mikro kredi pilot projesi olmak {izere

toplam ti¢ bilesenden olusan 20 yillik bir uygulama projesi gergeklestirmek.
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Secilmis gecekondu alanlarinda yasayanlarin yasam kosullarini1 daha iyi hale
getirmek.

Karar verme mekanizmasinda halkin katilimini saglamak.

Proje Hedef Kitlesi ve Ortaklar:

Diinya Bankasi (finansor).
Yerel yonetim birimi.
Sivil toplum kuruluslari.

(20 w1l siire igerisinde gergeklestirilmistir. Bu proje 150 milyon $'liik bir
maliyetle yapilmstir.)

Projenin Ana Hedefleri ve Uygulama Araclari:

Ulasilmasi beklenen hedefler;

Erisilebilirlik, kanalizasyon, sagliklagtirma, aydinlatma, halk evleri ve yeni

yerlesim konutlarinin planlandigi sehirsel iyilesme planlariolustumak.

Kurumsal gelismenin saglanmasi, Proje yonetimi biriminin proje yonetmek

i¢in kurulmas.

Konut iyilestirilmesi i¢in mikro kredi pilot projelerinin yapilmasi.

Yerlesme i¢in gelistirilen ¢6ziim 5 ana baslikta ele alinmistir;

Arazi sahipligi,
Altyap1 agy,

Katilim yolu ile egitim,
Bloklara boliinme,

Konut.

Hiikiimet Oncelikle araziyi, sahipleri olan kamu kurumlarindan toplayarak

fiziksel altyapisini hazirlamayr planlamistir. Arazinin bir bolimiinii alana

yapilacak konut veya altyapinin maliyetini karsilamak iizere satmak i¢in elinde
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tutmayi diistinmiistiir. Arazinin diger boliimiiniin ise gecekondulu ailelere kendi
eski arsalarindan daha kiigiik, ama deger olarak daha yiiksek bir degerle geri
donmesi planlanmaktadir. Projede tepedeki mevcut evlere de altyapi hizmeti
gotiirlilmesi  diisliniilmektedir. Karar verme silirecinde halkin katilimim
saglayarak, geri Odemelerin yapilmasi ve projenin siirdiiriilebilirligini

saglanmustir.

Projenin Adi: El Salvador Ozel Gelismesi / Argoz Calismasi
Projenin Konumu: El Salvador

Projenin Amaci

Bu bolgede yasayan diisiik gelir grubu insanlarin yasam sartlarini daha iyi hale
getirmek.

Proje Baslangi¢ Tarihi: 1992

Kentsel Doniisiimiin Nedenleri

Son 30 yilda gerceklesen niifustaki artis ve gd¢ nedeni ile El Salvador hizl
sehirlesmeye sahne olmustur. Beklenmedik bu durum karsisinda yerel ve
merkezi yoOnetimlerin ekonomik ve sosyal programlart tam anlamiyla
uygulanamamuis, temel servis ihtiyaclari, araziye erisebilirlik, konut sorunlar1 gibi
problemlerle karsi karsiya kalinmistir. Bunun sonucunda ¢ogu diisiik gelirli aile
smirli firsatlarla yetinmek zorunda kalmistir. Bazi aileler hiikiimet destekli
programlarla kendi kendine insa programlarina ve/veya sivil toplum
kurulusglariyla isbirligine girmistir. Cogu diisiik gelirli aile, sehir merkezlerinde
kohneme alanlarina veya devlet, 6zel miilkiyetteki alanlarda gecekondu inga

etmeye baglamiglardir.
Proje Hedef Kitlesi ve Ortaklari:

1977 yilinda kurulmus bir 6zel ticari sirket olan Argoz devreye girmistir. Ozel
bir arazi gelistirici firma olan Argoz diisiik gelir grubundakilere yasal olan

parselleri satip, uzun vadede geri ddeme firsati tanimigtir.
Hedefleri:

- Diisiik gelir grubunun arazi satin almasini kolaylastirarak sehir ¢eperlerinde

yapilagsmay1 engellemek.

- Mevcut sinirh gelirle geri 6deme ¢dziimlerini tiretmek.
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- Distik gelirli ailelerin daha kaliteli ¢evrelerde yasamasini saglamak.

1992 yihi itibariyle, sehir merkezi c¢eperlerinde yasal olan yerlesimler
olusturulmus. 23 yil i¢inde Argoz, 300.000 aile olmak iizere toplam 2 milyon
kisi, yasal arazilerde yasama olanagi bulmustur. Argoz'un, diisiik gelirlilerle
calismasi kar etmesine engel olmamis, aksine 1977 kar oram 50000 $ iken
1999'da 141 milyon $ olmustur.

- Argoz, talebin ve gelismenin oldugu tespit edilen alanlarda O6zel arazi

sahipleri ile anlagsmistir.

- Yeni parsel diizenlemeleri yapilarak uzun vadede 6deme kolaylig1 saglanarak

diisiik gelir grubundaki kisilere arsa saglanmistir.

Projenin Adi:Solidere Projesi
Projenin Konumu : Beyrut, Liibnan

Projenin Amaci

- Kamu ve 6zel sektor isbirligi ile proje gelistirmek.
- Proje finansmani yaratmak.
- Beyrut merkezinin giiniin kosullarina gore yeniden insa etmek.

- Yeni bir egitim ve saglik servisleri sunmak.
Proje Hedef Kitlesi ve Ortaklar:

Kamu-Ozel sektor Isbirligi
Projenin Ana Hedefleri ve Uygulama Araclari:

Savagta harap olan Beyrut kent merkezinin tek elden yeniden ingasini kamu ve
0zel sektor igbirligi ile ele alan bir projedir. 1994 yilinda baslayan proje, tarihi ve

kiiltiirel degerlerin restorasyonu, yeni alanlarin insasini kapsamaktadir.

124



Projenin Adi: Dockland Projesi
Projenin Konumu: Londra, Ingiltere

Projenin Amaci

Kent merkezinin uluslararasi bir ticari merkez haline doniistiiriilmesi.

Projenin, bir arazi ve proje gelistirme mantig1 i¢inde serbest piyasa kosullari

icinde gerceklesmesinin saglanmasi.

Planlama, tahsis, kamulastirma ve pazarlama vb gibi kamu yetkilerinin tek

elde toplanmasi.

Ekonominin canlandirilmasi ve is olanaklarinin canlandirilmasi.

Proje Hedef Kitlesi ve Ortaklar::

Proje Gelistirme Sirketi
Merkezi YoOnetim
Yerel YOnetim

Ozel Sektor

Projenin Ana Hedefleri ve Uygulama Araclari:

Londra'da biiyiik bir ¢ogunlugu kamu arazisi olan limanlar bolgesinde 1980 li

yillarda kamu 6zel sektor isbirligi ile baslatilan en biiyiik doniistim projesidir.

Proje, etaplar halinde, ticaret, ofis alanlari, konut, ve kamu yatirimlar1 igeren

uluslar arasi yatirimeilar: da kapsayan bir projedir.

Projenin Adi: Cardiff Projesi
Projenin Konumu: Galler, ingiltere

Projenin Amaci

Ekonomik ve fiziksel giiciinii kaybeden Cardiff'i canlandirmak.
Ozel sektér girisimcilerine yatirim olanaklarini saglamak.

Sosyal yasami artirmak.
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Proje Hedef Kitlesi ve Ortaklar:

- Kentsel Gelistirme Kurumu
- Kamu

- Ozel sektor
Projenin Ana Hedefleri ve Uygulama Araclar:

Proje, Cardiff liman1 ve ¢evresinin, giiniin kosullar1 ¢ergevesinde yeni fonksiyon
ve yatirimlarla birlikte gelistirilmesini saglayacak proje ve modeller gelistirme,

bunu yaparken de tiim Galller'e 6rnek olabilecek modeller ortaya koymaktir.

Projenin Adi: Thebed Yerlesmesi Planlamaya Katilim Projesi
Projenin Konumu: Yunanistan
Projenin Amaci:
- Halkin, konutlarin proje ve planlama boyutunda katiliminin saglanmasi.
- Kiiltiir, diikkan ve diger servisler i¢in ortak mekanlarin yapiminda halkin
katk1 vermesi.
Proje Hedef Kitlesi ve Ortaklar:

- Merkezi YoOnetim

- Yerel Yonetim
Projenin Ana Hedefleri ve Uygulama Araclar

Thebes yerlesmesinde yasayan gog¢menlerin basta konut ve issizlik sorunlarini
cozmek lizere yerel ve merkezi yonetim isbirligi ile halkin planlama ve

uygulamaya katilimini saglayan bir projedir.

Projenin Adi: Hirosima — Danbara Kenti Yeniden Insaa Projesi
Projenin Konumu: Hirosima, Japonya
Projenin Amaci

- Ozellikle fakir halkin konut sorunlarina ¢6ziim bulmak.
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- Genis Olcekte yesil alan, park ve kamu alanlar1 elde etmek.

- Halk ile belediye arasinda ihtiyaglar konusunda sistematik bir iligki kurmak.
Proje Hedef Kitlesi ve Ortaklar:

Kamu-Ozel sektor ve yerel halk Isbirligi
Projenin Ana Hedefleri ve Uygulama Araclari:

1945 yilinda savasta harap olan Hirosima kentinin yeniden insasini kamu, 6zel
sektor ve yerel halkin komiteler araciligi ile 6rgiitlenerek yaptig isbirligi ile ele
alan bir projedir. Hirosima'nin yeniden insa edilmesi ve Danbara yerlesiminin
dontisiimii projeleri halkin 6rgiitlenerek, problemleri ¢6zmek i¢in ne kadar etkili

olduklarini gostermesi agisinda 6nemli bir uygulamadir.

Projenin Adi: Rio Kenti Gecekondu Sagliklagtirma Programi
Projenin Konumu: RiodeJaneiro, Brezilya

Projenin Amaci

- Program ¢ercevesinde, konutlarin iyilestirilmesi.

- Yasam sartlarinin diizeltilmesi.

[s ve egitim olanaklarinin artirilmas.

Halkin orgiitlenmesi ve onlarin kapasitesinden yararlanilmasi.
Proje Hedef Kitlesi ve Ortaklar:

- Kamu ve Yerel halk Isbirligi
Projenin Ana Hedefleri ve Uygulama Araclari:

Rio kentinde, yaklasik niifusun 1/3 i ¢ok koétii sartlarda gecekondu alanlarinda
(favelas) yasamaktadir. 1994 yilinda belediye tarafindan bagslatilan Favela-Bairro
Sagliklagtirma Programi ile kent merkezindeki gecekondu alanlarinin

standartlarinin yiikseltilme ¢aligmalar1 baglatilmistir.
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Projenin Adi: Bellenden Yenilesme Projesi
Projenin Konumu: Londra, Ingiltere

Projenin Amaci

- Bolgedeki, yap1 stokunun yenilesmesini saglamak.

- Fiziksel gelisimin yani sira toplumsal ve ekonomik gelismeye yonelik

programlar gelistirmek.

- Miilk sahiplerinin proje karar siireglerine katilimini saglama ve onlarin
projeye sahip ¢ikmalarini temin etmek.

Proje Hedef Kitlesi ve Ortaklar:

- Kamu ve yerel halk Isbirligi

- Calisma Grubu

Projenin Ana Hedefleri ve Uygulama Araclar

Gayrimenkul piyasasinin baskisi altinda bulunan Belenden yerlesim alaninin,
halkin proje gelistirme siirecine katilmasini saglayan ve bolgenin ekonomik ve

sosyal gelismesine katki saglayan bir yenilesme projesi.

EK B2. Tiirkiye’den Kentsel Doniisiim Projeleri Ornekleri (Goksu, 2002)

Projenin Adi: Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi
Projenin Konumu: Ankara, Dikmen Vadisi
Projenin Amaci
- 1.500.000 m2 biiyiikliglindeki vadide, 5 km uzunlugundaki bir rekreasyon

alam ile birlikte bir kiiltiir ve eglence koridoru yaratmak.

- Vadiyi, gecekondulardan tamamen arindirmak ve vadinin stratejik
bolgelerinde, yatirimlarin kaynagini saglamak iizere konut, isyeri ile

rekreasyon ve kiiltiir yatirimlarinin yapilacagi alanlar olusturmak.
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Proje Baslangi¢ Tarihi: 1993
Proje Hedef Kitlesi ve Ortaklar:

- Ankara Biiyiiksehir Belediyesi
- 8 llce Belediyesi

- Proje gelistirme sirketi

- Proje Karar Kurulu

- Gecekondu sahipleri
Projenin Ana Hedefleri ve Uygulama Araglar::

Proje, Ankara'nin 6nemli bir kentsel gelisme omurgasi olan vadinin, kentsel
Olcekte bir rekreasyon alani ile birlikte ticaret ve kiiltiir yatirimlarini igceren bir
¢ekim merkezi haline gelmesini hedeflemistir. Katilimci bir yontemle gecekondu
sahiplerininde projede yer almalarini saglamistir. Projeyi gerceklestirmek icin
klasik kamulagtirma yontemi yerine, hak sahipliligi kosullarin1 saglayan
gecekondu sahipleri ile tasinmazlarina karsilik, proje i¢inde yapilacak konutlara
sahip olmalar1 ve diger ticari yatirimlar ile kaynak yaratma ilkeleri ¢er¢evesinde

model tretilmistir.

Dikmen Vadisinde parsel bazinda apartmanlagmis yapilar yerine konut ve ofisten
olusan iki biiyiik kule ile kuleleri birbirine baglayan ve icinde kiiltiir aktiviteleri
bulunan bir kiiltiir kopriisiiniin ve kent 6lgeginde biiyiik bir gbleti bulunan park
alam ile vadi yamaclarinda gecekondu hak sahiplerinin oturdugu 4-5 katli yapilar

insaa edilmistir.

Projenin Adi: Zafertepe Gecekondu Cevresi Gelistirme Projesi

Projenin Amaci

- Sosyal hizmetlere ulasabilirligi saglamak (merdivenli yol).
- Park, meydan ve ¢ocuk bahgesi diizenlemesi.
- Egitim(bicki-dikis, okuma,yazma) olanaklar1 yaratmak.

- Spor olanaklar1 yaratmak.
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- Bu proje ile o donemde gecekondulara tapu verilmesi ve yogunluk artirilmasi
nedeniyle yerel yonetimler tarafindan hazirlanan 1slah imar planlar
kapsaminda, daha etkin, ger¢cek¢i ve uygulanabilir karalarin alimmasia da

yardimc1 olmasi amaglanmistir.
Proje Hedef Kitlesi ve Ortaklari:
9000 kisilik bir gecekondu niifusu ana hedef kitleyi olusturmaktadir. Ortakli
yapist ise su sekildedir;
- Yerel yonetim,
- Merkezi yonetim,
- Zafertepe Cevre-Koop,

- Halk,

- Zafertepe Kent-Koop .
Projenin Ana Hedefleri ve Uygulama Araclari:

Ulkemizde, gecekondu alanlarinda, yasam standartlarinm yiikseltilmesini bir
orgiitliiliik i¢inde saglamay1 amagclayan ilk girisim, Kent-Koop onderliginde 4-5-
1987 yilinda kurulan S.S Zafertepe Gecekondu Cevresi Gelistirme Kooperatifi
(kisa  adi  CEVRE-KOOP) tarafindan  gerceklestirilmistir.  Gecekondu
alanlarindaki, sorunlar1 ¢6zmek i¢in ilk kez kurulan bu kooperatifin amaci,

kooperatif ana s6zlesmesinde sOyle belirlenmistir;

- “Gecekondu alanlarinda yasayan niifusun, basta ¢evre diizenlemesi olmak
tizere, fiziksel, ekonomik ve toplumsal gereksinmelerinin karsilanmasi igin
bir araya gelmelerini saglamak ve sorunlarina ortak ¢6ziim yollart

aramaktir’’.

- Zafertepe mahallesi, Ankara’nin giiney dogu kesiminde, Cankaya Belediyesi
sinirlar1 iginde yer almaktadir. Mahallenin batisi, imarli Kiiglikesat mahallesi,
dogusu Tiirkézii mahallesi, glineyi ise Umut mahallesi gecekondu bolgeleri

ile gevrilmistir.

- Gecekondu projesindeki isbirligi Zafertepe mahallesi sakinlerinin bir araya
gelerek kurduklari bir sivil toplum orgiitii olan Cevre-Koop ile Kent-Koop
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isbirligi ile gerceklesmistir. Isbirligi kapsaminda, 1-6-1987 tarihinde
Zafertepe Ayyildiz Kiraathanesinde imzalanan, Gecekondu Gelistirme
Projesi Protokolu, projenin gerceklestirilmesinde, Cevre-Koop ve Kent-

Koop’un karsilikli hak ve sorumluluklarini belirlemektedir.

Kent-Koop ve Cevre-Koop yonetim kurullarinin onayladigi protokoliin ardindan

is boliimii su sekilde yapilmistir;

- PROIJE: Fiziksel cevre ile ilgili her tiirlii planlama, mimari ve miihendislik
projeleri Kent-Koop uzmanlarinca yapilacaktir. Ayrica, gerek duyulmasi
halinde vyine Kent-Koop uzmanlarinaca, baska toplumsal projelerde

hazirlanacaktir.

- MALZEME-ARAC-GEREC: Projenin uygulanmasinda kullanilacak,

malzeme arag¢ ve gerecler i¢in Kent-Koop’un imkanlar1 kullanilacaktir.

-  TALEP: Talep orgiitlenmesi Cevre-Koop tarafindan yapilacaktir. Ancak,
Kent-Koop’un bilgi deneyimine dayanarak Orgiitlenme konusunda

kooperatife destek saglayacaktir.

- ISGUCU: Projelerin uygulanmasinda gereksinim duyulan isgiicii kooperatif
ortaklarinaca saglanacaktir. Bagka bir deyisle, Cevre-Koop proje ortaklarinin
O0zkatilmlarin1  saglayacaktir.  Ancak, kalifiye islerde, Kent-Koop
onderliginde kurula, Yap1 Ustalar1 ve Iscileri Emek Kooperatifi (Emek-

Koop) tarafindan iggiicii destegi saglanmaya ¢alisilacaktir.

Uygulama asamasi Oncelikle kiigiik capli girisimlerle ‘Kentsel imece’ ile
mabhallenin farkli yerlerindeki 2.,3. ve 4. merdivenli yollarin yapiminda basgarili

bir bi¢imde tamamlanmustir.

Sosyal anlamda da gelisimi destekleyen projede ev hanimlarinin ve geng kizlarin
egitimine de dnem verilmistir. Diger yandan spor alanlar1 i¢inde yerel yonetime

iletilen talepler gergeklestirilmistir.

Boylece, Zafertepe’de fiziksel altyapr alaninda baslayan isbirliginden, toplumsal
altyap1 alanindaki isbirligine gidilmistir.

Tiirkiye’de ilk kez Kent-Koop tarafindan Zafertepe’de baslatilan bu girisim,

diger gecekondu bolgelerimizde de yaygimlastirilarak ‘Gecekondu Cevresi
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Gelistirme Kooperatifleri’ nin daha etkin olabilmeleri i¢in bir birlik ¢atis1 altinda

toplanmalari, sorunlariin bir orgiitliiliik i¢inde ¢6ziilmesini saglayacamistir.
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EK C. KENT MERKEZLERININ DONUSUMUNDE FARKLI BiR YAKLASIM;
‘INFILL HOUSING’

Amerikan sehirlerinde yogun olarak gbzlenen egilimlere gore; konuta olan talep yogun
olan yerlerde, sehir merkezinde g¢alisanlarinda i¢inde bulundugu ¢ok ¢esitli bireylerin
yarattig1r konut pazarlarindan gelen talepler dogrultusunda gelistiriciler infill housing

alanlar1 arama yoluna girerler.

Metropoliten alanlarin karakterinde ve geleceklerinde meydana gelen degisimlerin

baslica sebepleri;

ekonomik degisim,

- agir sanayi iiretiminden servis ve bilgiye dayali sanayilere gegis,
- modern ekonomik faaliyetlerin uluslararasi yapisi,

- teknolojik degisimler,

- gOg artisi,

- 1s gilicii olanaklarinin azligi,

- ¢evresel bilinicin biiylimesi,

- kamu finansmaninda degisen kaliplardir.

Sanayi sonrasi, servis odakli ekonominin kentsel dokuda karmasik etkileri olmustur. Bir
cok sehrin agir sanayi iiretimini kaybetmesi 1yi maas getiren ancak az kalifikasyon
gerektiren is kollariin da kaybolmasina da yardimci olmustur. Ayn1 zamanda teknolojik
ve servis odakli sanayiler bilgi tabanli kalifiye c¢alisanlara olan talebi arttirmistir.
Ekonominin globalizasyonu daha biiytik is hareketliligini, verimliligi ve esnekligi tesvik
etmistir. Bunun sonucu olarak metropoliten alanlarin bugiinlerde rekabet eden yarisan

alanlarin olmasi geregi dogmustur.

133



Ekonomik ve teknolojik degisimler arazi kullanimi ve kentsel dokunun degisimine de
yardimel olmustur. Bu yilizyilin ikinci yarisinda goézlenen en biiylik degisim is
imkanlarinin ve niifusun kent merkezinden uzak, bagimsiz alt merkezlere dogru yayilimi
seklinde olmustur. Hizli teknolojik degisim yaraticiligin yeni kapilarmi agmis ve
insanlara, is sahalarma daha ozgiir hareket kabiliyeti kazandirmistir. Iletisim
konusundaki ilerlemeler kurumlarin yonetim ofislerinin konumlarini degistirmelerine ve
bazi durumlarda merkez ofislerinin sehir disina hatta kirsal alanlara tasinmasina imkan

saglamistir.

Bir cok goriise gore ayni siire¢ igerisinde orta gelirli ailelerin ¢ogunun sehir disina
tagindigina inanilmaktadir. Bu siire¢ 1990’larda Amerika ve Avrupa {ilkelerinde
yasanmis ve sona ermistir. Ozellikle 1990 yilindaki istatistiklere bakildiginda
Amerika’da biiyiik sehirlere go¢ %50 oranlarinda artis gostermis ve bu niifusun %801
sehir disindaki alt merkezlere yerlesmistir. Ancak burada benzinin ucuz olusu nedeniyle
diisiik ulasim maliyeti, devletin bu yapidaki gelisimi tegvik ediyor olmasi, ¢ok seritli
otoyollarin insa edilmesi ve genis parsellere sahip miistakil evlerde oturma imkanlarinin

sunulmasi gibi Amerikan yagam tarzina 6zgi bir takim etkenler s6z konusu olmustur.

Konut alanlarinin disariya kaymasiyla birlikte ofis pazari da kent disinda konumlanmaya
baslamistir. Zaman igerisinde kent merkezindeki konutlarin asil sahiplerinin evlerini terk
edip sehir disinda yasamayi tercih etmesiyle, kalifiye olmayan isgiicline sahip nispeten
daha diisiik egitim seviyesinde ve diigiik gelir grubundaki kisiler yada bazi azinlik
gruplar bu alanlarda yasamaya baslamistir. Bunun sonucu olarak kent merkezi zaman
icinde bakimsiz ¢Okiintii alanlar1 haline gelmistir. Kent merkezindeki yoksullagma ile

birlikte, merkez ve dis arasindaki ekonomik farklilagsma giderek artmistir.
Neden Kent merkezi icin endise duyulmahdir?

Merkezi sehirlerin degerlerini 6lgmek zor olmasina ragmen sinirlarinin uzandigr noktaya
kadar 6nemli bir degere sahiptir. Sehirler i¢inde bulunduklar1 metropoliten alanin sosyal
ve ekonomik kalbini olustururlar. Metropoliten alanin sembolik ve ger¢ek merkezleridir.
Sehrin tarihi, karakteri ve is itibar1 sehrin fiziksel diizenlemesidir. Bir sehir tipik bir
ozellige, kimlige sahip olabilir. Bu bazen bolgesel hatta ulusal 6l¢ekte etkili bir nitelik
olabilir. Turizm, finans, teknoloji, tarih kentlere farkli kimlikler kazandiran 6zellikler
olabilir. Sehir merkezleri bir spesifik fonksiyonun bir arada gergeklesmesine olanak
verir. Sehrin yiiksek yogunlugu karar vericilerin bir araya gelmelerini ve bilgi, beceri,

iiriin ve hizmetleri paylasmalarin1 saglar. Baz1 goriislere gore elektronik iletisim yiiz
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ylize gbriismenin, fiziksel anlamda bir araya gelmenin 6niinde engel olusturmustur ve en

etkili yontem halen yiiz ylize kontaktir.

Sehirler biiylik ¢ekim merkezleridir. Sehir merkezlerinde genelde kamuya ait binalar,
bliyiik iiniversiteler, fuar ve kongre merkezleri, miizeler, hastaneler, kiitiiphaneler, biiytlik
pazar alanlari, hayvanat bahgeleri, tiyatro ve sinemalar, arastirma kuruluslar1 ve spor
faaliyetleri i¢in merkezler yer almaktadir ve bu alanlar i¢inde bulundugu tiim bolgeye
hizmet vermektedir. Amerika’da yapilmis olan bir arastirmaya gore sehir disinda
yasayan ailelerin yaris1 i¢inde en az 1 aile liyesi kent merkezinde calisiyor ve %67’si
saglik ve tedavi icin, %43’1 egitim amacgh sehir merkezine seyahat etmektedir. Biiyiik
bir sehirde yasayan tiim niifus géz 6niinde bulunduruldugu zaman, bu ciddi bir rakam

olusturmaktadir.

Sehir merkezi ve sehir disindaki alt merkezlerdeki gelisimler bir birine paralel
ilerlemektedir. Ekonomik biiylimenin diisiik oldugu yerlerde sehir merkezi ve sehir
disindaki merkezler arasindaki esitsizligin yiiksek oldugu tam tersi durumda ise istikrarl

kuvvetli bir ekonomiden bahsetmek mumkiin olabilir.

Fiziksel bakis agisiyla sehir merkezleri kamu ve 0Ozel sektoriin Ozellikle altyapi
bakimindan en biiyilik yatirimlarini gergeklestirdigi odaklardir. Bu yatirimlarin ve sosyal
dokunun yipratilmasina izin vermek sadece icinde bulundugu cevreyi negatif yonlii
etkilemekle kalmayip yakin ¢evresinde bulunan komsuluk birimlerini de etkilemektedir.
Bu yipranma ¢ok hizli bir bigimde yayilmakta ve i¢inde bulundugu bolgeyi etkisi altina

almaktadir.

Son olarak da kent merkezlerinin bir ¢ok insan tarafindan cazip bir merkez olarak
goriilmesinden ve sosyal faaliyetlerini gerceklestirmek icin sehir merkezlerini
vazgecilmez kabul etmelerinden bahsedilebilir. Son yillarda mimarlar, sehir plancilar1 ve
tasarimcilar geleneksel sehir yasaminin dokusunu ve tarzinin kopyasini/benzerini sehir
disindaki yeni yerlesim alanlarinda olusturmaya calismaktadir. Buralarda sehir
merkezlerinde bulunan; toplanma mekanlari, meydanlar, caddeye cepheli apartmanlar,
yaya ulasimi agirlikli cadde iizeri alisveris mekanlari, rekreasyon alanlar1 ve benzeri
sehirsel mekanlar yaratilmaya c¢aligmaktadirlar. Bu tarzda gelismeler sehir merkezine
benzerligi ile diiniin sehirlerine olan nostaljiye ve ev sahiplerinin sehir yasami arzularina
cevap vermektedir.
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Kent merkezlerini tekrar canli hale getirme ¢ok yonlii strateji gerektirir. Strateji

asagidaki maddeleri icermelidir;

e (Global ekonomik gergekler ile metropoliten 6l¢ekte fonksiyonlarmin yeniden

tanimlanmas.
e Metropoliten arazi kullanim kararlarinin alinmasi.
e Devam eden teknolojik ilerlemeler.
e Tamimlanan fonksiyonlara dayanarak yeni bir ekonomik taban insa etmek,

e Sechir merkezine sehrin icinden ve disindan ulasilabilirligini kesin bir sekilde

saglamak.

e Binalarin yeniden kullanilabilir hale getirilmesi i¢in verimli yOntemlerin

bulunmasi.
e Insanlarin bir araya gelebilmeleri amaciyla yaratict mekanlarm yaratilmast.

e Sechri daha yasanabilir hale getirebilmek i¢in mekani daha cekici hale getirmek,

insan ¢esitliligi saglamak.

e Merkezi is alanlarina yakin olan yipranmis ilge, mahallelere bu niifusu tekrar

cekebilmek.

Sehir merkezlerinde komsuluk birimlerini doniisiime tabi tutabilmek ve yeni konut
edinme firsatlar1 yaratabilmek i¢in bir ¢ok farkli yaklasimin kombinasyonun kurulmasi
gerekmektedir. Amerikan sehirlerindeki Orneklere bakildiginda sehir merkezlerinin
cekim giicii yaratabilmesi ve yeniden yapilandirilabilmesi i¢in yeni bir takim stratejiler
kullanilmistir.  Ornegin  Washington, Milwaukee ve Chicago sehirlerinde sehir
merkezlerinde liiks kiralik ve satilik apartmanlarin yapimi tesvik edilmistir. Newyork’ta
bos olan, kullanilmayan yada eskimis binalar yenilenerek kiralik apartmanlara
cevrilmistir. Atlanta, Sn.Louis ve San Fransisco’da yipranmis sosyal konutlar yikilarak
yada iyilestirilerek yeniden insa edilmis ve farkli gelir gruplarini bir arada barindiran

yerlesim alanlar1 yaratilmistir.

Bu yaklagimlarin ¢ogu sehir i¢inde komsuluk birimlerinin 6zel olarak gelistirilmis infill

housing projelerine kadar uzanan doniisiimiinii icermektedir.
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Infill gelisim neden tesvik edilmelidir?

Kent merkezinde yeniden yapilandirma kent genelindeki tiim komsuluk birimlerinde

kamusal faydalar saglamaktadir. Bu faydalar;

yenilenmesi gereken evlerin insasi,
ev sahipliligi i¢in firsatlarin artmasini,

kamunun sahipliliginde olan binalarin 6zellestirilmesine ve bos olanlarinin tekrar

vergi elde edilebilir hale getirilmesine yardimci olmasi,

kent dokusunun yenilenmesi ve eskimis olan kisimlarin elenmesi,
yakit (ulasim) maliyetlerinin diismest,

merkezde ekonomik aktivitelerde canlilik yaratmast,

bolgede restorasyon gerektiren tarihi binalar var ise bunlarin yenilenmesi ve
varolan konut stogunun tutulmasi sayesinde yerlesimin karakteristik ve kiiltiirel

niteliklerinin korunmasi,
kirsal alanlara dogru giden yayilimi frenlemesi,
otomobil kullaniminin azalmasi ve toplu tasimanin tesvik edilmesi,

gelisme alanlar1 yeni altyapr yatirimlar: yapmak yerine varolan altyapinin (kent

merkezindeki) kullanilmas1 bakimindan kamu harcamalarinin diismesi,

en onemlisi yiiksek vergiler 6deyen orta ve iist gelir gruplarindan kisilerin sehir

merkezine yeniden doniisiinii tegvik etmesi.

Infill Housing Tipleri

Infill hosuing pazarin dinamiklerine, arsanin biiyiikliigiine, yapisina, aciliyet gdsteren

alanin karakter ve tarihine gore bir ¢ok sekilde olabilir.

Bu projeler;

Kiiciik parsellerde villa tipi konutlar,
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e Sira villalar,

e Az Kkatl sira apartmanlar,

e Kiralik apartmanlar daireleri,

e Satilik apartman daireleri,

o Kooperatifler seklinde ¢esitlenebilir.

Yukarida bahsedilen tipte konutlar bitisik nizamda, modiiler initeler seklinde,
yenilenerek restore yada sifirdan insa edilerek yapilabilir. Hedef Pazar diisiik gelirli
hanehalklarin yada farkli gelir gruplarini kapsayabilir. Yada pazardaki 6denebilir kira ve

satis fiyatlar1 baz alinarak hedef kitle belirlenebilir.
Infill Housing i¢in Pazar Analizi

Herhangi bir proje gelistirme isinde her gelistirici pazar1 analiz etmeye, talebi ve varolan

rekabet kosullarin1 gérmeye ihtiyac duyar.
Proje alaninin;

e tarihi kimligi,

o Karakteri,

e topografik yap1 ve zemin kosullari,

e ulasilabilirligi,

e yakin ¢evresinin niteligini,

e bolgedeki yapilasma durumunu ve izinlerini,

o fizibilite analizleri igin gereken kriterlerin arastirilmasi
ilk asamada yapilmas1 gereken calismalari olusturmaktadir.

Gelistirici giincel gelir tahminleri 1518inda maliyet tahminlerini yapmali ve hangi

finansal kaynaklara bagvuracagima karar vermelidir. Bir c¢ok gelistirici kent
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merkezindeki konut pazarina hakim olmadigi i¢in buralarda proje gelistirmekten

kaginmaktadir. Oysaki bu alanlarda kendi pazarlarini olusturmalart miimkiindiir.
Talebi Belirleme

Yeniden yapilandirma alanlarinda 6nemli olan nokta biiyliyen pazarlarin yakalanmasidir.
Genellikle bu pazar giiclenen servisler ekonomisi ve ofis piyasasi tarafindan olusturulur.
Ayrica tek ¢ocuklu yada ¢ocuksuz ailelerin, sehrin eski sahiplerinin, sehir merkezinde
isleri oldugu i¢in burada yasamak zorunda olanlarin ve sehir merkezinde sunulan

hizmetlere ulasmak isteyenlerinde oran1 géz 6niinde bulundurulmasi 6nem tagimaktadir.

Sehir merkezinde bulunan yerlesim alanlarinin 6zellikler ve sundugu avantajlar su
sekildedir;

e kamu ulasim nokta ve araglaria yakinlik.

e is merkezlerine yakinlik.

e yolda kaybedilen vakti sehrin sundugu hizmetlerden yararlanarak degerlendirme.
e hastane ve diger donatilara yakinlik.

e kamu kurumlarma yakinlik.

e sehir parki alanlarina ve biiyiik aligveri merkzlerine yakinlik.

Sehir merkezinde kaliteli ve estetik konutlarin iiretilmesi durumunda sehir disinda
yasayan ailelerin merkeze taginmalar1 kuvvetli bir ihtimaldir. Bu hareket biiyiik bir
cekim gilicii olusturacaktir. Ancak Tiirkiye gibi gayrimenkul piyasasinin rantsal ¢ikarlara

acik oldugu iilkelerde bu fiyat artiglarinin kontrolii mutlak kamu elinde olmalidir.

Insan ve mekan bakimindan gesitliligi barindiran sehir merkezinde biiyiik kurumlarda
calisan kisiler, islerinin hemen yakininda oturmak ¢ok cazip bir fikir oldugundan, sehir
icinde tretilen yeni konutlarda barinmak isteyen ilk hedef kitle olacaktir. Ayrica icinde
bulundugumuz yiizyilda, aile yanindan heniiz ayrilmis, is hayatina yeni atilan genclerin
kiralik apartmanlara talebi de oldukga yiiksektir. Yeni evlenmis geng ciftler diger bir
potansiyel kitleyi olusturmaktadir.
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Infill housing projelerenin gegerliligi olmasi igin sehirlerde gerekli pazarin durumu ;
Destekleyici durum;

e kent merkezindeki konutlara talep yiiksek ve kiralarda gelirlere paralel olarak

yiiksek ise,

e yada sehir merkezi disinda gelisimi kisitlayici bir takim etkenler mevcut ise (

cogarfi yapi, iklim, arazi fiyatatlar1 vb.)
Desteklemeyen durum;
e konuta olan talep doymus ise,
e schir disinda konut kira ve satis fiyatlar1 6denebiir diizey ve altindaysa,
o gelisimi kisitlayici etkenler yoksa.

Diger bir kriter olarak yatirnrm maliyetleri her iki durum icinde degerlendirilirse; ilk
durumda sehir merkezinde arsa fiyatlar1 yiiksek oldugundan maliyetler daha yiiksek iken
ikinci durumda ise daha diisiik olacaktir. Bu durumda 6n fizibilite ¢alimalarinda gelir
gider dengesine ve projenin verimliliine ve yatirimin geri doniisline gére hareket etmek

daha dogru olacaktir.

Gelistirilmek istenen proje sehrin icinde daha spesifik bir alan ise ve uzun zamandir
yakin ¢evrede yeni konut projesi gerceklestirilmediyse ve karsilagtimak i¢in baz alincak
kriterler yoksa infill daha problematik bir durum alabilir.

Proje Secim Kriterlerinde Proje Performansina Etkisi Olan Konular

Sehir merkezinde gelistirilen projelerde bir ¢cok zorluk gelistiricinin karsisina ¢ikabilir.
Bu sorunlar genel olarak su sekildedir;

e olumsuz fiziksek kosullar,
e yetersiz yada yipranmis altyapi,
e uzun zamandir yatirnm yapilmamis yada terkedilmis bolgelerin sayica fazlaligi,

e destek donatilarin ve hizmetlerin eksikligi,
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e aligveris mekanlarinin eksikligi.

Pazarda bulanan bir ¢ok gayrimenkul yatirimcisi sehir disindaki gelisme alanlarini ve
yeni yada rehabilite edilecek konutlarin potansiyel miisterilerini, hanehalki geliri,
katilim, cevresel kosullar, yerel yapilasma kosullar1 gibi konular ile belirleyebilir. Bu
sayede yurtdisindaki 6rneklerde proje gelistiren yatirimcilara kentsel doniisiimiin 6nemli

bir parcasi olan infill projeleri i¢in kamunun biiyiik destegi oldugu gézlenmektedir.

Proje lokasyonu ve cevresinin belirlenmesi

Talep, lokasyonun genel karakteristiginden, alanin kendisinden ve yakin ¢evresindeki
komsuluk birimlerinden etkilenir. Fizibilite ve pazar analizlerinde, alanin ve yeniden
kullanilacak yapilarin fiziksel yapisi, buna iliskin hazirlik ve yenileme maliyetleri

planlanan gelisim i¢in uygun olmasi géz 6niinde bulundurulmalidir.

Cevresindeki komsuluk birimleri ve demografik yap1 projenin pazarlanabilirligine ve
diger gbéz Oniinde bulundurulacak analizler i¢in direk etkisi olan diger kriterleri
olusturmaktadir. Toplulugun planlanan projeye olan ilgisi, negatif yada pozitif olsada
Oonem tasimaktadir. Vizyon sahibi bir gelistirici proje alani yakin g¢evresi i¢in projenin
pazar potansiyelini ve uzun donemde siirdiiriilebilirligini saglayabilmek i¢in halk, yerel
yonetimler ile birlikte fiziksel, sosyal ve ekonomik kosullarin gelismesi i¢in birlikte

caligabilmelidir.
Ekonomik analizlerin gerc¢eklestirilmesi

Sehir icinde gelistirilecek spesifik bir projede olusacak olan talebin ekonomik kosullarda
ve egilimlerden etkilenecegi kesindir. Anahtar kriterler isgiiciiniin yapist ve bolgesel
ekonomik yapiya bagli olmaksizin ekonomik anlamda biiyiimeden olusmaktadir.
Ekonominin dayandigi ana sektorlerin hangileri oldugu, hangi sektoriin/sektorlerin
bliylime kaydettigi, bliylimenin sabit, diizenli olup olmadigi ekonomik arastirmalarin

kapsamindadir.

Asagidaki sorular sehir i¢indeki ekonomik c¢evrelerin kapsaminda hangi belirli sehir ici

konut gelisiminin oldugunun anlanmasi ile ilintilidir;

e Ekonomi biiylime gosteriyormu ve konut gereksinimi yaratacak yeni isgiicii

sahalar1 yarattyormu?
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Issizlik oran1 sabit yada azalan bir egrimi ¢iziyor? Konut birimleri pazarlanirken
tiikketicilerin emniyetli bir sekilde konut kiralamasi yada satin almasi yoniinde

itici bir etkisi olmaktamidir? Insanlar isini kaybetme kaygisi giitmektemidir?

Bolgedeki niifus ve hanehalki sayisinda artis gozleniyormu? Yeni konut alanlari

i¢in biiyiliyen bir talep bulunmaktami?

Hanehalki gelirinde artis gézlenmektemi, sunulmasi oOnerilen konutlara daha

fazla ailenin sahip olma olasilig1 bulunmaktamidir?

Sehrin ekonomisi yewni is ¢evrelerini ¢ekebilecek uygun, iyimser bir goriiniise
sahipmidir?

Yas gruplarinin dagilimi nasildir? Bu ¢ikarsamaya gore acil ihtyaclar ile hangi

tipte konut gerekmektedir?

Konut talebini belirleme

Onerilen bir sehirici konut gelisimi icin talebin belirlenmesinde pazardaki mevcut

hanehalkinin demografik yapi analizi 6nem tagimaktadir. Niifusun gosterdigi biliylime

yada degisim, mevcutta ikamet eden hanehalkinin olup olmadig1 yada ikamet etmeyi

diisiinen kesimin yeni yada farkl tiplerde konuta ihtiyacinin olup olmadig: gibi bilgiler

demografik aragtirmalarin kapsamindadir.

Konuta olan talep asil olarak;

hanehalki sayisindaki artis,

ikamet eden niifusun kompozisyonundaki degisim,
fiziksel/fonksiyonel olarak yipranmis konutlarin degisimine olan talep,
rakip konut arzinin analizi,

pazardaki talebi hesaplamak i¢in arz ve talebi bagdastirmak,

doluluk, bosluk ve emilim oranlariin hesaplanmasi

alanda suanda yasamayan ama yasamak icin talep gOsteren ailelerin

hesaplanmasi ile belirlenebilir.
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EK D. FiZiBILITE CALISMALARI

EK D1. Altenatif 1

Tablo D.1: 1. Alternatif Fizibilite Ozeti

PROJE YATIRIM SURESI 26 Ay
INSAAT SURESI 20 Ay
TOPLAM KAPALI ALAN (M2) 38.532
SATILABILIR ALAN TOPLAMI (M2) 24.840
OTOPARK KAPASITESI (ARAC) 415
ARSA BEDELI ($) 12.500.000
TOPLAM INSAAT MALIYETI ($) 11.602.430
YATIRIM MALIYETI ($) 13.410.491
ARSA BEDELI DAHIL YATIRIM MALIYETI ($) 25.910.491
BiRIM KAPALI ALAN YATIRIM MALIYETI ($ / M2) 348
ARSA BEDELI DAH. BIRIM KAPALI ALAN YATIRIM MALIYETI ($) 672
BIiRIM SATILABILIR ALAN YATIRIM MALIYETI ($ / M2) 540
ARSA BEDELI DAH. BIRIM SATILABILIR ALAN MALIYETI ($) 1.043
TOPLAM SATIS GELIRLERI ($) 46.505.831
ORTALAMA KONUT SATIS FIYATI ($/M2) 1.812
KULLANILAN OZKAYNAK ($) 11.000.000
BUGUNKU DEGER (%8) 15.552.258
BUGUNKU DEGER (%10) 14.657.664
BUGUNKU DEGER (%15) 12.665.835
ICVERIM ORANI 122%
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Tablo D.2: 1. Alternatif - Yatirirm Harcamalari

Zemin Etiidii- Proje
L. Beklenmeyen Tasarim- In§aat e . Pazarlama Y atirnm
Yall Arsa Maliyet Yinet
Har rsa Maltyell Giderler Miihendislik- | Maliyeti (3) anetimt | - Giderleri Maliyeti
Maliyeti
Onay
2007 $6.250.000 $145.905 $504.643 $3.412.296 $394.527 $283.250 $10.990.622
2008 $6.250.000 $145.905 $8.190.134 $212.438 $121.393 $14.919.870
TOPLAM $12.500.000 $291.810 $504.643 $11.602.430 $606.965 $404.643 $25.910.491
Tablo D.3: 1. Alternatif - Konut Tipleri
KONUT KONUT :
DAIRETIPi | BOYOKLOG | BOYOKLUGO [ aper | TOPLAMKONUT hviz SaTiSvivaTf KONUTSATIS. | TOPLAMSATIS
(m®) (net) (m?) (briit) (m’) (briit)
1+1 65 70 110 7722 2.000 140.400 15.444.000
2+1 85 92 70 6.426 1.800 165.240 11.566.800
341 100 108 55 5.940 1.750 189.000 10.395.000
4+1 Dubleks 110 119 40 4.752 1.600 190.080 7.603.200
275 24.840 45.009.000

ORT. KONUT BUYUKLUGU (M2)

90

KONUT DAGILIMI (m2-%)
] T I 40"()
2+1 25%
3+1 20%
4+1 Dubleks 15%

ORTALAMA SATIS FIYATI ($/M2)

1.812
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Tablo D.4: 1. Alternatif - Konut Satis Gelirleri

2008 2009 TOPLAM
Konut Satis Alam (m2) 24.840
Satiy Hiz (%) 60,0% 20,0% 15,0% 5,0% 100%
Satilacak Alan (m2) 14.904 4.968 3.726 1.242 24.840
Satis Fiyat1 ($/m2) 1.812 1.812 1.903 1.998 2.098
Fiyat Artis1 (%) 0,00% 5,00% 5,00% 5,00% 15%
Satis Gelirleri ($) 27.005.400 9.451.890 7.443.363 2.605.177 46.505.831
Tablo D.5: 1. Alternatif — Proje Nakit Akimi
NAKIT GIRISLERT 2007 2008 2009 TOPLAM
KASA/BANKA 9.378 21.546.799
OZKAYNAK 11.000.000 11.000.000
KONUT SATIS GELIRLERI 36.457.290 10.048.541 46.505.831
TOPLAM 11.000.000 | 36.466.668 | 31.595.339 57.505.831
NAKIT CIKISLARI
YATIRIM MALIYETI 4.740.622 8.669.870 13.410.491
ARSA MALIYETI 6.250.000 6.250.000 12.500.000
TOPLAM 10.990.622 | 14.919.870 0 25.910.491
FARK 9378 | 21.546.799 | 31.595.339 31.595.339
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Tablo D.6: 1. Alternatif — I¢ Verim Oran1 Hesaplamasi

NAKIT GIRISLERI 2007 2008 2009 TOPLAM
SATIS GELIRLERI 0 36.457.290 10.048.541 46.505.831
TOPLAM 0 36.457.290 10.048.541 46.505.831
NAKIT CIKISLARI

YATIRIM MALIYETI 4.740.622 8.669.870 0 13.410.491
ARSA MALIYETI 6.250.000 6.250.000 0 12.500.000
OZKAYNAK ALTERNATIF MALIYETI 770.000 770.000
TOPLAM 11.760.622 14.919.870 0 26.680.491
FARK (+H)(-) (11.760.622)] 21.537.420 10.048.541

Net Bugiinkii Deger, 8% $15.552.258

Net Bugiinkii Deger, 10% $14.657.664

Net Bugiinkii Deger, 15% $12.665.835

I¢ Verim Oram 122%
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EK D2. Alternatif 2

Tablo D.7: 2. Alternatif Fizibilite Ozeti

PROJE YATIRIM SURESI 26 Ay
INSAAT SURESI 20 Ay
TOPLAM KAPALI ALAN (M2) 38.532
SATILABILIR ALAN TOPLAMI (M2) 15.552
OTOPARK KAPASITESI / ARAC 415
TOPLAM INSAAT MALIYETI ($) 11.602.430
YATIRIM MALIYETI ($) 27.120.491
BIRIM KAPALI ALAN YATIRIM MALIYETI ($ / M2) 704
BIRIM KAPALI ALAN INSAAT MALIYETI ($/ M2) 301
TOPLAM SATIS GELIRLERI (8) 33.826.292
ORTALAMA KONUT SATIS FIYATI ($/M2) 1.825
KULLANILAN OZKAYNAK ($) 13.500.000
BUGUNKU DEGER (%8) 3.547.820
BUGUNKU DEGER (%10) 3.093.545
BUGUNKU DEGER (%15) 2.095.994
ICVERIM ORANI 30%
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Tablo D.8: 2. Alternatif - Yatirirm Harcamalari

Zemin Etiidii- Proje Mevcut
vill Beklenmeyen Tasarim- insaat Yi tj . Pazarlama Konut Kira TOKI Y atirim
Har Giderler | Miihendislik- | Maliyeti ($) onetimi Giderleri O yardimi | Odeme Maliyeti
Onay Maliyeti Satin Alma
2007 $145.903 $504.643 $3.412.296 $394.527 $283.250 | $6.750.000 | $480.000 | $6.000.000 | $17.970.622
2008 $145.905 $8.190.134 $212.438 $121.393 $480.000 $9.149.870
TOPLAM | $291.810 $504.643 $11.602.430 $606.965 $404.643 $404.643 | $404.643 | $404.643 | $27.120.491
Tablo D.9: 2. Alternatif - Konut Tipleri
KONUT KONUT .
patRE 1Pt | BOSORLOGO | BONERLOGO | appr  [TOPAMKONUI| A SATISFIVATE | KONUTSATIS | TOPLAMSATIS
() (aet) (@ (briit) ALANI (m”) (briit)
1+1 65 70 75 5.265 2.000 140.400 10.530.000
2+1 85 o2 45 4131 1.800 165.240 7.435.800
3+1 100 108 35 3.780 1.750 189.000 6.615.000
4+1 Dubleks 110 119 20 2376 1.600 190.080 3.801.600
175 15.552 28.382.400
ORT. KONUT BUYUKLUGU (M2) ORTALAMA M2 SATIS FIVATI (3)
90 1.825
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Tablo D.10: 2. Alternatif - Konut Satis Gelirleri

2008 2009 TOPLAM
Konut Satig Alami (m2) 15.552
Satis Hiz (%) 60,0% 20,0% 15,0% 5,0% 100%
Satilacak Alan (m2) 9331 3.110 2333 778 15.552
Satis Fiyat: ($/m2) 1.825 1.825 1916 2012 2113
Fiyat Artis1 (%) 0,00% 5,00% 5,00% 5,00% 15%
Satis Gelirleri ($) 17.029.440 5.960.304 4.693.739 1.642.809 29.326.292

Tablo D.11: 2. Alternatif — Proje Nakit Akimi1
NAKIT GIRISLERI 2007 2008 2009 TOPLAM
KASA/BANKA 29.378 13.869.253
OZKAYNAK 13.500.000 13.500.000
KONUT SATIS GELIRLERI 22.989.744 6.336.548 20.326.292
FARK ODEMELERINDEN GELEN GELIR 4.500.000 4.500.000
TOPLAM 18.000.000 | 23.019.122 | 20.205.801 47.326.292
NAKIT CIKISLARI
YATIRIM MALIYETT 17.970.622 | 9.149.870 27.120.491
TOPLAM 17.970.622 9.149.870 27.120.491
FARK |  20378] 13.869.253 | 20205801 |
Tablo D.12: 2. Alternatif — I¢ Verim Orani Hesaplamasi

NAKIT GIRISLERI 2007 2008 2009 TOPLAM
KONUT SATIS GELIRLERI 0 22.989.744 6.336.548 29.326.292
FARK ODEMELERINDEN GELEN GELIR 4.500.000 0 0 4.500.000
TOPLAM 4.500.000 22.989.744 6.336.548 33.826.292
NAKIT CIKISLARI
YATIRIM MALIYET] 17.970.622 9.149.870 0 27.120.491
OZKAYNAK ALTERNATIF MALIYETI 945.000 945.000
TOPLAM 18.915.622 9,149.870 0 28.065.491
FARK (+)() | (14.415.622)]  13.839.874 6336548 |
Net Bugiinkii Deger, 8% $3.547.820
Net Bugiinkii Deger, 10% $3.093.545
Net Bugiinkii Deger, 15% $2.095.994
I¢ Verim Oram 30%
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EK E. PLANLAMA VE IMAR KANUNU TASARISI TASLAGI

BIRINCI BOLUM

Genel Hiikiimler

Amag

Madde 1- Bu Kanun, kentsel ve kirsal alanlarda arazi kullanimi, yerlesme ve
yapilasmanin plan, fen, sanat, saglik ve cevre sartlarina uygun tesekkiiliiniin
saglanmasini, afetlerin azaltilmasini ve dogal, tarihi, kiiltiirel ¢cevrenin ve ekolojik

sistemlerin korunmasini, yasatilmasini ve gelistirilmesini amaglar.

Kapsam

Madde 2- Kentsel ve kirsal alanlarda arazi kullanimi, yerlesme ve yapilagmaya
iliskin; her tiir ve olgekteki haritalar, planlar, projeler ve etiitler ile resmi veya 6zel
tiim yapilarin ve ¢evrenin yapim, kullanim ve denetiminin saglanmasina dair usul ve

esaslar bu Kanun hikiimlerine tabidir.

Tanimlar

Madde 3- Bu Kanunda gegen terimlerden bazilar1 asagida tanimlanmustir.

Afet Haritalari: Planlamaya esas veri gruplarindan biri olarak, planlama alaninda
olusabilecek tiim afet tehlikelerini ortaya koyan, afet zarar ve risklerinin
azaltilmasina yonelik dnlemleri ve Onerileri igeren ve raporu ile bir biitlin olan farkli
tiir ve Olgeklerde hazirlanan haritalardir.

Bakanlik: Bayindirlik ve Iskan Bakanligidir.

Resmi Kurum Alanlari: Kamu hizmetlerinin goriilmesi, toplumun sosyal donati ve
teknik altyap1 ihtiyaglarimin giderilmesi amaciyla ayrilmis ve kamu kurum ve
kuruluslarina tahsis edilmis alanlardir.

Umumi Hizmet Alanlari: Meydan, park, yesil alan, ¢ocuk bahgesi, yol, otopark,
pazaryeri, acik oyun ve spor alanlart gibi kullanimlar i¢in ayrilan kamunun ve
toplumun ortak kullanimina yonelik tescile tabi olmayan alanlardir.

Fen Adamlari: Yapi, elektrik tesisati, sithhi tesisat ve 1sitma, makine, harita-kadastro
ve benzeri alanlarda mesleki ve teknik 6grenim veren en az lise dengi okullardan

mezun olmus veya lise mezunu olup, bir 6gretim yili siireyle bakanliklarin agmis
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oldugu kurslar1 basariyla tamamlamis olanlar ile 3308 sayili Ciraklik ve Meslek
Egitimi Kanununa gore ustalik belgesine sahip olan elemanlardir.

Idare: Belediye sinirlar1 icinde belediye, disinda il 6zel idaresidir.

Imar Adas1: Imar planindaki esaslara gére meydana gelen adadur.

Imar Parseli: Imar adalan igerisindeki kadastro parsellerinin imar Kanunu, Imar
Plan1 ve yonetmelik esaslarina gore diizenlenmis seklidir.

Kadastro Adasi: Kadastro yapildigi zaman var olan adadir.

Kadastro Parseli: Kadastro yapildig1 zaman kadastro adalar1 i¢inde bulunan miilkiyeti
tescilli parseldir.

Plan: Ulke Mekansal Politika Plani, Bélge Plani, Cevre Diizeni Plani, Imar Planlar
ve Kirsal Yerlesme Planidir.

[mar Planlari: Nazim Imar Plan1 ve Uygulama imar Plamdir.

Uygulama Araglari: Mali kaynaklar, gayri menkul yonetimi, mevzuatta dngoriilen
miieyyideler ve orgiitlenme modelleri, egitim ve katilim gibi Plan kararlarinin hizl
ve etkin uygulanabilmesi i¢in gereken araglardir.

Yap1: Karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralt1 ve yeriistii
ingaat1 ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan acik veya kapali sabit ve

miuteharrik tesislerdir.

Genel Esaslar

Madde 4- Bu Kanunun uygulanmasinda asagidaki hususlar esas alinir:

@ Fert, toplum ve cevre sagligi ile giivenliginin korunmasi; saglikli ve giivenli
yagsam ¢evrelerinin olusturulmasi; yasayanlarin haklarina saygili ve karar stireclerine
katan, afetleri azaltan, dogal, tarihi ve Kkiiltiirel degerleri koruyan, yasatan ve
gelistiren, kaynaklarla dengeli kirsal ve kentsel gelismenin saglanmasi; mevcut
kentsel ¢evre kalitesinin yiikseltilmesi, sosyal ve teknik altyapmin ve yasanabilir
¢evrenin olusturulmasi esastir.

(b) Herhangi bir saha, Kanuna, plan esaslarina, bulundugu boélgenin sartlarina ve
yonetmelik hiikiimlerine aykir1 maksatlar i¢in kullanilamaz.

(©) Fiziksel c¢evrenin engelliler i¢in ulasilabilir ve yasanilabilir kilinmasina
yonelik tedbirlerin alinmasi zorunludur.

(d) Idare, kentli niifusun barmma, ulasim, ¢alisma ve rekreasyon gibi temel
ithtiyaclarimi karsilamak amaciyla, gerekli konut, sosyal ve teknik altyapi, istihdam ve
yatirim alanlarin1 planlh bir sekilde, kentli niifus artis1 ve yerel kaynaklar arasindaki
dengeyi de gozeterek, Onceden ve yeterli miktar ve nitelikte hazirlamakla

yiikiimliidiir.
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IKiNCi BOLUM

Planlarin Hazirlanmasi ve Onaylanmasi

Planlama Kademeleri

Madde 5- Planlar, amac ve kapsamlari itibariyle, sirasiyla, Ulke Mekansal Politika
Plani, Bolge Plani, Cevre Diizeni Plani, Nazim imar Plani, Uygulama Imar Plan1 ve
Kirsal Yerlesme Planindan olusur.

Her plan, yiiriirliikteki {ist planlarin ilke ve hedeflerine uyar ve bir alt plam
yonlendirir. Su kadar ki, st planlarda smirlandirilmayan yada belirtilmeyen
hususlarda alt plan kararlaria uyulur.

Her plan kendi diizey ve 6lgeginin gerektirdigi ilkelere ve teknige gore yapilir. Farkh
planlar biiyiiltme veya kiigiiltme yolu ile elde edilemez.

Nazim imar plani onaylanmadan uygulama imar plani onaylanamaz. Uygulama imar
planlar1 nazim imar planinda belirlenmis olmak kosuluyla etaplar halinde yapilir ve

uygulanir.

Haritalara Dair Esaslar

Madde 6- Haritalarin yapilmasi ve onaylanmasinda asagidaki ilke ve esaslara uyulur.
a) Halihazir haritalar Idarece, kamu kurum ve kuruluslarinca veya ilgililerce
hazirlanabilir, hazirlatilabilir. Bu haritalar, bilimsel ve teknik kurallara, yiiriirliikteki
harita yapim standartlarina uygun hazirlanir ve Idarece onaylanarak yiiriirliige girer.
Tasdikli niishalar1 onay tarihinden itibaren 1 ay i¢inde Valiliklere ve ilgili kadastro
mudiirliiklerine gonderilir.

b) Idareler, cografi ve mekansal bilgilerin ve haritalarm iiretiminde iilke boyutunda
standart birligini saglamak, gelisen uzay teknolojilerine ve cografi tabanli bilgi
sistemlerine altlik olusturacak bicimde ulusal veri degisim formatinda harita yapmak
yada yaptirmakla yiikiimliidiir. Bakanlik bu konuda gerekli tedbirleri alir.

¢) Biiyiiksehirlerde Biiyiiksehir Belediyeleri olmak iizere, Idare, uygulama imar plani
yapimindan 6nce mevcut teknik altyap: tesislerini; parselasyon planinin yapimindan
sonra tlim altyap:1 tesislerinin projelerini halihazir haritalara isler, isletir; yol
profillerini ve kirmizi kot projesini yapar, yaptirir ve onaylar. Teknik altyapi tesis ve
hatlarim1 yapmakla yetkili kurum ve kuruluslar; harita standartlarina uygun olarak
altyap tesisi veya tesis hatlarinin haritasini yaptirarak ilgili idareye gonderirler.

d) Farkl 6l¢ekteki haritalardan biiyiiltme yolu ile biiylik 6l¢ekli harita elde edilemez.
e) Halihazir haritalara iliskin her tiir 6lgme ve veri toplama calismalari ve imar
planlarinin uygulanmasi ile ilgili gérevlendirilenler, gorevlerini yaparken 21.06.1987
tarih ve 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 47/1 maddesindeki yetkilere de sahiptir.

Miilkiyet sahipleri, halihazir harita yapimu ile arazi ve arsa diizenlemeleri sirasinda
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yapil1 veya yapisiz arazi ve arsalar lizerinde harita 6l¢ii noktalarinin tesis edilmesinde
gerekli kolayligi saglamak ve bu tesisleri korumakla yiikiimliidiir.

f) Afet haritalar1 Bakanlik, kamu kurum ve kuruluslar veya idarece yapilir, yaptirilir;
Bakanlik veya Il Ozel idaresince onaylanir. Afet haritalarmin hazirlama usul ve
esaslar1 Bakanlik¢a yayimlanan Yonetmelikle belirlenir.

g) Bu Kanun uyarinca yapilmasi ve onaylanmasi zorunlu haritalar; uzmanhk ve
calisma durumlarina gore, Bakanlikca diizenlenen Harita Miielliflik Belgesine sahip
miihendisler tarafindan hazirlanir.

h) Bu Kanun uyarinca yapilmasi ve onaylanmasi zorunlu afet haritalar1 uzmanlik ve
calisma durumlarina gore, Bakanlik¢a diizenlenen Miielliflik Belgesine sahip

miuhendisler tarafindan hazirlanir.

Planlara Dair Esaslar

Madde 7- Planlarda asagida belirtilen esaslara uyulur.

a) Belediye simirlar1 i¢inde ve disinda, ¢evre diizeni plani, imar plant veya kirsal
yerlesme plani kapsaminda kalmayan alanlarda Bakanlik¢a hazirlanan Yo6netmelik
esaslaria gore uygulama yapilir.

b) Planlarda, muhtemel afet sonrasinda kullanilmak amaciyla, kamu kurum ve
kuruluslarina ait tasinmazlardan baslanmak iizere ihtiya¢ duyulan konumda ve
miktarda arazi rezerv olarak belirlenir ve bu alanlarin gerekli altyap1 hizmetleri ilgili
idarece bir yil iginde tamamlanir. Bu alanlar 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir
Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun
dogrultusunda kullanilincaya kadar kamuya agik alanlar olarak degerlendirilir. Bu
alanlarin agik tutulmasi ve bakimi idarenin sorumlulugu altindadir.

c¢) Planlama sahas1 i¢inde, kanunlar ve kanun hiikkmiinde kararnamelerle planlama ve
yapilagsma sekli itibariyle 6zel tanimlanmis alanlarin bulunmasi halinde, plani yapan
veya yaptiran idare, ilgili kurum, kurulus ve kurullarin planlamaya esas goriiglerini
alir ve esgiidiimii saglar.

d) Bu Kanun uyarinca yapilmasi ve onaylanmasi zorunlu olan Cevre Diizeni Plani,
Imar Planlar1 ve Kirsal Yerlesme Planlari, uzmanlik ve ¢alisma durumlarina gore,
Bakanlik¢a diizenlenen Plan Miielliflik Yeterlilik Belgesine sahip Sehir Plancilar
veya Sehir ve Bolge Plancilari tarafindan hazirlanir.

e) Cografi ve mekansal veriler elde edilmesinde, sunulmasinda ve bunlarin planlara
aktarilmasinda tilke genelinde standart birliginin saglanmasi ve ¢agdas teknoloji ve
bilgi sistemlerinin kullanilmasi i¢in Bakanlik gerekli tedbirleri alir, usul ve esaslari
belirler; ilgili tim kurum ve kuruluslar ve idare bunlara uyar.

f) Cevre Diizeni, imar ve Kirsal Yerlesme Planlar1 hazirlanirken kendilerinden goriis

istenen Idare, bakanliklar ve diger kamu kurum ve kuruluslar1 gerekli goriis, bilgi ve
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belgeleri tam ve eksiksiz olarak bir ay icinde vermekle ve buna yonelik veri altyapisi
ve diger hazirliklarmi siiratle tamamlamakla yiikiimliidiir. Gerekli goriis, bilgi ve
belgeler siiresi iginde verilmedigi takdirde; sorumluluk ilgili kamu kurum ve
kurulusunda kalmak kaydiyla, Bakanlik veya plani yapan idare islem yapmakla
yetkilidir. Bu goriis, bilgi ve belgelerin saglanmasi eger bunlar1 vereceklere
biit¢elerinde 6n goriilmeyen ek bir maliyet getiriyor ise, Maliye Bakanligi’nin izni ile
maliyete katki bedeli alinabilir.

g) Idarece onaylanan planlar alenidir. Bu aleniyeti saglamak idarelerin gorevidir.
Idareler onaylanan planlarin tamamii veya bir kismin1 kopyalar veya kitapgiklar
haline getirip ¢ogaltarak tespit edilecek iicret karsiliginda isteyenlere verir. Il siirlari
icinde onayli planlarin bir kopyasi, onay tarihinden itibaren bir ay i¢inde Valiliklere
gonderilir ve burada gerektiginde basvurulmak iizere muhafaza edilir.

h) Afetlerin azaltilmasi i¢in, afet haritalar1 ve risk yoOnetimi raporu plan

calismalarinda esas alinir.

Ulke Mekansal Politika Plant

Madde 8- Ulke Mekansal Politika Plani, bu Kanun kapsamindaki faaliyetlerin
Kanunda belirtilen amaca uygun gerceklesmesi icin, kalkinma planlariyla uyumlu
olarak, gerekli genel ve kisa, orta ve uzun vadeli ulusal politikalar1 ve bolgesel
gelisme politikalarini, hedefleri, ilkeleri, stratejileri ve uygulama araclarini
belirleyen; uygulama programlarina sahip kapsamli rapor ve eklerinden olusan
plandir.

Ulke Mekansal Politika Plani, Bakanlikca, ilgili tiim bakanliklarin, kamu kurum ve
kuruluglarinin, iiniversiteler ve meslek odalarinin ve sivil toplum kuruluslarinin da
etkin katilim1 saglanarak hazirlanir ve Devlet Planlama Tegskilat1 Miistesarligi’nin da
olumlu goriisii alinarak onaylanmak tizere Yiiksek Planlama Kuruluna gonderilir.
Onaylanan Plan, Yiiksek Planlama Kurulu Karar1 ile Resmi Gazetede yayimlanarak
yiriirlige girer.

Ulke Mekansal Politika Plani; ekonomik, sosyal ve mekansal planlamada, yatirim
programlarinda ve bunlarin uygulanmasina yonelik projeler ve caligmalarda dikkate
alinir.

Ulke Mekansal Politika Planmin hazirlanma usul ve esaslart Bakanlik ve Devlet
Planlama Teskilat1 Miistesarlifi’nca miisterek hazirlanan ve Bakanlar Kurulunca

yayimlanan yonetmelikle belirlenir.
Bolge Planm

Madde 9- Bélge Plani, kalkinma planlar1 ve Ulke Mekansal Politika Planma uygun

olarak, metropoliten bdlgeler, planlama kriterleri agisindan biitlinliik gosteren veya
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birden fazla ili i¢ine alan; bolge diizeyinde siirdiiriilebilir kalkinmay1 ve bdlgeler
arast gelismislik farklarmi azaltmayr hedefleyen; sosyoekonomik gelisme
egilimlerini, yerlesmelerin gelisme potansiyelini, sektorel hedefleri ve uyumunu,
yatirimlarin, faaliyetlerin ve alt yapinin mekansal dagilimimi ve gerektiginde yer
secimini belirleyen; uygulama araglar1 ve programina sahip kapsamli rapor ve eki
Bolge Gelisim Semasi’ndan olusan stratejik plandir.

Bolge Plani, Bolge Kalkinma Ajanslarinca ve Devlet Planlama Tegkilati
Miistesarliginca hazirlanir. Devlet Planlama Teskilati Miistesarliginca, Bakanligin ve
ilgili tim bakanliklarin, kamu kurum ve kuruluslarinin ve Bolge Kalkinma
Ajanslarinin etkin katilimi saglanarak degerlendirilir, gerekli ilave ve degisiklikler
yapilir; Bakanligin olumlu goriisii alinarak, onaylanmak iizere Yiiksek Planlama
Kuruluna sunulur. Yiiksek Planlama Kurulunca onaylanan Plan, ilgili tim
bakanliklara, kamu kurum ve kuruluslarina, Bolge Kalkinma Ajanslarina ve ilgili
yerel yonetimlere teblig edilerek yliriirliige girer, uygulamalarda esas alinir.

Yillik yatirim programlari, Bélge Planlarina uygun olarak yapilir.

Bolge Plani hazirlama usul ve esaslar1 Devlet Planlama Tegkilati Miistesarligi ve

Bakanlik tarafindan miisterek hazirlanan yonetmelikle belirlenir.

Cevre Diizeni Plani

Madde 10- Cevre Diizeni Plani, il biitiiniinde ve yerel kalkinma ekseninde
hazirlanan; fiziki, sosyal ve ekonomik gelismeye; ana ulasim, altyapi, yatirimlar ve
yerlesmelere dair genel arazi kullanimi1 ve gerektiginde yer secimine; ve ayrica,
dogal, tarihi ve kiiltiirel kaynaklarin korunmasi ve gelistirilmesine dair strateji ve
kararlarmn bu Kanun amaci dogrultusunda belirlenmesi, siirdiiriilebilir ve planli bir
bicimde gerceklestirilmesine yonelik, idareler ve disiplinler aras1 uyumu da saglayan,
uygulama arag¢ ve programlarina sahip kapsamli rapor ve eklerinden olusan plandir.

Il smirlar1 bazinda, Valilik koordinasyonunda, Biiyiiksehir Belediyeleri, Ilge
Belediyeleri, Ilk Kademe Belediyeleri, Belediyeler ve 11 Ozel idarelerince, ilgili
kamu kurum ve kuruluslarinin, meslek odalarinin, sivil toplum kuruluslarinin ve
halkin etkin katilimi saglanarak hazirlanir ve 11 Genel Meclisince onaylanarak
yiiriirliige girer. Il smurlart Biiyiiksehir belediye smir1 olarak kabul edilen
Biiytiksehirlerde Cevre Diizeni Plani; Biiyiiksehir Belediyesi Meclisince onaylanir ve
yiirtirliige girer.

Ikinci fikradaki Idare Meclislerince degerlendirilen ve uygun goriilen Cevre Diizeni
Plani, ilan ve aski kararma baglanarak, Idarece tespit edilen ilan yerlerinde karar
tarihinden itibaren bir ay siire ile ilan edilir. Bir aylik ilan siiresi i¢inde plana itiraz
edilebilir. Itirazlar, ilan siiresini miiteakip ilk Meclis toplantisinda incelenerek kesin

karara baglanir ve bu dogrultuda plan onaylanarak yiiriirliige girer. Eger itiraz yok
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ise, yeni bir karar alinmasma gerek duyulmaksizin, ilan siiresi sonunda plan
yiiriirliige girer.

Hazirlanacak olan Cevre Diizeni Planlarinda; bolge planlama hedefleri ve Bolge
Plan1 kararlarina uygunlugu ve Cevre Diizeni Planlarimin birbirine uyumunu
saglamak amaciyla, Bakanligin uygun goriisii alinir.

Cevre Diizeni Plam1 hazirlama usul ve esaslar1 Bakanlik tarafindan yayimlanan

yonetmelikle belirlenir.

[mar Planlari

Madde 11- Imar Planlari,ydre halkinin sosyal ve kiiltiirel ihtiyaclarmi karsilamaya;
dogal, kiltiirel ve tarihi degerleri korumaya ve gelistirmeye; saglikli, giivenli ve
afetleri azaltic1 bir yerlesme ve yapilagsmaya; yasam kalitesini artirmaya ve yerel
kalkinmaya dair ilke, karar ve uygulama araglarin1i 6ngéren; nazim imar plani ve
uygulama imar plani olmak iizere hazirlanan planlardir.

Nazim Imar Plani; onayli haritalar iizerine kadastro durumu, afet harita verileri
islenmis olarak; yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiytikliikleri, genel arazi
kullanim bigimleri, baglica bolgeleme kararlari, bolgelerin gelecekteki niifus
yogunluklari, yapilagsmanin genel 6zellikleri ve ulasim sistemleri gibi konularda; ilke
ve Kararlar1 belirleyen; yoresel ozellikleri gézeten, uygulama imar planlar1 ve plan
uygulamalarinin etaplarin1 gosteren, arastirma raporu, plan notlari, detayli agiklama
raporu ve eklerinden olusan plandir.

Uygulama imar Plani; onayli halihazir haritalar iizerine kadastro durumu, afet harita
verileri islenmis olarak; Nazim Imar Plan1 ana kararlarmi, imar programlarina esas
olacak uygulama etaplarini; yap1 adalarini, nizamlarini, biiylikliik ve Olgtilerini;
yollar ve egimleri, kopriiler, gegcitler, meydanlar, yoresel mimari, peyzaj diizeleme
alanlari, siluet 6zellikleri ve kiy1 kenar ¢izgisi gibi mekani bi¢cimlendiren karar ve
bilgileri ayrintilar1 ile gosteren, gerektiginde alanin 6zelligine gore kentsel tasarim
projelerini de igeren arastirma raporu, plan notlari, detayli agiklama raporu ve
eklerinden olusan plandir.

[k kez imar plani yapacak, yaptiracak yerlesmeler harig; nazim ve uygulama imar
plan1 yapilabilmesi i¢in, dncelikle ilgili idare tarafindan bolgenin ihtiyacina ve planin
gerekliligine dair ayrmntili rapor hazirlanmasi, bu raporun Idare Enciimenince
onaylanmasi sart1 aranir.

Imar planlari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinim, meslek odalarmin, sivil toplum
kuruluglarinin ve halkin etkin katilimi saglanarak idarece yapilir, yaptirilir.

Idare Meclislerince degerlendirilen ve uygun gériilen imar planlari, ilan ve aski
kararina baglanarak, idarece tespit edilen ilan yerlerinde karar tarihinden itibaren bir

ay siire ile ilan edilir. Bir aylik ilan siiresi i¢inde planlara itiraz edilebilir. itirazlar,
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ilan siiresini miiteakip ilk Meclis toplantisinda incelenerek kesin karara baglanir ve
bu dogrultuda plan onaylanarak yiiriirliige girer. Eger itiraz yok ise, yeni bir karar
alinmasina gerek duyulmaksizin, ilan siiresi sonunda plan yiiriirliige girer.

Imar Planlar1, Kanunlarla &zel statii verilmis alanlarda agirlikli olarak belli bir amag
gozetilerek hazirlanip hazirlanmadigina, kapsamina ve plana konu bolgede daha 6nce
onaylanmis bir imar plan1 bulunup bulunmadigina gére Koruma Amagli, Donilistim
Amagli, Kent Biitiinii, Revizyon, imar Tadilat, ilave ve Mevzii imar Planlar seklinde
de yapilabilir; su kadar ki, Imar Tadilat Plan1 ve Mevzii Imar Plan1 onaylarinda en az
Idarenin Meclis iiye tam sayisinin salt cogunlugunun karari sart1 aranir.

Kamu kurum ve kuruluslarina ait arazi ve arsalara dair haritalar ve imar planlar ilgili
kamu kurum ve kuruluslarinca bu Kanunda belirtilen usul ve esaslara gore
hazirlanarak, hazirlatilarak onaylanmak iizere Idareye gonderilir. Bu planlar
belirlenen siire icinde idarece ¢evresiyle uyumu saglanarak onaylanur.

Mevzii Imar Plan1 ve imar Tadilat Plan1 Idareden On izin almak ve On Izin sartlarina
uygun olmak kaydiyla ilgililerce de hazirlanabilir, hazirlatilabilir.

Imar Planlar1 hazirlama usul ve esaslar1 Bakanlik tarafindan hazirlanan yénetmelikle

belirlenir.

Kirsal Yerlesme Planmi

Madde 12- Kirsal Yerlesme Plani, en az bir kirsal yerlesme ve civarini kapsayan;
kirsal alanda yasam kalitesini gelistirmeye yonelik olarak ekonomik, sosyal, kiiltiirel
ve dogal degerlerin siirdiiriilebilir bicimde korunmasi gelistirilmesi ve saglikl,
giivenli ve afetleri azaltici bir ¢evre ve yapilagmanin saglanmasi i¢in hazirlanan,
sosyal ve teknik alt yap1 ihtiyaglar1 kirsal yasam bigimine gore tasarlanan ve raporu
ve eklerinden olusan plandir.

Kirsal Yerlesme Plani Idarece yapilir, yaptirilir ve imar Planlari onay usuliine gore
onaylanarak yiiriirliige girer.

Kirsal Yerlesme Planlar1 hazirlama usul ve esaslart Bakanlik ve Tarim ve Koyisleri

Bakanlig1 tarafindan miisterek hazirlanan yonetmelikle belirlenir.

Bakanligin Gorev ve Yetkileri

Madde 13- Bakanlik, bu Kanunda verilen diger gorev ve yetkilere ek olarak, iilke
veya bolge 6l¢eginde 6nemli oldugu veya kamu yarar1 bulundugu Bakanlikca tespit
edilen Demiryolu, karayolu, havaalani, baraj, enerji santrali, enerji nakil hatlari, boru
hatlar: gibi biiyiik alt yap1 projelerine dair haritalar ve planlari, ilgili kamu kurum ve
kuruluglarinca bu Kanunda belirtilen usul ve esaslara gore hazirlanmasi,
hazirlatilmas1 ve Bakanlik biitcesine gerekli 6denek konmasi kaydiyla, re'sen

onaylamaya veya degistirmeye yetkilidir. Bakanlik bu islemleri gergeklestirirken
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idare ve diger ilgili kamu kurum ve kuruluslariyla igbirligini saglar. Bu islemler
sirasinda ilgili kurum ve kuruluslar Bakanligin istedigi her tiirlii bilgi ve belgeyi en
fazla bir ay i¢inde ve ilgili yonetmeliklerde belirtilen hususlar ¢ercevesinde vermekle
yiikiimliidiirler. Siiresi i¢inde verilmedigi taktirde, Bakanlik uygulamasi esas alinir,
bu durum ilgili kurum ve kuruluslarin sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Bakanlikca
onaylanan haritalar ve planlar idareye teblig tarihi itibariyle yiiriirliige girer.

Bu Kanunun uygulanmasinda Idareler arasinda anlasmazliga diisiilmesi halinde,
Bakanlik goriisii esas alinir.

Biiyiiksehirlerde Biiyiiksehir Belediyeleri olmak iizere, Idare, Bakanlikca cikarilan
planlama ve yapilasmaya dair yonetmeliklerin ilkelerine aykir1 olmamak sartiyla,
yoresel Ozellikleri dikkate alarak, meclis karar1 ile kendi yonetmeliklerini
hazirlayabilir. Bu yonetmelikler, bu Kanunda tanimlanan yetkileri ve mevzuata
uygunlugu agisindan incelenmek iizere Valilige gonderilir. Uygun goriilen
Yonetmelikler onaylandiktan sonra yiiriirliige girer. Basin yayin araglar1 vasitasiyla
kamuoyuna duyurulur, elektronik ortamda ve gerektiginde basili sekilde, licretsiz
olarak, ilgililerin hizmetine sunulur.

Bakanlik¢a onaylanan planlarda veya planlarin Bakanlik¢a onaylanmis kisimlarinda
yapilacak revizyon veya degisiklikler Bakanlik uygun goriisii olmadan yapilamaz,
onaylanamaz.

Ozel Tanimlanmis Alanlar

Madde 14- 21.07.1983 tarih ve 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Kanunu, 09.08.1983 tarih ve 2873 sayil1 Milli Parklar Kanunu, 09.08.1983 tarih ve
2872 sayili Cevre Kanunu, 19.10.1989 tarih ve 383 sayili Ozel Cevre Koruma
Kurumu Baskanligi Kurulmasina Dair Kanun Hiikmiinde Kararname, 31.08.1956
tarith ve 6831 sayilt Orman Kanunu, 25.02.1998 tarih ve 4342 sayili Mera Kanunu,
14.10.1983 tarih ve 2920 sayil1 Sivil Havacilik Kanunu, 01.05.2003 tarih ve 4856
sayili Cevre ve Orman Bakanliginin Kurulusu Hakkinda Kanun, 27.10.1989 tarih ve
388 sayili Giineydogu Anadolu Projesi Kalkinma Idaresi Teskilatinin Kurulus ve
Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname, 12.04.2000 tarih ve 4562 sayili
Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu, 24.11.1994 tarih ve 4046 sayili Ozellestirme
Uygulamalarimin Diizenlenmesine Dair Kanun, 02.03.1984 tarih ve 2985 sayili Toplu
Konut Kanunu, 29.04.1969 tarih ve 1164 sayili Arsa Ofisi Kanunu, 06.06.1985 tarih
ve 3218 sayili Serbest Bolgeler Kanunu, 09.01.2002 tarih ve 4737 sayili Endiistri
Bolgeleri Kanunu, 26.06.2001 tarih ve 4691 sayili Teknoloji Gelistirme Bdlgeleri
Kanunu, 12.03.1982 tarih ve 2634 sayil1 Turizmi Tesvik Kanunu, 20.07.1966 tarih ve
775 sayili Gecekondu Kanunu ve 04.06.1985 tarih ve 3213 sayili Maden Kanunu

gibi kanunlar ve kanun hiikmiinde kararnamelerle planlama ve yapilagma sekli
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itibariyle 6zel tanimlanmis alanlarda hazirlanacak Cevre Diizeni, Imar ve Kirsal
Yerlesme Planlar1 da 10, 11. ve 12. maddelerdeki hiikiimlere tabi olarak onaylanir ve
yiriirliige girer; su kadar ki, bu alanlarda anilan planlarin onaylanabilmesi igin
sayilan kanunlar ve kanun hiikmiinde kararnamelerle yetkilendirilmis kamu kurum
ve kuruluglarinin planlamaya esas goriisiiniin alinmasi sarttir.

Birinci fikrada anilan kamu kurum ve kuruluslar ve Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Bolge Kurullar1 gibi yetki alanlarinda hazirlanan planlara goriis veren
Kurullar, istendigi tarihten itibaren iki ay icinde herhangi bir goriis vermedigi
takdirde, sorumluluk ilgili kamu kurum ve kurulusunda veya Kurulda kalmak
kaydiyla, Bakanlik ve Idare islem yapmakla yetkilidir.

Birinci fikrada belirtilen 06zel tamimlanmis alanlarda, ilgili kamu kurum ve
kuruluslari, planlama ve yapilagsmanin bu tanimlama gayesine uygun ger¢eklesmesini
saglamak amaciyla, planlar, plan uygulamalar1 ve ruhsat diizenlemelerinde uyulmasi
gereken 0Ozel hiikiim, usul ve esaslart Bakanligin uygun goriisiinii alarak
yayimlayacaklart Yonetmelik ve Genelgelerle belirler, bunlarin uygulanmasini
saglamak iizere gerekli tedbirleri alirlar.

Sayilan kamu kurum ve kuruluslar1 gerekli gordiiklerinde, yetki siurlari iginde,
Idarenin de goriisiinii alarak Cevre Diizeni, Imar ve Kirsal Yerlesme Planlarmi
hazirlar, hazirlatir; bu planlarin onayr ve yiiriirliige girisi yukaridaki hiikiimlere

uygun olarak Idarece gerceklestirilir.

Haritalar ve Planlarin Denetimi

Madde 15- Bakanlk, gerekli gordiigiinde, Bakamin Oluruyla, Kanuna, Ulke
Mekansal Politika Plan1 ve Bolge Plani esaslarina ve harita ve planlara iligkin
mevzuata uygunlugu saglamak amaciyla, Idarece gergeklestirilen cevre diizeni
planlarini, imar planlarini, haritalari, planlarin uygulanmasini, ruhsat diizenlemelerini
ve bu Kanunda belirtilen diger is ve islemleri, ilgili teknik birimleri vasitasiyla
denetler, gerektiginde Idare’den iptal, diizeltme veya yeni bir diizenleme isteyebilir.
Biiyiiksehir Belediye sinirlart i¢inde Biiyiiksehir Belediyesi, diger Belediyelerde
Valilik, gerekli gordiigiinde veya Bakanlik¢a istenmesi halinde, Bakanlikca
belirlenen usul ve esaslara uygun olarak, haritalara, planlara, plan uygulamalarina,
yapilagsma ve ruhsat diizenlemelerine dair is ve islemlerin bu Kanun hiikiimlerine
uygunlugunu saglamak amaciyla denetler, gerekirse diizeltme ister.

Bakanlik¢a yeterlilikleri belirlenmis Plan miiellifleri, halihazir harita ve parselasyon
plan1 miiellifleri ve afet haritalar1 miiellifleri bu kanuna, yiiriirliikteki plana,
yonetmeliklere, sartname ve standartlara uygun olarak is ve islemler yapmakla

gorevlidirler.
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Onaylanan her tir ve Olgekteki planin bir 6rnegi, incelenmek ve gerektiginde

basvurulmak amaciyla Valilige gonderilir.

UCUNCU BOLUM

Planlarin Uygulanmasi

Imar Programi ve Kisitlilik Hali

Madde 16- idare, uygulama imar planlarimn yiiriirlige girmesini miiteakip en fazla
dort ay i¢inde, bu planin tamamini tatbik etmek tlizere 5 yillik imar programini
hazirlar. Bes yillik imar programinin goriisiilmesi sirasinda ilgili kamu kurum ve
kuruluslariin temsilcileri goriigleri esas alinmak {lizere Meclis toplantisina katilir. Bu
program, en fazla bir ay icinde Idare Meclisince onaylanir ve yiiriirliige girer. Imar
programinin ilk {i¢ yilinda arsa ve arazi diizenleme islemlerinin tamamlanmasi,
Umumi Hizmet Alanlari ve Resmi Kurum Alanlarinin kamu eline geg¢mesi
zorunludur. Resmi Kurum Alanlarina ayrilmis yerleri ilgili kamu kurum ve
kuruluslari, bu siire icinde kamulastirirlar. Bu amagla gerekli 6denek, kamu kurum
ve kuruluslarinin yillik biit¢elerine konur.

Umumi Hizmet Alanlari ve Resmi Kurum Alanlarinin {i¢ yil i¢inde kamu eline
gegmemesi veya gecmesine yonelik nihai iglemlerin baglatilmamasi halinde, gayri
menkulleri bu alanlara rastlayan miilk sahiplerinin Idareden veya ilgili kamu kurum
ve kurulusundan tazminat alma hakki dogar.

Imar programma alman isler programdan cikarilamaz. Afetler nedeniyle program
donemi i¢inde bitirilemeyen isler bir sonraki program déneminde oncelikle ele alinir
ve tamamlanir.

Imar programlarinda, umumi hizmetlere ve resmi kurumlara ayrilan yerler ile dzel
kanunlar1 geregince iizerine kisitlama konan gayri menkuller arsa ve arazi diizenleme
islemleri tamamlanincaya, kamulagtirilincaya veya kisitlamaya konu projeler
gergeklestirilinceye kadar bu yerlerle ilgili diger kanunlarla verilen haklar devam
eder.

Imar Planlarinda, umumi hizmetlere ve resmi kurum alanlarma ayrilan ve imar
programina alinan alanlarda kamulastirma veya bagka bir sekilde parselasyon planina
gore uygulama gerceklesene kadar, emlak vergisi ©6denmesi durdurulur.
Kamulagtirmanin yapilmasi halinde durdurma tarihi ile kamulastirma tarihi arasinda
tahakkuk edecek olan emlak vergisi, kamulastirmay1 yapan idare tarafindan 6denir.
Bu yerlerin kamulastirma yapilmadan 6nce plan degisikligi ile kamulastirmay:
gerektirmeyen bir maksada ayrilmasi halinde ise durdurma tarihinden itibaren gecen

stirenin emlak vergisini mal sahibi dder.
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Dordiincii fikradaki alanlarda insaata ve varsa mevcut yapilarda esash degisiklik ve
ilaveler yapilmasina izin verilmez, mevcut yapilar idarece kamulastirilmadikca
yiktirilamaz.

Onaylanmis imar planlarinda, birinci fikrada yazili yerlerdeki arsa ve arazilerin, bu
Kanunda oOngoriilen diizenleme ortaklik payr orani iizerindeki miktarlarinin mal
sahiplerince ilgili idarelere bedelsiz olarak terk edilmesi halinde bu terk
islemlerinden ayrica emlak alim ve satim vergisi, harg, resim ve benzeri alinmaz.
Imar programlarmin hazirlanmasi ve uygulanmasina dair usul ve esaslar Bakanlik¢a

hazirlanan yonetmelikte belirlenir.

Arazi ve Arsa Diizenlemesi

Madde 17- Idare, plana ve yerlesime uygun ve yeterli hizmet yiizolgiimiine sahip
alanlar olusturmak amaciyla, uygulama imar plani sinirlari i¢inde bulunan miistakil,
hisseli veya 09.11.1985 tarihinden Once hisse karsiligi satin aliman veya o6zel
parselasyona dayali yerler de dahil olmak {izere, binal1 veya binasiz arazi ve arsalari,
kamulastirmadan arta kalan yerleri, malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati
aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar ile, kamu kurumlarina veya ilgili idarelere
ait yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun ada ve parsellere
ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine
dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya yetkilidir.

Idarece arazi ve arsalarm diizenlemeye tabi tutulmasi sirasinda, bunlarin
yiizOlclimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger
artiglart karsiliginda Diizenleme Ortaklik Pay1 olarak diisiiliir. Ancak, bu maddeye
gore alinacak diizenleme ortaklik payi, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
diizenlenmeden dnceki yiizol¢iimlerinin yilizde kirk besini asamaz.

Diizenleme ortaklik payi ile elde edilen alanlar, diizenlemeye konu yerlerin ihtiyaci
olan ve tescile tabi olmayan umumi hizmet alanlar ile, tescile tabi resmi kurum
alanlarindan Milli Egitim Bakanligi’na bagli okuldncesi, ilk ve orta &gretim
kurumlari, karakol, dini tesis ve birinci basamak saglik tesislerini kapsar ve baska
amagcla kullanilamaz.

Diizenleme ortaklik payi ile elde edilen alanlardan resmi kurum alanlar1 Hazine adina
tescil edilir ve ilgili kurumlara bedelsiz olarak tahsis edilir. Bu alanlar 6zel miilkiyet
kullanimmna konu edilemez ve satilamaz. Ilgili idareler kendi adlarma diizenleme
ortaklik pay1 kesintisi kaynakli arsa edinemezler.

Diizenleme ortaklik payr ylizde kirk bes olarak ayrildigi halde, bu paya konu {ist
fikrada sayilan hizmet alanlarimin toplamimi karsilamiyorsa, aradaki fark idarece

kamulastirilir.
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Herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamulastirilmasinin gerekmesi halinde
diizenleme ortaklik pay1, kamulagtirmadan arta kalan saha lizerinden ayrilir.

Herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik pay1 alinmaz. Ancak, bu
hiikiim o parselde imar plani ile yeniden bir diizenleme yapilmasina mani teskil
etmez.

Diizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatleri
olmadig1 veya plan ve mevzuat hiikiimlerine gére mahzur bulundugu taktirde, kiigiik
Olctlideki zaruri tamirler disinda ilave, degisiklik ve esasli tamir izni verilemez.

Bu maddenin tatbikinde belediye veya valilik, ddeyecekleri kamulastirma bedeli
yerine ilgililerin muvafakati halinde kamulastirilmas1 gereken yerlerine karsilik, plan
ve mevzuat hiikiimlerine gore yap1 yapilmasit miimkiin olan belediye veya valilige ait
sahalardan yer verebilirler.

Arazi ve arsa diizenleme islemlerinin, nazim imar planlarinda belirlenen etaplar
uyarinca yapilmasi ve diizenleme ortaklik pay1 oraninin plan biitiiniinde hesaplanan
orana gore dengeli dagitilmasi esastir.

Arazi ve arsa diizenleme islemleri ilk bes yillik uygulama programina alinir. Program
doneminin ilk iki yili i¢inde, arazi ve arsa diizenleme islemlerinin yapilip imar
parsellerinin olusturulmasi ve tapuya tescil islemlerinin tamamlanmasi zorunludur.
Diizenleme ortaklik payr oranmna esas alanlar disindaki resmi kurum alanlari
oncelikle diizenleme sinir1 icindeki Hazine arazilerinden, tescilleri yine Hazine adina
kalmak kaydiyla, karsilanir. Diizenleme alaninda Hazine arazisi olmamasi veya
yetersiz kalmas1 halinde diizenleme sahasi i¢indeki tasinmazlara diizenlemeye giren
alanlar1 oraninda hisselendirilir. Taginmaz sahiplerinin bu hisselerini ilgili idareye
bedelsiz olarak devir etmek istemeleri durumunda emlak alim satim vergisi, harg¢ ve
benzeri kesintiler alinmaz, ilgili idare yapilan bagvuru iizerine mal sahipleri adina
bedelsiz devir islemlerini gergeklestirip sonuclandirmakta ytikiimliidiir.

Diizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve {iizerindeki yapmin ozelligi
itibariyle diizenleme ortaklik paymnin alinamadigi hallerde, diizenleme ortaklik pay:
miktar1 bedele doniistiiriilebilir. Bedel takdiri ve bedellere itiraz sekilleri 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu  hiikiimlerine tabidir. Bu bedel, diizenlemenin
gerceklestirilebilmesi i¢in yapilacak kamulastirmalar disinda kullanilamaz.
Diizenleme ortaklik payi alinan arazi ve arsalardan, diizenleme nedeniyle ayrica
degerlendirme resmi alinmaz .

Diizenlemeye giren arazi veya arsa ile tahsisi yapilan imar parselinin ayn1 diizenleme
alaninda bulunmasi, dnceki parsellerle ayn1 yerde veya yakininda ve imar hakki
acisindan esdeger ve yapilasmaya uygun olmasi esastir.

Diizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gére muhafazasinda mahzur bulunmayan bir

yapi, ancak bir imar parseli i¢inde birakilabilir. Tamaminin veya bir kisminin plan ve
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mevzuat hiikiimlerine gore muhafazasi miimkiin gériilmeyen yapilar ise, birden fazla
imar parseline de rastlayabilir. Hisseli bir veya birkag parsel {izerinde kalan yapilarin
bedelleri, ilgili parsel sahiplerince yap1 sahibine 6denmedikg¢e ve aralarinda bagka bir
anlasma saglanmadik¢a veya sliyu giderilmedik¢e bu yapilarin, eski sahipleri
tarafindan kullanilmasina devam olunur.

Kurulan veya 6nceden kurulmus irtifak haklar1 diizenleme sonrasi parsel numarasi
verilerek ayni sekilde korunur.

Tescil olmus diizenleme alanmi igerisinde, diizenlemenin biitliniinii etkilemeyecek
eksiklik ve maddi hatalarin tespiti halinde Idare, tespit edilen durumun giderilmesine
yonelik kismi diizenleme yapabilir.

Arazi ve arsa diizenlemesine dair usul ve esaslar Bakanlik¢a hazirlanan yonetmelikle
belirlenir.

Parselasyon Plani

Madde 18- Mevzuata, uygulama imar plan1 ve plan notlarina uygun yapilagsmaya
temel olusturmak ve kamu hizmet ve tesis alanlar1 da dahil tiim kullanimlarin, kesin
parselasyon durumunu gosteren ve tapuya tescil islemlerinde esas alinan umumi
hizmet alanlarinin kamu eline gecisini de saglamak amaciyla hazirlanan, arazi ve
arsa diizenleme islemini ve kiy1 kenar ¢izgisini de gosteren, dagitim cetveli ve bu
cetvele iliskin aciklama raporu ile bir biitiin olarak yiiriirliikteki harita yapim
standartlarina uygun hazirlanan plandir.

Parselasyon plani, Idare enciimenince, ilan ve aski kararma baglanarak, Idarece tespit
edilen ilan yerlerinde karar tarihinden itibaren bir ay siire ile ilan edilir. Bir aylik ilan
siiresi iginde parselasyon planlarma itiraz edilebilir. Itirazlar, ilan siiresini miiteakip
yedi giin iginde, idarenin en iist amirince ilgili enciimene génderilir ve enciimen
tarafindan on bes giin icinde incelenerek kesin karara baglanir ve bu dogrultuda
parselasyon plani onaylanir. Eger itiraz yok ise, yeni bir karar alinmasina gerek
duyulmaksizin, ilan ve aski karari, ilan siiresi sonu itibariyle onay yerine geger.
Parselasyon planlari, ilan ve aski kararini miiteakip, ilan siiresinin baslamasiyla
birlikte kontrol edilmek iizere kadastro miidiirliigline gonderilir, kadastro
mudiirligiince bir aylik ilan siiresi i¢inde gerekli kontroller yapilarak, gerekirse
Enclimenden diizeltme istenir. Enclimen itirazlar1 degerlendirme siiresi i¢inde bu
diizeltmeleri de yapar. Idarece yukaridaki ilan, aski ve onay siirecini miiteakip
parselasyon planlar1 tekrar kadastro miudiirligiine, kadastro miidiirliigiince de,
kontrol edildikten sonra tescil edilmek tizere Tapu Sicil Midiirligii’ne gonderilir. Bu
daireler ilgililerin muvafakati aranmaksizin, sicilleri planlara goére re'sen tanzim ve

tesis ederler ve boylece parselasyon planlar yiiriirliige girer.
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Yiirlirliige giren parselasyon planlari, yerel veya ulusal iletisim araglar ile
kamuoyuna duyurulur. Tebligat Kanunu uyarinca ilgili tasinmaz maliklerine teblig
edilir.

Parselasyon planlarinin tashihi de ayni hiikiimlere tabidir.

Herhangi bir arsa, plan ve yonetmelik esaslarina uygun bina insaatina yetmiyorsa,
bes yillik imar programinin ilk iki yili i¢inde, arazi ve arsa diizenlemesi yapilamadigi
veya baska bir sekilde halline imkan bulunmadigi takdirde mal sahibinin yazili
miiracaati iizerine, Idarece kamulastirilir.

Kooperatif evleri, siteler, toplu konut ingaat1 gibi bir parsel {izerinde birden fazla bina
ve tesislerin yapimi gerektiginde parselasyon planlar1 ifraza gerek kalmadan bu
ihtiyaci1 karsilayacak sekilde diizenlenir veya degistirilir ve Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimleri uygulanir.

Veraset yolu ile intikal eden, bu Kanun hiikiimlerine gore slyulandirilan Kat
Miilkiyeti Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm sanayi ve depolama
amaci1 i¢in yapilan hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar hari¢ imar plam
olmayan yerlerde her tiirlii yapilasma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak

0zel parselasyon planlari, satis vaadi sdzlesmeleri yapilamaz.

Ifraz ve Tevhit

Madde 19- imar plan1 yapilan yerlerde arazi ve arsa diizenleme islemleri kesinlesip
yiirlirliige girmeden ifraz ve tevhit yapilamaz.

Imar plam icinde ve disinda kalan yerlerde ifraz veya tevhit islemleri, re’sen veya
miiracaat iizerine, idare tarafindan yapilir, yaptirilir, Enciimence onaylanir. ifraz
veya tevhit islemleri ilgililerince de hazirlanir, hazirlatilir. Miiracaatin Idareye
intikalinden itibaren en ge¢ 30 giin iginde sonuglandirilir, onaylanmasi halinde {i¢
giin i¢inde Kadastro Miidiirliigiine gonderilir, Kadastro Miidiirliigiince on bes giin
icinde teknik kontrolleri yapilir ve tescil veya terkini i¢in tapuya bildirilir. Tapu
dairesi, tescil veya terkin islemini bir on bes giin i¢inde sonuglandirir.

Imar planlarma gére resmi kurum ve umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan
gayri menkullerin bu kisimlarinin ifrazina veya tevhidine izin verilmez.

Idare, kentsel ve kirsal doniisiim bolgelerinde gerektiginde re’sen olmak iizere,
maliklerin yada hak sahiplerinin muvafakatini alarak, imar plani uyarinca, binal
yada binasiz arsa ve arazileri birbirleri ve yol fazlalar1 ile kamu kurumlarina,
belediyelere veya koy tiizel kisiligine ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari
yeniden ayirmak zorunda olmaksizin, kat irtifaki ve kat miilkiyeti esaslarina gore
diizenlemeye yetkilidir.

Ifraz ve tevhit sonucunda yola cephesi bulunmayan parsel olusturulamaz.
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Ifraz ve tevhit islemlerinde, parselin biiyiikliigiine, ebatlarina ve yola cephe sartina

iliskin usul ve esaslar yonetmelikle belirlenir.

Siiyulandirma ve Siiyuun izalesi

Madde 20- Idare, imar uygulamasi veya kamulastirmadan artan alanlardan insaata
elverisli olmayanlari, bitisigindeki gayrimenkul sahibine bedel takdiri yoluyla
satmak, komsu gayrimenkul sahibi takdir edilen bedelle satin almaktan kaginirsa,
sityulandirip satmak yoluyla imar planina uygunlugunu saglar. idare, insaat yapmaya
elverisli olmayan gayri menkullerini, yeniden diizenleme yoluyla bir araya getirerek
yapilasmaya uygun arsalar olusturabilir. Bunlardan miistakil insaata elverisli olanlari,
kamu yarar i¢in, belediye veya valilik¢e yeri alinan sahislarin muvafakatleri halinde
istihkaklarina karsilik olarak bedel takdiri ve icabinda denklik temini suretiyle
degistirmeye Idare yetkilidir.

Idare, hisseli olan ve miistakil insaat yapmaya elverisli bulunan imar parsellerinde,
kendi hisselerini parselin diger pay sahiplerine bedel takdiri yoluyla satmaya, ilgililer
satin almaktan kaginirsa, sliyuun izalesi yoluyla sattirmaya yetkilidir.

Bu kanun hiikiimlerine gore stiyulandirilan gayri menkullerin sahipleri, ilgili idarenin
bildirim tarihinden baslayarak alt1 ay i¢inde aralarinda anlagamadiklar1 yada stiyuun
izalesi i¢in mahkemeye basvurmadiklar1 takdirde, ilgili idare hissedarmis gibi siiyuun
izalesi davasi acabilir.

Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, siiyu sadece zemine ait olup, siiyuun
giderilmesinde bina bedeli ve tasinmazin ayrilmaz parcalar1 ayrica dikkate alinir.
Taraflarin muvafakati yada mahkeme karari ile sliyuun izalesi ve arazi taksimi de

yukaridaki hiikiimlere tabidir.

Kamulastirma

Madde 21- Idare, imar planlar1 uyarinca kamu kurum ve umumi hizmet alanlarinda
kalan veya yol, meydan genisletilmesi veya agilmasi veya yapildig: tarihteki mevzuat
hiikiimlerine uygun mevcut yapilarin yiirtirliikteki plana gore fazla olan belirli bir
kisminin kaldirilmasi amaciyla veya kentsel ve kirsal doniisiim bolgelerinde kalan
gayri menkulleri degerlendirmek {tizere, ger¢ek veya tiizel kisilere ait gayri
menkullerin tamamin1 yada bir bolimiinii kamulagtirabilir.

Kamulastirma islemleri, bedel takdirleri ve bu bedellere itiraz sekilleri, 04.11.1983
tarih ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine gore yapilir. Taraflarin
uygun gormesi durumunda, bu Kanun amaglarma uygun yapilacak her tiirli
kamulagtirma, gayrimenkul takas1 yada gayrimenkul miilkiyet aktarimi yoluyla da

yapilabilir.
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Gayrimenkul Ortakliklar1 Kurma ve Katilma

Madde 22- Idare, imar plan1 kararlarinin uygulanmasi amaciyla, gayrimenkul
sahipleri, kiracilar ve yatirimci veya isletmeci kisi ve kuruluslar ile gayrimenkul
projelendirme, yatirim, insaat, gelistirme veya isletmeciligi amacli ortaklik,
kooperatif ve benzeri teskilatlar kurabilir veya kurulmus olanlara katilabilir, ilgili
faaliyetlerde bulunabilir.

Idare, kurdugu, katildig1 ve ortaklig1 siirmekte olan bu kuruluslardaki faaliyetlerinde
ve gayri menkullerle ilgili islemlerde kendi payina diisen vergi ve harclardan, emlak
vergisi ve kurumlar vergisinden muaftir.

Gayri menkul ortakliklar1 kurma ve gelistirmeye dair usul ve esaslar Bakanlik ve

Maliye Bakanligi tarafindan miisterek hazirlanan yonetmelikle belirlenir.

Risk Yonetimi

Madde 23- Idare, dogal veya teknolojik afetleri, insana ve cevresine ydnelik sosyal
veya ekonomik tehlike ve zararlar1 giderecek yada en aza indirecek tedbirleri alir ve
bunlarin uygulanmasini saglar.

Birinci fikradaki amaclar gerceklestirmek iizere, Idarece, Risk Y&netim Raporu
hazirlanir, hazirlatilir ve bu Rapor Meclisince onaylanarak yiirlirliige girer. Risk
Yonetim Raporu kararlart Cevre Diizeni Plan1 ve imar planlarina ve uygulamalara
esas teskil eder. Idare, yiiriirliikteki Planlarin Risk Yonetim Raporuna uygunluklarimi
iki y1l i¢cinde saglar.

Risk YoOnetim Raporunun kapsami ve hazirlanmasina dair usul ve esaslar Bakanlik

ve Icisleri Bakanlig1 tarafindan miisterek hazirlanan ydnetmelikle belirlenir.

Tehlikeli Yap1 ve Faaliyetlere Miidahale

Madde 24- Planlama, imar ve yapiya iliskin mevzuat, ilke, standart ve tekniklere
aykirilik tasidig1 ve bu nedenle dogal afetler karsisinda agir hasar gorebilecegi ve bir
kism1 veya tamaminin zemin veya yapinin durumu sebebiyle yikilacak derecede
tehlikeli oldugu hazirlanan, hazirlatilan teknik rapor dogrultusunda Bakanlik veya
Idare enciimenlerince karara baglanan ruhsatli veya ruhsatsiz yapilarm yada can ve
mal emniyetini tehdit ettigi belirlenen faaliyetlerin, tehlike derecesine gore izalesi
i¢in, Idarece ilgililere on giin icinde tebligat yapilir. Bu yapilar ve faaliyetler
tebligattan itibaren bir ay icinde ilgilileri tarafindan bosaltilarak ortadan
kaldirilmadig: takdirde, idarece bir ay icinde gerektiginde gilivenlik giigleri
marifetiyle tahliye edilir, yikilarak enkazi taginir, faaliyet ortadan kaldirilir, masraflar
yiizde yirmi fazlasi ile ilgililerden tahsil edilir.

Bakanlik veya Idarece, esash tadilat veya giiclendirme yoluyla tehlikenin izalesinin

miimkiin oldugu tespit edilen ruhsatli yapilarin sahipleri, tebligat tarihinden itibaren
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6 ay icinde giliclendirme projelerini idareye onaylatmak ve ruhsata baglatmak ve
ruhsat tarihinden itibaren bir yil iginde projeleri gergeklestirmek zorundadirlar. Kat
miilkiyeti tesis edilmis yapilarda, yapilan tebligat iizerine gergeklestirilecek
giiclendirme ve esash tadilat igslemleri i¢in hissedarlarin muvafakatinin alinmasi
zorunlu degildir. S6z konusu islemler ilgilisince gerceklestirilmedigi takdirde Idarece

re’sen gerceklestirilir, masraflar yiizde yirmi fazlasiyla ilgilisinden tahsil edilir.

Kamuya Ait Gayri Menkullerin Kullanimi

Madde 25- 2762 sayili Vakiflar Kanunu kapsaminda kalan gayri menkuller, Tiirk
Silahli Kuvvetlerince Milli Savunma Bakanligi’na tahsisli veya tahsissiz olarak
kullanilan araziler ile harekat acisindan gelecekte kullanilmak iizere elde bos olarak
bulundurulan veya 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgesi
kapsaminda kalan yerler hari¢ olmak iizere, Imar planlarinda umumi hizmet alanlart
ve kamu kurum alanlarina ayrilan yerlere rastlayan hazineye ait arazi ve arsalar
satilamaz, kiralanamaz, Idarenin teklifi ve Maliye Bakanligi’nin onayi ile Idareye
bedelsiz devredilir ve tapu kaydi terkin edilir. Ancak, bu yerlerin {izerinde bina
bulundugu taktirde, yalmiz binanin hali hazir kiymeti i¢in takdir edilecek bedel
Odenir. Bedeli ve 6deme sekli taraflarca tespit olunur. Bu suretle kazanilan arazi ve
arsalar belediye veya Ozel idare tarafindan satilamaz ve baska bir maksat icin
kullanilamaz. Bu hususta tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine gerekli serh konur.

Bu yerlerin kullanilis sekli, yeni bir imar plamyla degistirilip 6zel miilkiyete konu
olabilecek hale getirildigi takdirde, bu yerler devir alinan idareye ayni usulle iade
edilir. Buna aykir1 davranisi sabit olan ilgililer sahsen sorumludur. Bu terkinler higbir
sekilde resim, har¢ ve vergiye tabi degildir.

Hazirlanan imar plani sinirlar i¢indeki kadastral yollar ile meydanlar, imar planinin
onaylanmast ile bu vasiflarin1 kendiliginden kaybederek, onaylanmig imar plani
karar1 ile getirilen kullanima tabi olurlar.

Kadastral yollar, meydanlar ve vasfini kaybetmis dere alanlar1 gibi yerlerin imar
plani ile 6zel miilkiyete konu olmas1 halinde, 6zel miilkiyete konu yap1 adalar iginde
kalan kadastral yol ve meydanlarin bu kisimlarmin tescile esas haritas1 yapilarak

[dare adina tescil edilir.

Teknik Altyapt ve Sosyal Donati Projelerine Katki Payr Alma ve Menkul Deger
Cikarma

Madde 26- Idare, imar programinda yer alan ve kamuca gerceklestirilecek olan
teknik altyap1 ve sosyal donati projeleri maliyetinin en fazla % 60’1na kadar olan
kismini, bu yatirimlardan yararlanacak olan taginmazlardan, projeye katki pay1 olarak

on yili agsmayacak bir d6deme programi dahilinde almaya yetkilidir. Tasinmaz
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birimine diisen proje katki paylar1 tasinmazlarin proje uygulama dncesi emlak vergisi
degerlerinin % 10’unu asamaz. Tasinmazlardan, ayni anda birden fazla proje icin
katki pay1 alinamaz.

Idarece, proje katki pay1 alinmakla birlikte iki y1l i¢inde uygulama baslatilmamus ise,
alinmis olan katki paylar1 yasal faizleriyle birlikte tasinmaz sahiplerine defaten
Odenir. Siiresi i¢inde tamamlanmayan projeler i¢in 6denmekte olan katki paylar
projenin tamamlanmasina kadar durdurulur.

Idare, geliri teknik altyapt ve sosyal donati projelerinde kullanilmak {izere,
kaynaklari ve diizenli gelirleri karsiliginda degerli kagit ¢ikarabilir.

Bu maddenin uygulanmasina dair usul ve esaslar Bakanlik goriisii alinarak Maliye

Bakanligi’nca yayimlanacak Y 6netmelikle belirlenir.

Tasinmaz Tasarruflarini Kisitlama

Madde 27- Idare, imar planlar1 ve programlarmin uygulanmasi sirasinda bir gayri
menkuliin tamamin1  kamulastirmadan, o yerin belirli alan, yiikseklik ve
derinligindeki kismi iizerinde kamu yarar1 amaciyla irtifak hakki tesis edebilir.

Idare, miimkiin olan yer ve hallerde, mal sahibinin muvafakatiyle, bedelsiz irtifak
hakki verme karsiliginda, bedelsiz irtifak hakki tesis edebilir.

Imar plani ile gelisme alani ilan edilen, imar programma almmus, arazi ve arsa
diizenlemesi yapilmis ve altyapist gotiiriilmiis yerlerde, bagimsiz yap1 yapilabilecek
arsalarin bos olanlar1 ile i¢inde kismen yikilmis veya c¢evre sagligi icin tehlike
olusturan iskana elverigsiz yap1 bulunan yerler veya insasinda kamu yarar1 goriilen
yerlerde {i¢ y1l iginde yapiya baslanmasi zorunludur; yapilmadigi takdirde, Idare bu
arsalara isabet edecek her tiirlii vergi, resim, har¢ ve iicretleri bes katina kadar

yiikseltebilir.

Onemli Yol ve Meydanlarin Diizenlenmesi

Madde 28- Idare, halkin saglik ve emniyetini saglamak ve nitelikli kentsel gevreler
diizenlemek amaciyla, hazirlanan imar planlar1 kapsaminda, 12 metre ve daha genis
yollar veya meydanlarin genisletilmesi veya yeni acilmasina karar verilmesi
durumunda, yollarin veya meydanlarin genisligine ek olarak yol veya meydanlara
cepheli binali veya binasiz parselleri, 40 metreyi gecmemek kaydiyla parsel
derinligine kadar kamulastirmaya yetkilidir.

Idare kamulastirmadan elde edilecek yerleri birlestirmeye ve plana gore ifraz
islemleri tamamlandiktan sonra hazirlanan veya hazirlatilan kentsel tasarim projeleri
ve yapilagsma sartlarina gore insa edeceklere kat karsiligi vermeye veya agik artirma
yontemiyle satmaya yetkilidir. Bu parselleri satin alanlar bir yil i¢inde yapi

projelerini hazirlayip ingaata baslamak ve iki yil i¢inde ingaatlar1 tamamlamak
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zorundadir. Arazi ve arsalar1 kamulagtirilan tasinmaz sahipleri diizenlemeye tabi
tutulmus yeni parselleri, acik artirma sonucunda olusan fiyati iizerinden oncelikli

alim hakkina sahiptir.

Kentsel ve Kirsal Dontistim Bolgeleri

Madde 29- Idare, kismen veya tamamen yapilasmis veya yapilasmakta olan dogal ve
teknolojik afet risklerine veya kentsel tehlike ve risklere maruz yerlerde, sosyal,
ekonomik veya fiziki kohneme alanlarinda, sosyal ve teknik altyapinin yetersiz ve
niteliksiz oldugu yerlerde, bu sorunlar1 ¢6zmek amaciyla kentsel ve kirsal doniisiim
bolgelerini belirler.

Doniisim bolge sinirlari, Biiyiiksehirlerde Biiyiiksehir Belediyeleri olmak {izere
Idarece tespit edilir veya ettirilir. idare Meclislerince degerlendirilen ve uygun
goriilen bolgeler, ilan ve aski kararma baglanarak, Idarece tespit edilen ilan
yerlerinde karar tarihinden itibaren bir ay siire ile ilan edilir. Bir aylik ilan siiresi
icinde doniisiim bolgelerine itiraz edilebilir. itirazlar, ilan siiresini miiteakip ilk
Meclis toplantisinda incelenerek kesin karara baglanir ve bu dogrultuda doéniisiim
alanlar1 onaylanarak yiiriirliige girer. Eger itiraz yok ise, yeni bir karar alinmasina
gerek duyulmaksizin, ilan siiresi sonunda yiiriirliige girer.

Niifusu 50.000’in altinda olan belediyelerde déniisiim alanlari ayrica 11 Ozel
Idaresince onaylanmadan yiiriirliige girmez.

Kentsel ve kirsal doniisiim bolgelerinde, Vakiflar Genel Miidiirliigiine ait gayri
menkuller, askeri yasak bolgeler, giivenlik bolgeleri ve tilke giivenligi ile dogrudan
ilgili Tiirk Silahli Kuvvetlerine ait harekat ve savunma amach yerler ile Hazineye ait
arazi ve arsalar, satilamaz, kiralanamaz, birinci fikradaki amaglara uygun
kullanilmak kaydiyla, Idarenin teklifi ve Maliye Bakanlhigmin onay: ile idareye
bedelsiz terk edilir ve tapu kaydi terkin edilir. Ancak, bu yerlerin iizerinde bina
bulundugu taktirde, arsasi hari¢ yalniz binanin hali hazir kiymeti i¢in takdir edilecek

bedel ddenir. Bedeli ve 6deme sekli taraflarca tespit olunur.

Kentsel ve Kirsal Doniisiim Bolgelerinde Planlama ve Yapilasma

Madde 30- Kentsel ve kirsal doniisim bolgelerinde bolge kararinin onaylanmasiyla
birlikte, bdlge biitliniinde hazirlanacak doniisiim amacli imar planlar1 onaylanincaya
kadar bolgeye iliskin tiim plan onamalari, plan ve ruhsat uygulamalar1 ve bolge
kararinin onayindan evvel ruhsata baglanmis olanlar hari¢ tiim insaatlar durdurulur.
Idare Kentsel ve kirsal doniisiim bolgelerinde bdlge kararmin onaylanmasindan
itibaren iki y1l iginde, afet tehlikesine karsi tedbirler almak, kentsel tehlike ve riskleri
gidermek, dogal ve kiiltiirel degerleri korumak, yoresel mimariyi desteklemek yada

0zel kentsel tasarim kararlar1 uygulamak, yerel kalkinma programlarim
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gerceklestirmek, c¢Okiintli alanlarim1  canlandirmak, sosyal ve teknik altyapi
yetersizligini gidermek, cevre kalitesini artirmak ve saglikli, diizenli ve giivenli
yapilasmay1 saglamak gibi amaclar1 gerceklestirmek iizere Doniisim Amacli Imar
Planlarini1 hazirlamak, hazirlatmak, onaylamak ve yiiriirliige sokmakla yiikiimliidiir.
Déniisiim Amagli Imar Planlari Biiyiiksehir belediye sinirlari icinde Biiyiiksehir
Belediyeleri tarafindan hazirlanir, hazirlatilir, onaylanir.

Déniisiim Amagli Imar Planlar1 eger iist kademe plan kararlarna aykiriliklar
igeriyorsa, aykiriliklar1 gidermek ve uyumu saglamak i¢in iist kademe plan kararlari
ile birlikte degerlendirilerek Idarece onaylanir.

Déniisiim Amagli Imar Planlar1 bélge biitiiniinde, afet tehlike haritalar1 ve risk
yonetim raporu esas aliarak tek etapta ve finansman kaynaklarimi, seklini ve
uygulama programlarini da gosteren Doniisiim Projeleri ile birlikte hazirlanir. Bu
planlara gére, mevcut tiim yapilar da dikkate alinarak, Idarece 6zel yapilasma sartlart
belirlenebilir, kentsel tasarima dayali ortak veya sartli yap1 veya yapi1 kullanma

ruhsatlar1 diizenlenebilir.

Kentsel ve Kirsal Doniistim Bolgelerinde Uygulama

Madde 31- Déniisiim bolgelerinde Idare, Doniisiim Amacli imar Plan1 kararlarina
uygun olarak; mevcut yapilarin ve cevrelerinin koruma, kullanma, gii¢lendirme,
1slah, gelistirme, yenileme ve tasfiyesine yonelik kararlar almaya, bu kararlara bagh
olarak ruhsat vermeye; bu bolgelerde plan kararlarii gergeklestirmek amaciyla
kamulagtirmaya, satin almaya, oncelikli alima, miilkiyetindeki gayri menkullerle
takasa, gayri menkul miilkiyetini veya imar haklari1 menkul degere doniistiirmek
suretiyle Ozel Proje Gelistirme Bolgelerine aktarmaya, kamu tiizel kisiligi olarak
veya 0Ozel sektorle birlikte gayrimenkul yatirim ve gelistirme ortakliklart kurmaya,
kurulmus olanlara katilmaya; yorenin sartlarina gore 6zel hiikiimler ve standartlar
belirlemeye ve uygulamaya; yapilasma sartlari, yapt ve arsalarin kullanimi ve
isletilmesine dair hususlarda irtifak hakki kurma, toplu ortakliklar kurma, toplu
projelendirme, kat karsiligi insaat yaptirma, kat miilkiyeti esaslarina gore
paylastirma, toplu isletme yOnetim bigimleri gelistirme ve wuygulama, kira
diizenleme, emlak vergisinde istisna uygulama, arazi kullanimlarim1 6zendirici veya
caydirict sartlar koyarak yonlendirme ve yapiya zorlama gibi yollarla tasinmaz
tasarruflarina gecici veya kalici kisitlamalar getirmeye yetkilidir.

Dontisiim bolgelerinde uygulama etaplar halinde yapilabilir, ancak uygulamanin
baslayabilmesi igin her bir etabin finansmaninin Idare biitgesinden ayrilmasi veya

0zel sektore yaptirilacak ise yeterli finansmanin ayrildiginin belgelenmesi sarttir.
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Tasinmaz tasarruflarinin gegici veya kalici kisitlamaya konu olmasi durumunda,
Idare Meclisince ilgili kararin onayin1 miiteakip bir ay i¢inde ilgilisine tebligat yapilir
ve tapuya serh diistliir.

Idare, Doniisiim projesi kapsamindaki her bir gayri menkuliin proje &ncesi rayic
degerinin proje kapsamina giren gayri menkullerin toplam proje Oncesi rayi¢
degerine orani ile her bir gayri menkul i¢in proje katilim pay1 oranini belirler. Proje
kapsamina giren gayri menkullerin toplam proje sonrasi rayi¢ degeri ile her bir gayri
menkule karsilik gelen proje katilim payr oraninin ¢arpimi sonucu proje dagitim
degeri elde edilir. Doniisiim bolgelerindeki her bir gayri menkul i¢in proje dagitim
degerinin en az proje Oncesi rayi¢ degere esit veya tizerinde olmasi esastir. Proje
dagitim degerinin proje Oncesi rayi¢ degerden az olmasi durumunda aradaki fark
Idarece ilgilisine ddenir; daha yiiksek olmasi durumunda ise aradaki farkin yiizde on
besi Idarece ilgilisinden tahsil edilir. Farklarin 6denmesinde veya tahsilinde,
taraflarin anlagmasi halinde, bedel yerine birinci fikrada sayilan uygulama araglari
kullanilarak bedel karsilig1 degerler de esas alinabilir.

Doniistim projesi kapsaminda diizenleme alani icerisindeki tasinmazlarin diizenleme
Oncesi ve sonrasi tasinmaz degeri; 2942 sayili Kanun hiikiimlerine gére belirlenir.
Doniisiim projesi kapsaminda kalan tasinmazlara karsilik olarak bagimsiz boliim
vermek esastir. Bagimsiz boliim bedelinin diizenleme sonrasi belirlenen bedelden az
olmas1 halinde Idare borglandirilir ve bedel defaten ddenir. Fazla olmasi halinde ilgili
tasinmaz sahibi Idareye borglandirilir.

Doéniistim Alanlar1 smirlart icindeki plan ve proje uygulamalari ile insaatlar,
Déniisiim Amagli Imar Planlarinin onay tarihinden itibaren iki yili asmamak {izere,
her tiirlii vergi, resim, harg ve ticretlerden muaftir.

Afet haritalar1 ve Risk Yonetim Raporlar1 esas alinarak hazirlanan ve imar planinda
gosterilen Afet Riskli Alanlara iliskin projeler ve uygulamalar oncelikle yapilir.
Idare, bu alanlarda bu maddede belirtilen yetkilerini gerek duydugunda re’sen
kullanir. Afet Riskli Alanlarda bulunan tagmnmazlar listesi, ilgili Idarece en geg ii¢ ay
icinde gayri menkullerin beyanlar hanesine islenmek tizere Tapu Sicil Midiirliigline
gonderilir.

Idare, Déniisiim Amagli Imar Plani uyarinca veya kamu yararini saglamak iizere
korunmasi, mevcut yapilagsmaya kisitlama getirilmesi veya kaldirilmas1 gereken
yapilarin bulundugu arazi ve arsalarda, mevcut miilkiyet veya imar haklarinin planda
gosterilen Ozel Proje Gelistirme Bolgelerinde kullamlmak {izere tasinmasim
saglayacak ve bu hakki bir menkul kiymete doniistiirecek belgeler diizenlemeye
yetkilidir. Bu belgeler idare hamiline diizenlenen yazili menkul kiymettir. idare, bu
belgeleri, durumu birinci fikraya uyan ve tapuda bu konuda serh diisiilen alanlardaki

gayri menkul sahiplerinden hak sahibi olanlara vermeye, planlarda yogun
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yapilasmaya izin verilen ve tapuda bu konuda serh diisiilen Ozel Proje Gelistirme
Bolgelerinde ise toplamaya yetkilidir.

Idare, gayri menkul miilkiyet aktarimi i¢in Déniisiim Amacli imar Plan1 i¢inde veya
disindaki imar planlarinda Ozel Proje Gelistirme Bolgelerini belirler; bu bélgeler
baska bir idare sinirlarn iginde de yer alabilir; bu durumda ilgili diger idare veya
idarelerin onay1 almir. Idare, belirlenen gayri menkuller iizerinde, gayri menkul
miilkiyet aktarim hakkini Déniisiim Amagli Imar Plan1 onaymi miiteakip iki yil
icinde kullanir. Bu gayri menkullerde alt1 ay i¢inde mevcut kullanima son verilir.
Doniisiim bolgelerindeki yapilarin bosaltilmasi ve yikilarak kaldirilmasinda anlagsma
yolu esastir. Anlasma saglanamadig takdirde kamulastirilir. Doniisiim ve Ozel Proje
Gelistirme Bolgelerinde yapilacak kamulastirmalar 04.11.1983 tarih ve 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’nun iigiincii maddesi ikinci fikrasindaki iskan projelerinin
gerceklestirilmesi amacli kamulastirma sayilir. Tapuda miilkiyet hanesi agik olan
taginmazlar ile varisi belli olmayan, kayyim tayin edilmis, ihtilafli, davali ve
tizerinde her tiirlii miilkiyet ve miilkiyetin gayri ayni hak tesis edilmis olan gayri
menkuller i¢in de ayn1 madde hiikiimlerine gore kamulastirma islemleri ytriitiiliir.
Kamulastirma islemlerinin yiiriitiilmesinde Idare veraset ilami ¢ikarmaya veya
tapuda kayitl son malike gore islem yapmaya yetkilidir.

Doéniistim  bolgelerinin  belirlenmesine, planlarin  ve doniisiim projelerinin
hazirlanmasina, katilim siireglerine, uygulanmaya ve doniisiim projesi kapsamindaki
tim is ve islemlere iliskin usul ve esaslar Bakanlik¢a hazirlanacak Yonetmelikle
belirlenir.

DORDUNCU BOLUM
Yapi ve Yapu ile flgili Esaslar

Yap1

Madde 32- Yapi; kurulus veya kisilerce, kendilerine ait tapu kayit 6rnegi ile yada
kendisine ait tapu kayit ornegi bulunmamakla beraber istisnai hallerde tapu kayit
Oornegi yerine gegen, Ozel kanunlara gore tahsisi yapilip heniiz tapu siciline
kaydedilmemis ancak kamu kuruluslarinca verilmis ilgili Kanunlar1 uyarinca
miilkiyet belgesi yerine gecen tahsis belgesi veya irtifak hakki tesis belgesi veya
miilkiyete dair kesinlesmis Yarg: kararina dayali olarak yetkili makamlar tarafindan
verilen belge veya kamulastirma kararlar ile, plan, yonetmelik, ruhsat ve eklerine

uygun olarak yapilir.

172



Yapi ruhsati

Madde 33- Bu Kanun kapsamina giren biitiin yapilarin veya boliimlerinin, insasi,
yikimi, ilavesi, degisikligi, esash tadilati, kullanma amaci degisikligi, giiglendirmesi,
bahge veya istinat duvari insasi ve tesisat degisiklikleri i¢in Idareden parsel maliki
veya malikleri adma plan ve ilgili mevzuata uygun olarak yapi ruhsati alinmasi
zorunludur. Yapilarin yikimi, giiglendirmesi, tasiyict sistem {izerinde risk
olusturmadig: idarece tutanaga baglanan esash tadilatlar, bahge veya istinat duvari
ingas1 ve tesisat degisiklikleri herhangi bir vergi, resim ve harca veya licrete tabi
degildir.

Bir parselde birden fazla yapi yapilabilmesi plan kararina baglanan parsellerde, yap1
ruhsati1 formu, ayni1 ruhsat numarasi verilerek, parselde yer alan her yap1 i¢in, onayh
vaziyet planinda bulunan numaralarina gore ayr1 ayr1 diizenlenir. Basit tamir ruhsata
tabi degildir.

Uygulama Imar plani bulunan alanlarda, bu Kanunun 17 inci maddesine gore
uygulama yapilip, parselasyon planlar1 onaylanmadan ve adanin tamaminda kamu
eline gegmis yola cephesi bulunan, biiylikliikk ve nitelik bakimindan yapilasmaya
uygun imar parselleri olusturulmadan imar adalarinda bulunan kadastro parsellerine
yap1 ruhsati diizenlenemez.

Plana ve bulundugu bolgenin sartlarina gore yollar, pis su ve igme suyu sebekeleri ve
gerekli tiim diger teknik alt yapi tamamlanmadan yapi ruhsati verilemez. Idare,
teknik altyapinin tamamlanmasina yonelik tedbirleri almak ve ihtiya¢ duyulan miktar
ve nitelikte arsayi, Onceden, parsel ve teknik altyapi durumu itibariyle, yap1 ruhsatina
hazir hale getirmekle yiikiimliidiir.

Koy yerlesik alan tespiti yapilan alanlar hari¢, uygulama imar plani veya kirsal
yerlesme plan1 bulunmayan alanlarda, yap: ruhsati diizenlemez. Koy yerlesik alani
tespit edilen alanlarda, kadastro ve tapulama haritasinda bulunan kamu eline ge¢mis
bir yola cephesi bulunmayan veya parsel diizeni, biiylikliik ve nitelik bakimindan
yapilasmaya uygun olmayan kadastro parsellerine yap1 ruhsati diizenlenemez.

Idare yorenin sartlarina ve gevrenin 6zelliklerine gére yapilar ve diger kentsel alanlar
arasinda uyum saglamak, yasanabilir bir ¢cevre olusturmak, kentin sosyal, kiiltiirel ve
tarihi kimligini korumak ve gelistirmek, olas1 her tiirlii 6ngoriilen afet tehlikelerine
kars1 tedbir almak amaciyla, mevcut yap1 ruhsati veya yap: kullanma izni verilen
yapilar1 da kapsamak iizere, yonetmeliklere aykiri olmamak ve maliklerin haklar
korunmak kaydiyla, idare Meclisi Karari ile ruhsat iptali veya yikim karar1 da dahil
olmak tizere, kisitlayici, diizenleyici veya yonlendirici tedbirler almaya yetkilidir.

Bu Kanunun yiirlirliige girmesinden once yapilmis olan yapilar da bu madde
hiikmiine tabidir. Bu maddenin uygulanmasma dair usul ve esaslar Bakanlikca

hazirlanan yonetmelikle belirlenir.
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Yap1 Ruhsati Alma Sartlar1

Madde 34- Yap: ruhsati almak igin, parsel sahibince veya kanuni vekillerince,
dilekce, 32 inci maddede belirtilen miilkiyet belgesi ve ilgili kurum tarafindan
diizenlen aplikasyon krokisi ile Idarenin imar birimine basvurulur. Idarenin imar
birimi; projelerin hazirlanmasina esas olmak iizere, plan ve mevzuata uygun olarak
hazirlanan imar durum belgesini, parselasyon plani 6rnegini, imar plani eki jeolojik/
jeofizik/ jeoteknik raporun parselin bulundugu alani kapsayan boliimiinii, su, kanal,
yol kotu tutanaklarini, uygulama projelerine esas olmak iizere basvuru tarihinden
itibaren en ge¢ 15 is giinii i¢inde temin ederek parsel sahibine verir.

Parsel sahibi tarafindan, imar durum belgesine uygun olarak; yap1 aplikasyon projesi,
teknik alt yapilar1 da gosteren plankote, mimari proje, statik proje ve eki zemin etiit
raporu, mekanik, elektrik, elektronik, haberlesme, tesisat, 1s1 yalitim1 projesi, peyzaj
projesi, parselin ve yapinin niteligine ve konumuna gore imar mevzuati kapsaminda
istenilecek asansor, giivenlik, yangin, ¢evre, tagkin, trafik giivenligi gibi projeler ile
tiim projelerin resim, hesap ve krokileri, mahal listesi ve programi, metraj ve kesifleri
ilgili yonetmeliklere uygun olarak, uzmanlik alanina gore yetkinligi, gorev, yetki ve
sorumluluklar1 Bakanlik¢a hazirlanan yoOnetmelige gore belirlenen ilgili proje
miielliflerine veya miielliflerce olusturulan kuruluslara hazirlattirilir.

Zemin etiit raporlari, jeoloji, hidrojeoloji, jeofizik ve jeoteknik konusunda uzman
miihendislerce veya kurulusu, gorev, yetki ve sorumluluklar1 Bakanlik¢a hazirlanan
yonetmelikle belirlenen zemin arastirma kuruluslarinca hazirlanir.

Bu projeler; uzmanlik alanina gore denetim sorumlusu mimar ve miihendislerce
yonetmeliklerde Ongoriilen esaslar dogrultusunda incelenir. Mevzuata uygunlugu
tespit edilenler, onaylanmak iizere, kanunlarda ve yonetmeliklerde belirtilen diger
belgelerle birlikte Idareye iletilir. Idare, projelerin tesliminden itibaren en geg 30 giin
icinde projeleri inceler ve uygun bulunanlar1 onaylar.

Mevzuata aykiriliklar tespit edilen projeler, yukarida belirtilen inceleme siiresi
icinde, uygun goriilmeme gerekgesi yazili olarak belirtilerek, iade edilir. Gerekli
diizeltmeler yapildiktan sonra yapilacak basvurudan itibaren en ge¢ 15 giin i¢inde
Idarece onaylanmak suretiyle yapi ruhsati diizenlenir. idare, bu siire iginde, yap1
miiteahhidi, santiye sefi, proje miiellifleri ve yapiya ait projelerin uygulamasinin
denetiminden sorumlu mimar ve miihendislerin sicil durum belgelerini ve imzalarinm
alir. Yapim esnasinda parsel maliklerinin, yap1 miiteahhidinin, santiye sefinin ve yap1
denetim sorumlularinin birinin veya birkagimin degismesi halinde yapi ruhsati
formunun ilgili bolimii aynmi ruhsat numarast ile yenilenmeden insaata devam
edilemez.

Ruhsat ve eklerinin yap1 yerinde bulundurulmasi mecburidir.
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Yapilarin projelendirilmesinde, yapiminda ve malzeme se¢iminde; amaca uygunluk,
ongoriilen her tiirlii afete dayaniklilik, dogal aydinlatma ve giineslenme,
iklimlendirme, enerji etkinlik, giiriiltii kontrolii ve dogal, kiiltiirel ve yapili ¢cevreye
duyarlilik basta olmak {izere plana ve ilgili yonetmeliklere uygunluk sart1 aranir.
Gerekli gdrmesi halinde Idare, yukaridaki siireleri asmamak kaydiyla, bu proje, etiit
ve raporlari, ilgili meslek odalarina, lniversitelere veya konusunda uzman kamu
kurum ve kuruluslarina inceletebilir, goriis alabilir.

Onaya sunulan ve onaylanan projelere iliskin belge, rapor ve paftalarda, kazinti, ilave
ve degisiklik yapilamaz. Ruhsat eki projelerin birbiri ile uyumlu olmasi esastir.
Uyumun saglanmasi1 amaciyla degisiklik yapilmasi gerektigi hallerde projeler
yeniden hazirlanir.

Yikimina karar verilen yapilar i¢in, yikim projesi ve yikim raporu miiteahhit
tarafindan hazirlattirilip, yapt denetim sorumlusu tarafindan incelenip, Idarece
onaylandiktan sonra yikim ruhsati diizenlenir.

Yapildig: tarihteki plan ve mevzuata uygun olarak yapi ruhsati almis ve en az
subasman seviyesine gelmis veya tamamlanmis ve yapt kullanma ruhsati almig
yapilar sahipleri i¢cin miiktesep hak olustururlar.

Ust 6lgekteki planlarda yiiriirliikteki uygulama imar plani kararlarmin yenilenmesini
gerektirecek bir degisiklik olmasi halinde ruhsat diizenleme islemleri ilgili idarelerce
en fazla {i¢ ay icin durdurulabilir. Uygulama imar plan1 bu siire ig¢inde iist dlgekli
planlara uygun hale getirilir.

Otopark, siginak, su deposu, yangin merdiveni, kapici veya kaloriferci dairesi,
asansor, yakit merkezi ve deposu, odunluk, komiirliik gibi zorunlu miistemilatlarin
hangi yapilarda aranacagina, en az ve en fazla dlgiilerine, yapimina ve bu maddenin

uygulanmasina iliskin usul ve esaslar Bakanlik¢a hazirlanan yonetmelikle belirlenir.

Kamu Yapilar

Madde 35- Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak, yaptirilacak, yikilacak veya
kullanma amac1 degisikligi, ilave, degisiklik, giiclendirme ve esasl tadilat yapilacak
yapilar i¢in, uygulama imar planinda veya kirsal yerlesme planinda o amaca ayrilmis
olmak, miilkiyeti belgelemek, parselasyon plani uygulama imar planina gore tescil
edilmis olmak, yap1 projeleri plan ve mevzuata aykir1 olmamak ve yap1 denetim
sorumlulugu ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin mimar ve miihendislerince
uzmanlik alanlarma gore ayri1 ayr istlenilmek sartiyla onayl etiit ve uygulama
projelerine gore yap1 ruhsati verilir.

Yeterli teknik personeli bulunmayan kamu kurum ve kuruluslari, yap:r denetim

kuruluslarindan hizmet satin alabilirler.
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Devletin giivenlik ve emniyeti ile Tiirk Silahli Kuvvetlerinin harekat ve savunmasi
bakimindan gizlilik arz ettigi Milli Savunma ve I¢isleri Bakanliklarinca belirtilen
yapilar i¢in; miilkiyetin belgelenmesi, imar planina ve ilgili mevzuata uyulmasi, yapi
denetim sorumlulugunun kurumca iistlenilmesi ve bu durumun Idareye yaz ile
bildirilmesi sartiyla, projeleri kurumlarinca onaylanmak {izere, 34 iincii maddede
sayilan diger belgeler aranmadan yap1 ruhsati verilir. Yapmin kullanim amaci, bu
fikrada sayilanlar disina ¢iktiginda yapi ruhsati yukaridaki hiikiimlere uygun olarak
yeniden diizenlenir.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar Bakanlik¢a belirlenir.

Koy Yerlesik Alanlarindaki Uygulamalar

Madde 36- Idare; yetki sinirlari i¢inde kalan kdylerin yerlesik alanlarini gelisme
sahalar1 ile birlikte tespit etmek ve bu alanlarin afet tehlike haritalarin1 yaparak veya
yaptirarak, yap1 yasakli alanlar1 belirlemekle yiikiimlidiir. Koy yerlesik alan
tespitleri halihazir haritalar iizerine islenir ve ilgili imar birimlerince incelenmesini
miiteakip, Idare Enciimenince onaylanarak vyiiriirliige girer. Koy yerlesik alan
tespitleri bir defaya mahsus yapilir. Bu tespitlerde degisiklik ihtiyaci dogdugunda
kirsal yerlesme planlarinin yapilmasi zorunludur. Kirsal yerlesme plani yapilan
alanlarda arsa ve arazi diizenlemesi yapilabilmesi icin il genel meclisinin kararinin
alinmas1 zorunludur.

Koy yerlesik alanlarinda; kdy niifusuna kayitl ve kdyde siirekli yasayan kisilerce,
ticari amag gozetilmeksizin ihtiyact karsilamak amaciyla yaptirilacak konut, tarim ve
hayvancilik yapilari, koy tiizel kisiligine ait kdy konag1 gibi yapilar ve kdy kahvesi,
bakkali, firin1 ve lokantas1 gibi kdyiin giinliik ihtiyaclarimi karsilamaya yonelik olan,
gayri sthhi miiessese kapsamina girmeyen ve entegre tesis niteligi tagimayan koy
ortak yapilar1 yapilabilir.

Koy yerlesik alanlarinda veya kirsal yerlesme plani bulunan alanlarda, ikinci fikrada
sayllan yapilarin projeleri, yorenin ekonomik durumu, kiiltiirel ve mimari
ozelliklerine uygun olarak ve talep sahiplerinin ihtiyaglarina uygun secenekler
sunacak sekilde, Idarece hazirlanir, hazirlatilr ve onaylanir. Yapr denetim
sorumlulugu, yapr ruhsatt ve yapi kullanma izin belgesinin ilgili boliimleri
imzalanmak kosuluyla idarece iistlenilir. Bu alanlarda yap1 projelerinin parsel maliki
tarafindan hazirlanmasi, hazirlatilmas: halinde yapi denetim sorumlulugu proje
miellifi mimar ve miihendislerce {iistlenilir. Bu projeler ve yapilar herhangi bir
vergi, resim ve harca veya tlicrete tabi degildir.

Ikinci fikrada sayilanlar disindaki yapilar ancak kirsal yerlesme planlari ile
yapilabilir; bu durumdaki her tiirlii yap1 32, 33, 34 ve 35. Madde hiikiimlerine gore
ruhsata tabidir.
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Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar Bakanlik¢a belirlenir.

Yapinin Projeleri, insas1 ve Denetimi

Madde 37- Yapmnin, etiit ve projelerinin hazirlanmasi, bunlara uygun insasi ve bu
siirecin teknik denetimi, uzmanlik alanlarma gore yetkinligi, gorev, yetki ve
sorumluluklar1 Bakanlik¢a hazirlanan yonetmelige gore belirlenen ve ilgili meslek
odalarinca tescili yapilan, proje miiellifi mimar ve miihendisler, yap1 miiteahhidi,
santiye sefi ve diger yapim sorumlusu mimar ve miihendisler ile denetim sorumlusu
mimar ve miithendislerce ayr1 ayr1 yerine getirilir.

Yap1 sahibi, miiteahhitten, proje, metraj ve kesiflerde bulunmayan bir imalati
isteyemez. Yapi sahibi ile yap1 miiteahhidi arasinda yapilan 6zel sézlesmede yer alan
yaptya iliskin kosullarin, proje miielliflerince hazirlanan ruhsat eki, proje, metraj ve
kesiflerde yer almasi zorunludur.

Parsel malikinin kendisinin ve ailesinin ihtiyaci i¢in, ticari ama¢ gozetilmeksizin
sadece konut kullanimli ve en fazla ii¢ adet bagimsiz boliimlii, yap1 insaat alan1 250
metrekareyi agmayan yapilar ve 36 inc1t Maddenin 2 ve 3 {incii fikralarinda sayilan
yapilar harig, tiim yapilarin yapi miiteahhitleri tarafindan insa edilmesi zorunludur.
Yap1 miiteahhidi zorunlulugu bulunmayan yapilarin santiye sefi gozetiminde
yapilmasi zorunludur. 36 inct Maddenin 2 ve 3 {incii fikralarinda sayilan yapilar
harig, yap1 denetim sorumlulari, yapida ayn1 zamanda yap1 miiteahhidi, santiye sefi
veya taseron olarak gorev alamaz.

Uzmanlik alanina uygun olarak yapinin denetim sorumlulugunu iizerine alan mimar
ve mihendisler ve bu kisilere ait kuruluslar, yapmin Kanuna, imar planina,
yonetmeliklere, ruhsat ve eklerine ve standartlara uygun olarak yapilip yapilmadigini
denetlemekle, aykir1 yapilmasi halinde durumu ii¢ is giinii icinde Idareye bildirmekle
gorevlidir.

Yapilarin ingasina baglanilabilmesi i¢in, yap1 sahibi, yap1 miiteahhidi ve santiye sefi
tarafindan fert, toplum ve g¢evre sagliginin korunmasi, can ve mal giivenliginin
saglanmasina yonelik, yap1 yerinde gerekli her tiirlii tedbir alinir. Tedbir alinmamasi
veya yetersiz olmasi halinde, ilgili yap1 denetim sorumlusunun yazili basvurusu
lizerine yapi en geg ¢ is glinli icinde miihiirlenir.

Yapim esnasinda komsu parsellerde yer alan yapilara herhangi bir zarar verilmesi
durumunda yapr derhal miihiirlenir, tehlike giderilip, zarar tazmin edilmedikce
yapinin ingasina izin verilmez.

Yapi sahibinin sozlesmelerinde belirlenen mali ytlikiimliiliiklerini yerine getirmemesi,
yap1 sahibinin veya yap1 miiteahhidinin mevzuata aykir1 islem {izerinde 1srar etmesi
veya Olim ve miicbir sebepler disinda, yapr denetim sorumlular1 gorevlerini

birakamaz; belirtilen sebeplerle gorevi birakmasi halinde durumu ilgili idareye yazili
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olarak bildirir. Ilgili idare bu tarihten itibaren yap1 yerinde tespit yapmak suretiyle ii¢
is gilinli i¢inde yapiyr miihiirler, yeni yap1 denetim sorumlular1 atanmadan yapinin
ingasina devam edilemez. Yap1 denetim sorumlularinin herhangi bir sebeple istifasi
halinde istifa tarthinden 6nce yapilan islerde sorumlulugu devam eder. Siiresi iginde
mevzuata aykiriligi bildiren yap1 denetim sorumlusu, aykiriliktan sorumlu tutulamaz.
Yap1 denetim sorumlularinin bu Kanun, ilgili Yonetmelikleri ve diger mevzuat
hiikiimleri kapsaminda goérevini yerine getirmediklerinin ihbar1 veya idarece tespiti
halinde, Idare, yap1 denetim sorumlularinin gdrevine son verebilir. Gorevine son
verilen yap1 denetim sorumlular1 hakkinda gerekli cezai islemler yapilir ve ayrica bu
durum, tiyesi olduklar1 meslek odasina, haklarinda islem yapilmasi amaciyla, on giin
icinde bildirilir. Meslek odasinca, bu kisilere, alti aydan az olmamak {izere
belirlenen siire icinde, yapt denetim sorumlulugu iistlenmelerine veya bilirkisilik
dahil meslekle ilgili baska bir faaliyette bulunmalarina yonelik sicil durum belgesi
diizenlenemez. Ayn1 husus diger yap1 sorumlulari i¢cinde gecerlidir.

Yapilarda; uzmanlik alanina gére denetim sorumlulugunu tstlenen ilgili mimar ve
miihendisler kendi uzmanlik alanlartyla ilgili imalatlarda, yap1 yerinde bulunmak,
imalatin ve yapt malzemelerinin, bu kanununa, yonetmeliklere, ruhsat ve eki
projelere ve standartlara uygun olup olmadigini denetlemekle yiikiimliidiirler. Yap1
denetim sorumlulari; yapimin yukaridaki esaslar dogrultusunda gergeklestigine
iligkin test, deney sonuclarin1 ve diger bilgi ve belgeleri, diizenledikleri teknik rapor
esliginde, dogrulugu incelenerek onaylanmak {izere yapimin her asamasinda ilgili
idarelere sunmak zorundadir.

Yap: miiteahhitleri ile santiye sefi ve laboratuar gorevlileri, Tiirk Standartlari
Enstitiisii standartlaria uygun yap1 malzemesi kullanilmasindan, yap1 elemanlar1 ve
malzemelerinden ilgili standartlarinda ve teknik sartnamelerde 6ngoriildiigli sekilde
numune alinmasindan, yetkili laboratuarlarda gerekli deneylerin yapilmasi ve deney
raporlarinin sonuglarinin teknik rapora baglanmasindan, bunlar1 ruhsat dosyasinda
saklanmak {tizere ilgili idareye iletilmesinden yap1 denetim sorumlular ile birlikte
sorumludur.

Yapilarda kullanilacak yap1 eleman, malzeme ve bilesenlerinin, mekanik dayanim ve
stabilite, yangin, 1s1 kayb1, giiriiltii, nem, kullanim emniyeti, cevre, saglik, hijyen ve
benzeri faktorlere iligkin yerine getirilmesi zorunlu temel gerekleri ve bu maddenin
uygulanmasina iligskin usul ve esaslar Bakanlik¢a hazirlanan yonetmelikle belirlenir.
Proje miielliflerinin, zemin arastirma kuruluslarinin, yapi miiteahhidinin, yapim
sorumlusu santiye sefi ve diger mimar ve milhendislerin, yapt denetim
sorumlularinin, gorev alan diger teknik elemanlarin, yapi sahibinin, ilgili idare
gorevlilerinin gorev, yetki ve sorumluluklart Bakanlik¢a hazirlanan Yonetmelikle
belirlenir.
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Yapilarin denetimine iliskin bu maddede yer almayan diger hususlarda Yap1 Denetim

Kanunu hiikiimleri uygulanir.

Yap1 Ruhsati Siiresi

Madde 38- Yapi ruhsati siiresi, iki yillik yapiya baslama siiresi de dahil olmak iizere,
ruhsat tarihinden itibaren bes yildir. 11k iki y1l zarfinda en az subasman seviyesine
gelinmedigi veya yapiya baglanip da, baglama miiddetiyle birlikte bes yil iginde
bitirilmedigi ve her iki durumda da siire bitiminden Once, siire uzatimina yonelik
ruhsat yenileme bagvurusu yapilmadigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayilir.
Eger baglamissa, ii¢ giin i¢cinde yapi1 durdurma zapti diizenlenir ve miihiirlenir.
Durdurma, yapi1 durdurma zaptinin yapi yerine asilmasiyla yapi sahibine teblig
edilmis sayilir. Bu tebligatin bir niishast da muhtara birakilir. Tebligat tarihinden
itibaren bir ay icinde ilgililerce ruhsat yenileme miiracaatinda bulunulmasi halinde,
ilk ruhsat tarihindeki mevzuat, plan, ruhsat ve ekleri esas alinarak, yapinin 6zelligine
ve ingaatin durumuna gore bes yili asmamak {izere en ge¢ bes is giinii i¢cinde ek siire
verilerek yapi1 ruhsati yenilenir. Bu sekilde yenilenen ruhsatlar i¢in ruhsat harci, bir
kismi1 insa edilmis olsa bile, yapinin tamamu iizerinden hesaplanir ve iki kat olarak
uygulanir.

Tebligat tarihinden itibaren bir ay icinde ruhsat yenileme miiracaatinda
bulunulmadig takdirde, eger insaata baglanmissa, insaat hakkinda ruhsatsiz ve ruhsat
ve eklerine aykir1 yapilara yapilmasi zorunlu islemler tesis edilir. Eger heniiz
baslanmamigsa, yapt ruhsatt iptal edilir; bu durumda yeniden yap1 ruhsati
diizenlenirken yiirtirliikteki mevzuat ve plan hiikiimlerine gore hareket edilir.
llgilisinin ruhsat siiresi icinde basvurmasi halinde, insaatin en az subasman
seviyesine gelmis olmasi ve insaatin ilk ruhsat tarihindeki mevzuat, plan, ruhsat ve
eklerine uygun olmasi kaydiyla, yapinin 6zelligine ve insaatin durumuna gore bes
yili agsmamak {izere en ge¢ bes is giinii i¢inde ek siire verilerek yap1 ruhsati yenilenir.
Bu sekilde yenilenen ruhsatlar yapinin tamamu {izerinden ve yeniden ruhsat harcina
tabidir. Yapiya siiresi i¢inde baslamamakla birlikte baslama siiresi bitiminden 6nce
uzatma miiracaatinda bulunulmasi da ayni hiikkme tabidir.

Yap1 ruhsati tarihindeki mevzuat, plan, ruhsat ve eklerine aykiri insa edilen
yapilardan aykiriliklar giderilmeyen veya yiiriirliikteki mevzuat ve plan hiikiimlerine
gore yeniden ruhsata baglanmayan yapilar veya insaatlar hakkinda ruhsatsiz ve
ruhsat ve eklerine aykir1 yapilara yapilmasi zorunlu islemler tesis edilir.

Ruhsat ve eklerinin yap1 yerinde bulundurulmasi mecburidir.
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Yap1 Kullanma Ruhsati

MADDE 39- Yapi, bu Kanuna, uygulama imar planlar1 veya kirsal yerlesme
planlarina, Yonetmeliklere ve ruhsat ve eklerine uygun olarak tamamlandiginda veya
yapt ruhsatina uygun hale getirildiginde, kullanilabilmesi igin, Idareden yapi
kullanma ruhsati alinmasi zorunludur.

Yapi sahibi veya vekilinin yapmin tamamlandigina dair bildirimi {izerine, Idarece,
yap1 sahibi veya vekili, yapt miiteahhidi veya santiye sefi, proje miiellifi, yap1
denetim sorumlusu tiim mimar ve miithendislerle birlikte tamamlanan yapiya iliskin
son inceleme yapilir. Idarenin yapi yerinde gérevlendirdigi mimar ve miihendisleri
tarafindan yapinin birinci fikradaki sartlara uygunlugunun, kullanilmasinda bilimsel,
mesleki ve teknik kurallar ile saglik bakimindan sakinca olmadiginin tespiti yapilir.
Tespit zapt1 tutulan yapilar icin Yapt kullanma ruhsati hazirlanir; bu belge {izerine
yapt miiteahhidinin, santiye sefinin, biitiin yap1 denetim sorumlularinin ve mimari
proje miiellifinin imzalar1 alinir. Bu durumda, proje miielliflerinin, yap1
miiteahhidinin, santiye sefinin, biitlin yapt denetim sorumlularinin yapimla ilgili
gorevleri sona erer. Yapi sahibi tarafindan gerekli vergi, resim, har¢ ve benzeri
bedeller 6dendikten ve yap1 kullanma ruhsati {izerine imzas1 alindiktan sonra en geg
lic giin icinde, yap1 kullanma ruhsat: onaylanir ve yiiriirliige girer. Idare, yukaridaki
imzalardan imtina edilmemesi kaydiyla, miiracaat tarihinden itibaren 30 giin i¢inde
bu islemleri sonuglandirir; sonuclandirilmadig: takdirde, yap: sahibi veya vekilinin
yapinin tamamlandigina dair bildirimi yap1 kullanma ruhsat1 yerine geger.

Idarece, ikinci fikradaki hiikiimlere aykirilik goriilmesi halinde, yapt kullanma
ruhsat1 diizenlenmez. Bdyle bir durumda, Idare, miiracaat tarihinden itibaren on bes
giin icinde yap1 kullanma ruhsati diizenlenmeme gerekgesini basvuru sahibine
bildirmekle gorevlidir.

Yap1 kullanma ruhsati onaylanan veya ikinci fikraya gore hak kazanan yapilara 7 giin
i¢inde Idarece yap: sertifikasi diizenlenir, yapmin goriinen yerine asilir. Ayni siire
icinde ilgili muhtarliga bildirilir ve Muhtarlik¢a kayda gegirilir.

Yap: kullanma ruhsati diizenlendikten sonra en ge¢ 15 giin i¢inde ruhsat eki yapi
aplikasyon projesi, sayisal olarak yapinin imar planindaki kullanim amaci ile birlikte
ilgili idare ve kadastro miidiirliiklerindeki parselasyon planlarina islenir.

Yap1 kullanma ruhsati diizenlenmis yapilarda, ruhsat alinmaksizin yapi ruhsatina tabi
ilave veya degisiklik yapilmasi durumunda, ruhsat eki yap1 projelerini
hazirlayanlarin, yap1 miiteahhidinin, santiye sefinin, yap1 denetim sorumlusu mimar
ve mithendislerinin bu Kanunda 6ngoriilen sorumluluklari ortadan kalkar.

Bu Kanun ve YoOnetmeliklerine aykir1 olarak hazirlanarak onaylanan projeler ve
etlitler esas almarak yapr kullanma ruhsati diizenlenemez. Mevzuata aykir

hazirlanan proje ve etiitler ile bunlara istinaden diizenlenen yap1 ruhsatlarina iliskin
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sorumluluk oncelikle ilgili proje miielliflerinde olup, miiteselsil olarak yapi denetim
sorumlulari ile inceleme ve diizenlemeyi gergeklestiren Idare gorevlilerinindir.
Insaatin bitme giinii yap1 kullanma izninin verildigi tarihtir.

Yap1 kullanma ruhsati onaylanmayan, yapi1 sertifikasi verilmeyen ve muhtarlik kaydi
yapilmayan yapilar kullanilamaz, bu yapilara daimi veya gegici isletme izni veya
acma ruhsati diizenlenemez, hizmet sunulamaz, elektrik, su, kanalizasyon, telefon,
gaz, dogalgaz gibi altyap1 hizmet ve tesislerinden faydalandirilamaz.

Mubhtarlar, ruhsatsiz yapilan veya yap1 kullanma ruhsati olmaksizin iskan edilen veya
isletme izni, agma ruhsat1 diizenlenen yapilar hakkinda, kendilerince tespit edildigi
tarihten veya kendilerine yapilan basvurudan itibaren 3 is giinii i¢inde Idareye
bildirimde bulunmak zorundadir.

Yap1 kullanma ruhsatt bulunmayan yapilar1 kullanmaya yonelik s6zlesme
diizenlenemez.

Yap1 kullanma ruhsati bulunmadan kullanilan yapilardan, yap1 sahibi, yapi
miiteahhidi, kiract veya kullanici ayr1 ayr1 sorumludur. Yapi1 kullanma ruhsati
bulunmayan yapilarda apartman veya site yonetim plani1 yapilamayacagi gibi kat
miilkiyeti de kurulamaz.

Bir parselde ayn1 ruhsat numarasi ile ayr1 yapi ruhsati formu diizenlenmek suretiyle
insa edilmis birden fazla yap1 var ise, bu yapilara ait miistemilat ve ortak alanlarin
bulundugu yapilar tamamlanmadan ve kullanima hazir hale gelmeden, yapilara ayri
ayr1 yapi kullanma ruhsati diizenlenemez.

Idare, ayrica, yapt kullanma ruhsatinin onayli birer 6rnegini Devlet Istatistik
Enstitiisiine, Sosyal Sigortalar Kurumuna ve ilgili meslek odalarina, gonderir.

Bu maddeye gore verilen izin; tiim yap1 ilgililerini ve sorumlularm ve idare
gorevlilerini Kanuna, uygulama imar planlarina, yonetmeliklere ve ruhsat ve eklerine
uyulmamasindan dogacak mesuliyetten kurtarmayacagi gibi her tiirlii vergi, resim,

har¢ ve ceza 6deme miikellefiyetinden de kurtarmaz.

BESINCIi BOLUM

Gorev ve Sorumluluklar

Bakanligin Gorev ve Sorumluluklari

Madde 40- Bakanlik, bu Kanunun uygulanmasina yonelik calismalari yapmak,
yaptirmak, gerekli tedbirleri almak, aldirmak; valilikler, Idare, yap: malzemelerine
iliskin piyasa gozetim ve denetim kuruluslari, yap1 denetim kuruluslar, ilgili
laboratuarlar, meslek odalar1 ve birliklerin bu Kanun cercevesindeki her tiirli is ve

islemlerini yonlendirmek, izlemek, gerektiginde denetlemekle gorevli ve sorumludur.
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Idarenin Gérev ve Sorumluluklar

Madde 41- Idare, bu Kanun ve ilgili Yonetmelikler ile verilen gorevlerini siiresi
icinde tam ve eksiksiz olarak yerine getirmekle ve bu Kanun c¢ercevesinde yetki,
gorev ve sorumluluk iistlenmis 6zel hukuk gergcek ve tiizel kisilerinin ilgili
faaliyetlerini, imar mevzuatina uygunlugun saglanmasi amaciyla, denetlemekle
gorevli ve sorumludur.

Idare, gérev ve yetki smirlari igindeki planlama ve yapilasmanm, bu Kanunun
amagclarina ve ilgili mevzuata uygunlugunu saglamak i¢in gerekli tedbirleri 6nceden
almakla yiikiimliidiir.

Bu kanun kapsaminda gergeklestirilen her tiirlii, harita, plan, parselasyon plani, arsa
ve arazi dilizenlemesi, etiit ve proje ile yap1 ruhsati1 ve yap1 kullanma ruhsati
karsihiginda, dogabilecek ilgili her tiirlii kusur ve zarardan kusuru oraninda Idare de
sorumludurlar.

Belediye Baskanlari, Belediye Meclis Uyeleri, Belediye Enciimen Uyeleri, Il
Enciimen Uyeleri ve 1l Genel Meclisi iiyeleri ve diger Idare gorevlileri ile idareye
teknik danigsmanlik hizmeti verenler; gorev siireleri icerisinde, bu Kanun kapsaminda
Idare tarafindan yapilmayip, Idarece onaylanan harita, plan, parselasyon plani, etiit
ve projelerde miiellif olamazlar, denetim sorumlulugu {istlenemezler, yap1
miiteahhidi olarak gorev alamazlar. idareye teknik danigmanlik hizmeti verenler

harig, Idarece yaptirilan islerde danigman olamazlar.

Harita, Plan ve Proje Miielliflerinin Gorev ve Sorumluluklar:

Madde 42- Harita, plan ve proje miiellifleri; uzmanlik alanina gore hazirladiklart
harita, plan, parselasyon plani, etiit, proje ve raporlarin bu Kanuna ve Yonetmeliklere
aykirihigindan ve bu aykirilik sebebiyle olusacak her tiirlii zarardan kusurlar

oraninda sorumludur.

Yap1 Miiteahhidinin Gorev ve Sorumluluklart

Madde 43- Yapi miiteahhidi; yapim isini, bu Kanunda tanimlanan isin konusuna
gore, s6zlesme ile ¢alisan iiyesi oldugu meslek odasinca yetkinligi tescillenen ve sicil
durum belgesi diizenlenen santiye sefi gozetiminde gerceklestirmek zorundadir.
Yapilarin insasinda, yapinin bilylikliigline ve niteligine gore yonetmelikte belirlenen
sayida ve nitelikte teknik eleman bulundurulmasi zorunludur. Santiye sefi birden
fazla yapida gorev aliyorsa yapi miiteahhidi, yapida, is giivenligi ve is¢i sagligina
iligskin ayrica teknik sorumlu gérevlendirir.

Yap1 miiteahhidi, bu kanunda tanimlanan santiye sefine iliskin sartlar1 tasiyorsa,
Tiirk Miithendis ve Mimar Odalar1 Birligine bagl ilgili meslek odasi tarafindan, o is

icin sicil durum belgesi diizenlenmek sartiyla, yapida ayni zamanda santiye sefi
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olarak gorev alabilir. Santiye sefligine iliskin gorevi nedeniyle, siireli yada siiresiz
meslekten men cezasi verilen yapr miiteahhidi, bu tarihten itibaren yapiya yeni bir
santiye sefi atamadan insaati siirdiiremez. Yapi, ilgili idarece en geg 3 is giinii iginde
miihiirlenir. Santiye sefi atanip, yapi ruhsatina imzasi alinmadan ise baslanilmaz.
Santiye sefinin goreve baslama tarihi, yapi ruhsatinin ilgili boliimiiniin yeniden
diizenlendigi tarihtir. Gecikmeden dogan sorumluluk yapi miiteahhidine aittir.

Yap1 miiteahhidinin yap1 hasarinin tazminine yonelik kisisel sorumluluk siiresi; yap1
kullanma izin belgesinin alindig1 tarihten baslayarak yapimin tasiyici sistemlerine
iliskin olarak 25 yil, tasiyict olmayan diger kisimlari i¢in kullanilan malzemeler
bazinda Tiirk Standartlar1 Enstitiisii standartlar1 ve yapi1 malzemelerine iliskin
mevzuat ¢ergevesinde taahhiit edilen garantiler 6lclisiinde, is¢ilikten dogan kusurlar
icin ise 5 yildir.

Yap1 miiteahhidi, yapim ve sorumluluk siiresi ve sinirlari iginde ¢ikabilecek kusur,
aylp ve aksakliklar1 gidermekle yilikiimliidiir. Bu yiikiimliiligli yerine getirmeyen
yapt miiteahhidi yeni bir is alamaz ve adina sicil durum belgesi diizenlenemez. Yap1
miiteahhidinin bu durumu Idarece, siciline islenmek, sicil durum belgelerinde esas
alinmak ve ilgili mevzuatina gore yasal islem yapilmak iizere iiyesi oldugu meslek
odasina yada birlige bildirilir. Yap1 miiteahhitlerinin goérev, yetki ve sorumluluklar
ile uzmanlik alanlar1 ve yetkinliklerine iliskin usul ve esaslar Bakanlik¢a hazirlanan
yonetmelikle belirlenir.  YOnetmelikte belirtilen sartlart  tasimayan yap1

miiteahhitlerine Bakanlikca belge veya sicil durum belgesi diizenlenemez.

Santiye Sefinin Gorev ve Sorumluluklar

Madde 44- Santiye sefi; yapim isini, yap1 sahibi ve yap1 miiteahhidi adina bu kanun
hiikiimlerine ve ruhsat eki projelere bilimsel ve teknik kurallara uygun olarak
yonetmek ve yapilar insa ettirmek, santiyede bulunmasi ve tanzim edilmesi gereken,
yapt ig defteri ve benzeri belgeleri diizenlemek, imza etmek, ilgililere ibraz ettirmek,
yap1 ruhsati ve yap1 kullanma ruhsatinin ilgili bdliimlerini imzalamakla gorevli ve
yikiimliidiir. Santiye sefi; denetimlerde bizzat bulunmak, denetimin yapilmasini
saglamak zorundadir.

Santiye sefi gorevini iistlenen mimar ve mihendislerde aranacak nitelikler ile
uzmanlik alanlarma gore teknik 0gretmen, yiiksek tekniker ve teknikerlerin hangi
alanlarda, hangi yapilarda ve hangi sartlarda santiye sefligi veya teknik yapim
sorumlulugu {istlenebileceklerine, biiyiikliigiine ve niteligine gore hangi yapilarda
santiye sefi yardimcisi olarak teknik yapim sorumlusu bulundurulacagina ve bunlarin
gorev yetki ve sorumluluklarina iligkin hususlar Bakanlik¢a hazirlanan yonetmelikle
belirlenir.
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Yap1 Sahibinin Sorumluluklar

Madde 45- Yap1 sahibinin, proje miicllifi veya yap1 miiteahhidi veya santiye sefi ile
ayni kisi olmasi halinde, ilgili idareye bu durumu belirten bir taahhiitname verilir.
Yap1 sahibi veya kanuna aykiri olmamak kosuluyla yapida birden fazla gorev

iistlenen kisi Ustlendigi gorevlerden ayri ayr1 sorumludur.

Yasa tasarisi ile ilgili olarak devam eden bdliimler asagidaki basliklar altinda yer
almaktadir. Bu noktada fazla detay olacagindan sadece basliklar1 ele alinmustir.
Detaylar bayindirlik bakanliginin sayfasindan edinilebilir.

ALTINCI BOLUM
Denetim, Sicil ve Cezalar

YEDINCI BOLUM
Cesitli Hiikiimler

DOKUZUNCU BOLUM

Gecici Hiikiimler, Yiiriirliik ve Yiiriitme
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sirkette kariyerine devam etmektedir.
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