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GECEKONDU ALANLARINA YONELIK POLITIKA VE  YASAL
DUZENLEMELERIN BU ALANLAR UZERINDEKi ETKILERI: KAGITHANE
ORNEGI

OzZET

Gunimizde konut sorunu gelismislik dlizeyi ne olursa olsun her Ulkenin kargilagtigi
ve cesitli politikalarla ¢ézim aradig) bir olgudur.

Gelismis Glkelerde, 1980'lerden sonra konut politikalarinda kiralik konut, mulk konut,
kira 6denekleri ve vergi muafiyetleri gibi farkli ydntemlerle, alternatif konut sunumu
saglanmigtir. Geligmekte olan Ulkelerde sosyal konut ve siniri sayidaki kredi
uygulamalari ¢ok etkili olamamigtir. Gecekondulara kargi BM ve Diinya Bankasinin
destekledigi gecekondularnn islahi ve altyapili arsa sunma projeleri de ¢ok siniri
kalmigtir. TUrkiye’de gecekondu alanlarina yonelik uygulanan en yaygin yéntem ise
bu alanlarin 1slah imar plani yapilarak iyilestiriimesini saglamaktir.

Bu tezde ele alinan problem, gecekondu alaniarinin iyilestiriimesi amaciyla yapilan
dizenlemelerin, yerlesmenin dogal yapiyla uyumunu saglama, konut ve gevresinin
fiziksel kosularini iyilestirme, bdlge yasayanlannin konut sorununu ¢dzme ve
dizenleme sonrasinda surdlrllebilir yagsam cevreleri olugturma konularnnda
dizenleme sonrasinda ortaya ¢ikan sorunlara ¢6zim getirme noktasindaki
yetersizligi ve degisim sonrasi ortaya ¢ikardi§l olumsuziukladir.

Bu g¢alismada kullanilan verilerin bazilan arazi tespit ¢alismalar sonucunda, bazilan
da kullanicilaria yapilan anketler sonucunda yapilan degerlendirme yoluyla elde
edilmigtir. Cografi Bilgi Sistem tabanii programlarda, alan aragtirmasindan elde
edilen verilerle bir veri tabani olusturulmustur. Daha sonra bu veritabani ile sayisal
haritalar iligkilendirilerek analiz haritalart Gretilmigtir.

Bu calismada G¢ Onemii sonuca varimistir. Bunlardan birincisi, gecekondu
alanlarina yonelik olarak yapilan diizenlemelerin neden oldugu dogal yapiya zarar
verici gelisme, agin altyapi maliyeti ve bu asirn maliyete ragmen etkili servis
hizmetlerinin  sadlanamamasi  nedeniyle  surdirllebilir  degildir.  ikincisi,
hanehalklarinin maksimum rant beklentisi ve konut sahibi olma gibi istekleri olduk¢a
yogun (parselin tamamina yakin) yapilanmalar ortaya ¢ikarmaktadir. Ayrica
dizenleme sonrasinda yerlegmenin fiziksel kogularinda da gézle gérullr bir iyilesme
saglanamamaktadir. Bunun sonucunda, dlzenleme sonrasinda yasganabilir ¢evre
sartlarini saglamak hayli zor olmaktadir. Sonuncusu, dlizenieme sonrasinda konut
maliyetleri ve kira degerleri ylikselmekte ve édenebilir konutlar Gretilememektedir.
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THE POLICY AND LEGAL REGULATIONS FOR SQUATTER SETTLEMENTS
AND THEIR IMPACT. CASE STUDY: KAGITHANE

SUMMARY

Throughout the twenteeth century, different housing policies have been developed
in different countries and they have changed in time in response to the changing
housing problems.

In industrialized countries after the 1980s, rental housing, rent allowances, owner
occupation, mortgage tax exemptions, have been aimed to solve housing problems
of low income people in these countries. In developing countries, squatter
settlements have grown within the informal housing market. UN and World Bank
gave some financial support to the slum upgrading and site and service projects, but
this type of projects were not widespread. In Turkey, in 1984, each squatter was
given permission to build 4 floors and many squatter areas rapidly transformed and
turned into high density areas. More widespread method to upgrade squatter
settlements was the Upgrading Plan which was brought into force after 1983 with
the 775 act.

The problems taken into consideration in this study are the insufficient response to
a) the developments that are not in harmony with the natural environment, b)the
improvement of housing conditions, c) solutions for affordable housing d) provision
sustainable settlements.

The data, which is used in the assessment of this study is collected through
research and case study. In this study, two types of analysis have been utilized. The
first one is socio-economic analysis the data of which was obtained from the
household survey. The second is a physical analysis the data of which was obtained
from site analysis.

The results of this study are as follows: Firstly, the regulations to upgrade squatter
settlements resulted in developments that are harmful for the natural environment
due to excessive utilitiy costs and ineffective services after upgrading and these
have not been able to provide sustainable development strategies. Secondly, the
expectations of households for ownership, providing a house for their children and
requesting for more construction on land, resulted in high land use intensity.
Besides, upgrading plans have difficulties in improving housing conditions due to the
lack of a financial support system. In conclusion, squatter upgrading system has not
been able to provide liveable settlements. Lastly, provision of affordable housing
has not been achieved after the transformation of squatters with Upgrading Plans.



GIRiS

Gecekondu alanlarinin ortaya cikmasi ve blylmesiyle birlikte bu alanlarin
ivilegtirimesi amaciyla gelismekte olan {lkelerde farkli politika ve programiar
denenmistir. Gelismekte olan Ulkelerde uygulanan tim bu programiardaki ana
hedefler yerlesmenin fiziksel kogullarini iyilestirmek, yasanabilir mekanlar
olusturmak, gerekli servis ve altyapi imkanlanni saglamak, gecekondu sakinlerine
ya farkli bir bodlgede yapilan sosyal konutlara yerlestirmek, ya da mevcut
gecekondunun sagliklagtirilarak gecekondu sakinine milkiyetini vermek, konut
sorununu ucuz konut Ureterek ¢dzmeye calismak, kiralik konutlar Gretmek ve
gecekondu halkinin topluma, isthdam imkanlan vyaratilarak entegrasyonunu
saglamak seklinde 6zetlenebilir BM ve Dinya Bankasi binyesinde de degisik
projeler yapilmis ve olumlu sonuglar alinmigtir.

Tarkiye’de 1950’li yillarda baglayan ve artarak bilylyen gecekondu alanlarinin
sorunlarinin ¢dzlUlimesi amaciyla farkh politk, yasal ve plan dizeniemeleri
yapilmigtir. Bu diizenlemelerinden biri olan islah imar planlarinda, gecekondu
alanlarinin 1slah edilmeleri hedeflenmigtir. Bu yéntemde, 1slah imar plani kapsamina
alinan bélgede bulunan kamu arazileri gecekonducuya satiimaktadir. Daha sonra
islah imar planiyla yapilagma hakki verilerek gecekondular yasallagtinimaktadir.
Bunun yaninda gecekondu alanlarin yerel yonetimlerce yikilip, yerel ydnetimin
miulkiyetinde olan bagka bir alanda yapilan sosyal konutlara gecekondu halkinin
yerlestiriimesi seklindeki uygulamalar da bulunmaktadir.

Bu anlamda Turkiye'de islah imar plani yéntemiyle yapilan iyilestirme gecekondu
alanlarinin yasallagtinimasi, mevcut dizenin plana gegiriimesi ve bu bélgelere
servis ve altyapl saglanmasi seklinde 6zetlenebilir.

Tirkiye’de Dikmen Vadisi, GECAK ve Ovecler gibi basarli dénisim érneklerinin
yaninda ozellikle istanbul’da yapilan ve genellikie de 1slah imar planiyla
gergeklestirilen iyilestirme calismalarinda degisik sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Islah
imar planiarinin, ortaya cikan bu soruniara ¢dzim getirme noktasinda yetersiz
kaldigi sdylenebilir.



Bu tezde ele alinan problem, gecekondu alanlarnin iyilestiriimesi amaciyla yapilan
dizenlemelerin, yerlegsmenin dogal yapiyla uyumunu saglama, konut ve gevresinin
fiziksel kosularini iyilestirme, bélge yasayanlannin konut sorununu ¢ézme ve
diizenleme sonrasinda slrdurtlebilir yagam ¢evreleri olusturma konularinda ortaya
cikan sorunlara ¢ézlim getirme noktasindaki yetersizligi ve degisim sonrasi ortaya
cikardigi olumsuzlukladir.

Bu tezde ele alinan problemlerden biri, gecekondu alanlarinin iyilestiriimesi
amaciyla yaptlan dizenlemelerden sonra, yerlesimemesi gereken egimli alanlarin,
yodun konut adalartyla yerlesime agilmasidir. Yerlesilmemesi gereken ylksek egimli
alanlarda olusturulan yogun yapi adalar: dogal yapiy tahrip etmektedir.

Yapilan incelemelerde, vyerlesilmemesi gereken vyerlerde olusturulan konut
adalarinda, taban alaninin tamamina yakin yapilagmalar ortaya c¢ikmakta ve
diigeyde de iki yap! arasinda yeferli acik alan ve bahge mesafeleri birakiimaksizin
yiksek KAKS degerleriyle oldukga sikigik konut cevreleri olusturuimaktadir. Ayrica,
inga edilen konut adalarina oldukgca zor saglanan ulagim ve servis hizmetleri
nedeniyle de dogal yapiyla uyumsuz ve dogal yapiya zarar verici bir yapilagma
ortaya ¢ikmakta ve bunun maliyeti de ylksek oimaktadir. Buna ragmen ulagim ve
servis hizmetlerinden tam anlamiyla vyararlanamayan konut adalan da
bulunmaktadir. Tium bunlardan &tirli gecekondu alanlarinin iyilestirimesinde
surdarllebilir bir gelisme ve blytime saglamak hayli gi¢ olmaktadir.

Tezde ele alinan problem kapsamindaki bir diger konu, gecekondu alanlarina
yonelik yapilan dlzenlemelerin konut ve c¢evresinin fiziksel kosullarinin
iyilestiriimesini ve kullanicilar agisindan konfor durumunun gelismesini yeterince
saglayamamasi ve dlizenleme sonrasinda olusan yogun yapi adalarinin, bu tir
yerlesmelerin fiziksel kosullarinin iyilestiriimesini ve saglikl gevreler olusturuimasini
engellemesidir.

Bir bagka konu, gecekondu alanlarinin iyilegtirimesinde énemli roli olan miulkiyet
konusundaki diizenlemelerdir. Gerek 2981 sayili imar Affi Kanunun gerekse 775
sayill Gecekondu Kanununun kapsaminda olsun, gecekondu alanlarindaki mulkiyet
konusuyla ilgili olarak geneliikle sorun olusturabilecek iki konu vardir. Bilindigi gibi
hava fotografi, arazi tespit ¢alismalari ve varsa kadastral haritalar yardimiyla
sinidari tespit edilen gecekondu yerlesmelerinde, islah imar plani yapildiktan sonra
kamu miuilkiyeti {izerinde gecekondusu olan kigilere kamu arazisi satiimaktadir. Plan
yapildiktan sonra séz konusu gecekonducu miracaat iglemleri sirasinda kamu



arazisinin bedelini pegin ya da en ge¢ 4 yil icinde 12 esit taksitle édemek
durumundadir. Aksi takdirde kamu arazisi o kisiye tahsis edilmez. Béyle olunca
araziyi satin alamayan Kkimse, milkiyet glvencesini elde edemediginden
gecekondusunu yenileyememekte ve buna bagii olarak da, konut ve cevresinin
iyilestiriime slresini uzatmaktadir. Aynca, bir kamu arazisi Gzerinde birden fazla
gecekonducu varsa o arazi bu Kkigilere hisselendirilir. Bu durum, bazen kisiler
arasinda ihtilafa yol agmasi bakimindan yine iyilestirme sirecini uzatmaktadir.

Yukarida s6z( edilen, islah imar planlan sonrasinda yapilan milkiyet ile ilgili
dizenlemeler, bu alanlarin iyilestirimesi siUreciyle yakindan ilgilidir. Mdlkiyetin
kamudan 6zele ge¢gme slreci bu alanlarda farkl fiziksel kogullara sahip yapilagsma
cevreleri ortaya ¢ikarabilmektedir.

Bir bagka konu, gecekondu alanlarinin iyilestiriimesi sirecinde herhangi bir yénetim
modeli ve finansal sistemin bulunmamasidir. Bunun yaninda etkin bir konut sunum
sisteminin olmamasi nedeniyle, gecekondularin daha iyi fiziksel kogullara sahip
konutlara déntigmesini hanehalklari ve miteahhidler ger¢eklestirmektedir. Bu durum
bu tir bélgelerde diizenleme sonrasinda édenebilir konut Uretmekte sorunlara yol
acabilmektedir.

Bu tezin amaci, 1980 sonrasinda degisim gegiren bir gecekondu érnek alaninda
islah imar planiyla yapilan dizenlemenin dogal yapiya uyumu, konut ve gevresinin
fiziksel kosullannin iyilestirimesi, 6denebilir konutlarin Gretiimesi ve saglikli
yapilagsma yogunlukiaryla strdirllebilir ve yasanabilir bir cevrenin olusturuimasinda
ne oOiclide etkili oldugu ve aradan gecen sire icinde nasil sonug verdiginin
incelenmesidir. Ulkemizde ve istanbul'da ortaya gikan deprem riski, plansiz olarak
gelisen bu alanlar agisindan ele alindiginda gecekondu alanlarinin déntstimanin
bu agidan da degerlendiriimesini zorunlu kimaktadir.

Yoéntem

Bu calismanin amag ve ulagmak istedigi sonu¢ dogrultusunda Kagithane’den émek
alan olarak secilen Sirintepe Mahallesinde 1986 ile 2003 yillan arasinda
gergeklesen ve gerceklesmeye devam eden gecekondu alanlarinin iyilestiriimesi
irdelenmistir.

Bu calismada ortaya konan varsayimiarin sinanmasinda kullanilan veriler alan
aragtirmasi ve anket calismasiyla elde edilmistir.



Alan aragtirmasi sonucunda elde edilen verilerie dogdal ve yapilagmis ¢evre
analizleri yapilmigtir. Bu analizlerde, fiziksel yapi ile dogal yapi arasindaki uyum,
yap! dizeni ve yapilasma yogunlugu, kullanim yogunlugu ve konut fiziksel kosullari
ve arazi kullanim konularinin 1986 ve 2003 yillari arasindaki degisimi incelenmis ve
ortaya ¢ikan sonuglar belirlenmigtir.

Yaklagik %10 o6meklem orani kullaniiarak yapilan 54 adet anket caligmasi
sonucunda elde edilen verilerle degisimin kullanici agisindan analizi yapilmigtir.
Burada, sosyal ve ekonomik yapi, konutun 6denebilirligi ve mdilkiyet durumu
konularinin 1986 ve 2003 yillar arasindaki de§isimi ve ortaya cikan sonuglari
belirlenmigtir.

Caligsma siresince arazi ve anket caligmasindan elde edilen verilerle Cografi Bilgi
Sistem tabanli programlarda bir veri taban olugturuimustur. Daha sonra bu
veritabani ile sayisal haritalar iligkilendirilerek analiz haritalan Gretilmigtir.

Varsayimlar

1. Varsayim: 1980 sonrasinda gecekondu alanlannin iyilestiriimesine yénelik yapilan
dizenlemeler sirdarulebilirligi oimayan yapilagmalara yol agmistir. Bunun sonucu
olarak agagidaki alt varsayimlarin irdelenmesi amaglanmaktadir.

Alt Varsayim: “Gecekondu alanlarnni iyilestirerek daha iyi fiziksel kogullara sahip
yerlesmeler saglamak” amaciyla ortaya konan islah imar plani, 2981 sayili yasalar
vb. diizenlemeler, konut ve cevresinin fiziksel kosullanni iyilestirmede etkin
olamamaktadir.

Alt Varsayim: Dizenleme sonrasinda ortaya ¢ikan yiksek yapilagsma ve yogunluklar
nedeniyle yerlegmenin “donati ihtiyacinin kargilanmasi”, “erigebilirliyin saglanmasi”
ve “yapilar arasinda yeterli acik alanin birakilmasi” vb. gereksinmelerin kargilanmasi
zorlagmaktadir.

2. Varsayim: Mulkiyetin kamu elinden 8zel sahsa ge¢me slrecindeki yasal ve
blrokratik islemler ve finansman sorunlan degisim hizini ve konut ¢evresinin fiziksel
kosullarinin iyilestiriimesini dogrudan etkilemektedir.

3. Varsayim: 1980’den sonra yapilan gecekondu alanlarina yoénelik dizenlemeler
halen gecekondu alanlarinda yasayan aileler i¢in 6denebilir konut sadlamada
yetersiz kalmaktadir.



Kapsam
Bu tez ¢aligmasi 5 bdélimden olugmaktadir.

Birinci bélumde, gelismis Ulkelerde konut sorunu ve ¢6zim yaklagimlar, farkl
dénemlerde uygulanan konut politikalart ve bazi gelismis Ulkelerle ilgili
kargilagtirmall sonuclar agiklanmaktadir. Ayrica, gelismekte olan Ulkelerdeki
gecekondu sorunu, bu soruna ydnelik yaklagimlar ve farkli dénemlerde uygulanan
konut politikalanyla gelistirilen ¢ézlmler 6zetlenmektedir.

ikinci Bélumde, Tirkiye’de gecekondu sorunu, ¢dziim yaklagimlari ve ortaya konan
politikalar dlnya ©rnekleri ve doénlsim programiariyla karsilagtiniarak
degerlendiriimektedir.

Ugiincl Bélimde, istanbul Metropoliten Alaninda yasa digi gelismis bir bélge olan
Kagithane Orneginde konu irdelenmektedir. Bu bélimde alan arastirmasi
yapiimistir. Dogal ve fizikse! analizlerden elde edilen bulgular dlizenleme éncesi ve
sonrasi durumla birlikte degerlendiriimektedir.

Dérdlnct Bélimde, ¢alisma alaninda bir anket calismasi yapilmis ve degisim
sirecinin kullanici agisindan analizi yapilmigtir. Burada sosyo-ekonomik yapi,
kullaniciya iligkin bulgular ve konut gdstergeleri ve konut sorunu irdelenmigtir.

Son Bélimde, bu ¢alismanin amact dogrultusunda belirlenen varsayimlar sinanmig
ve O6mek alanda elde edilen sonuclar Dinya ©rekleriyle degeriendiriimesi
yapilmgtir.



BOLUM1. GELISMIS VE GELISMEKTE OLAN ULKELERDE KONUT VE
GECEKONDU SORUNU, KONUT POLITIKALARI VE DONUSUM

Bu bélimde ilk olarak geligmis Ulkelerdeki konut sorunu, bu soruna yénelik
gelistirilen konut politikalan ve ¢éztmler ele alinacaktir. Daha sonra gelismekte olan
Ulkelerde ortaya ¢ikan konut ve gecekondu sorunu 6zetlenerek ortaya konan ¢éziim
yaklagimlar agiklanacaktir.

1.1. Gelismis Ulkelerde Konut Sorunu, Konut Politikalari ve D5niigim

Kentlerdeki gecekondulasma ve kéhneme siireci diinyadaki Ulkelerde geligsmislik
dizeylerine gére farkli zamanlarda ortaya ¢ikmigtir. Konuyla ilk kez yiliz ytize gelen
gelismis Ulkelerde ézellikle ingiltere, Fransa ve A.B.D’ de bu tip alanlara yénelik
olarak farkli dénemlerde farkh politikalar ve yasal dizenlemeler gelistirilmistir.

Konut sorununu ¢ézmek amaciyla gelistirilen politikalar ve yaklagimlar, hikiimetlerin
makroekonomik politikalarina bagl olarak farkliliklar géstermistir. Dénem dénem
farkhiasan hikimet politikalari konut politikalarina yansimig, konut politikalarindaki
basari, konut sorunuyla olan muicadeledeki basariya yansimigtir (Linneman, ve
Megbolugbe, 1992).

Gelismig Ulkelerin konut politikalannin incelenmesi G¢ farkli dénemde ele alinmigtir.
Bunlardan birincisi, 1945-1970 yillan arasindaki dénemdir. Bu dénem, savasg
sonrasinda ortaya ¢ikan konut agigini gidermek icin deviet eliyle konut Gretiminin
yapildigi bir dénemdir.

ikinci dénem olarak, 1970-1980 yillar arasindaki dénem alinmigtir. Cinkii 1970-
1980 yillan arasindaki dénem devlet eliyle konut Gretiminden, yavas yavas 6zel
sektériin konut Uretmeye basladigi bir gecis dénemidir. Ayrica 1970li yillardaki
petrol soku ve ekonomik krizlerde bu yaklagimda etkin olmustur. Bununia birlikte
tezin butlinlidl acisindan bakildiginda da 1970'li yillar, gelismekte olan Ulkelerde
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gecekondu sorununa olan yakiasimlarin degistigi yitlardir.



Son dénem olarak 1880 yili ve sonrasinda, makroekonomik politikalarda ortaya
¢tkan farkhlagmalar ve bunlarin konut politikalarina yansimasi bu dénemi kendi
icinde farkli kilmigtir.

1.1.1. Geligmis Ulkelerde 1945 ile 1970 Yillan Arasindaki Konut Politikalan

Geligmis Ulkelerde |l. Diinya savagindan hemen sonraki yillarda ortaya ¢ikan ciddi
boyutlardaki konut agi§i sorununu ¢dzmek amaciyla geligtirilen yaklagimlar,
genellikle, devlet eliyle konut Uretimesine ve mevcut konut alanlarnin
saghklastinimasina odaklanmigti (Beyer, 1965); (Abrams, 1965). Geligmig Ulkelerin
bazilarinda gecekondularin ilk olarak kentlerin etrafinda yer segctikleri
belirtiimektedir. Ancak Avrupa ve Amerika sehirlerinde kanunlar ve milkiyet haklar
cok 6ncelerden beri koklestigi icin gecekonduculuk olayina pek rastlanmadigi ve
daha c¢ok ¢okuntli konut alanlannin problem oldugu vurgulanmaktadir (Abrams,
1964).

1950’li yillara kadar Amerika ve bazi Avrupa Ulkelerinde devam eden ¢okintl konut
alanlarinin yikilmasi tek bagina konut sorununu ¢ézmede yetersiz kalinca (Abrams,
1965) hukumetler, dlglk kirali konutlar Gretmek, kira oranlarin ve artiglarini kontrol
etmek, konut edindirmeyi arttirmak igin uzun dénemli diiglk faizli krediler vermek
gibi farkl ¢ézUmler aramiglardir (Beyer, 1965). Savas sonrasi ortaya ¢ikan konut
acidl, isgilerin konut kiralarini 6deyemeyecek durumda olmasi ve sadliksiz alanlarda
yer segmeleri Avrupa’da konut konusundaki 6nemli sorunlardi (Aru, 1951).

Avrupa’daki bir cok tlkede 1950'i yillarda baglayan yeni konut tretimi bir ¢cok Ulkede
1968 ve 1973 yillan arasinda zirveye g¢ikmigtir (Ball, 1983). Ornegin 1945-1960
yillan arasinda Almanya 1000 kisi icin 11 konut Uretirken, isve¢'te bu sayi 8,
Fransa’da 7 olmustur (Beyer, 1965). Finansal destek olarak ipotek sistemi ve duglk
faiz oranlan saglanmigtir (Beyer, 1965); (Oxley, ve Smith, 1996); (Malpass, 1990).
1950'den 1970'li yillara kadar gliney Avrupa’da kira kontrolleriyle, kuzeydogu
Avrupa’'da da sosyal konutlarla édenebilir konut Uretimi amaglanmistir (Maclennan,
ve More, 2001). 1970 yillardan sonra yillik konut Uretimi, Gretim maliyetlerinin hizh
bir sekilde artmasi ve global ekonomik krizlerin etkisiyle diigmls (Ball, 1983) ve
huktimetler konut politikalarini “mevcut konutlann iyilestiriimesi ve gelistirimesi”
olarak degistirmistir (Oxley, ve Smith, 1996).



20. ylzyilin ilk yillarinda ingiltere, Hollanda ve Almanya' da gesitli sekillerde Yeni
Sehirler inga edilmis, Ikinci Dinya Savasi'nin sonunda da Yunanistan, Fransa,
Amerika, Polonya, Hollanda, irlanda’da yeni sehirler yapilmigtir (Abrams, 1964).

Avrupa’nin konut politikalari Gzerine yapilan aragtirmalarda, 1970 yilina kadar
ingiltere, Almanya, Hollanda, isveg, Danimarka, Norve¢ ve Fransa'da birinci
derecedeki konut Ureticisinin kamu sektori oldugu goériilmektedir. Daha ¢ok sosyal
konut ve kiralik konut Uretiminin yapildigi bu dénemde 6zel sektériin konut
Uretiminde etkisiz kaldi§1 sdylenebilir (Beyer, 1965).

Sonu¢ olarak, 19701 yillara kadar konut agiginin kapatiimasi i¢in kamusal
kaynaklarla konut Uretilirken, diger yandan ipotek sistemi, vergi muafiyetleri gibi
araclarla konut sahipliligi arttinimaya ¢aligiimigtir. Aynca kira kontrolieri uygulansa
da, 1960’ yillarda Ingiltere, isveg gibi birgok tilke bundan vazgegmis ve 6zel kiralk
konut Uretimi tegvik edilmistir (Oxley, ve Smith, 1986); (Malpass, 1990).

1.1.2. Geligmis Ulkelerde 1970- 1980 Dénemindeki Konut Politikalan

1970'li yillarda Avrupa’'da, kamusal kesimin konut sunumunda agirhgi hissedilse de,
bu durum 19701 wyillann sonuna dogru gittikce azalmakta ve Ozellegtirme
egilimlerinin artmis oldugu gézlemlenmektedir (Balchin, 1995), (Malpass, 1990).

Buna paralel olarak Fransa, Aimanya, Hollanda vb. Avrupa llkelerinde kamusal
harcamalarda dugtis baglamig, ancak konut ddenekleri, vergi muafiyetieri vb. mali
yardimlar artmistir (Oxley, ve Smith, 1996). ingiltere’de 1979 yilina kadar mahalli
konut yapimi strmastiir. Buna ilave olarak 1970'li yillarin ortalarina kadar kamu
sektdrinlin bir parcasi olan Konut Birlikleri (Housing Associations) 6zellestirilmigtir
(Malpass, 1990). Amerika’'da, 1970’lerden 1980’lere kadar blyik tesvikler ve uzun
vadeli borglara saglanmigtir. Ayrica gayrimenkul geligtiricilere dlglk ve orta
gelirlilere konut Gretmek sartiyla yardimlar yapilmigtir (Ball, Harloe, ve Martens,
1988).

Bu dénem konut politikalarinda bir baska konu, hilkiimetlerin yeni konut Gretmekten
cok, mevcut konut stokunu iyilegtirmeyi én plana ¢ikarmalaridir (Oxley, ve Smith,
1996). Konut goéstergelerine bakildifinda Avrupa'da bazi Ulkelerde, 1960 yilindan
1970 yilina kadar olan dénemde 1000 kisi i¢in Uretilen yeni konut sayisindaki oran
artarken, bu oranin 1970-1980 yillarinda distiga gérulmektedir. Ornegin, Fransa'da
8.9'dan 7'ye, ingiltere’de 6.5'tan 4.2'ye, Hollanda’da 9’dan 8'e ve Almanya’da da
7.8'den 6.3'e dugmusttr (Oxley, ve Smith, 1996); (Ball, 1983); (Bratt, 1997).



Bu dénemde vurgulanan bir diger énemli konu konut sahipliligidir. Bir ¢ok Avrupa
Ulkesi politikalanni, “mllk sahiplerinin oturdugu konut oranini” arttirmak amaciyla
yeniden dizenlemislerdir (Oxley, ve Smith, 1996). Ozeliikie, 1970'lerin ortalarindan
sonra Avrupa'da hikiumetler, devlet yardimlar ve ipotek sistemi gibi finansal
dizenlemelerle konut sahipliligini arttirmay: hedeflemiglerdir (Ball, Harloe, ve
Martens, 1988). Konut sahibi olmak isteyen ailelere diglk faizli borglar sadlanirken,
konut sahiplerine de vergi indirimi yapiimigtir (OECD.,1988). Ancak 1976 yilinda
petrol krizinin de etkisiyle konuta yapilan kamu harcamalari en st diizeye ¢ikmis ve
1976’dan sonra konuta yapilan kamusal harcamalar strekli azalmigtir (Ball, 1983).

1.1.3. Gelismis Ulkelerde 1980 Sonrasi Konut Politikalan

1980’li yillardan sonra konut alanlart Gzerine yapilan galismalarda, konut sorununa
olan yaklasimlar daha g¢ok konutun 6denebilirlii, finansman, konut sahipliligi ve
dzellestirme konular Uzerinde olmustur (Linneman, ve Megbolugbe, 1992); (Ball,
Harloe, ve Martens, 1988).

1980 yilina kadar olan dénmede konut sorunu devletin dogrudan midahale etmesi
gereken bir konu olarak ele alinirken, 1980 yilindan sonra bu yaklagim degismis ve
devletin daha ¢ok dizenleyici rolde olmasi ve asil konut sunumunun 6zel sektér
tarafindan yapiimasi yoéninde yaklagimlar benimsenmisti (Malpass, 1990); (Balchin,
1995). Ornedin, Hollanda’da 1980 sonrasinda merkezi hitkiimet konut konusundaki
bircok yetkiyi ve sosyal konutlarin mdikiyetini yerel yénetimlere ve konut birliklerine
birakarak konut piyasasindan ¢ekilmistir (Dieleman, 1999). Rusya'da da 1990’lara
dogru devletin konuta olan dogrudan yatinmi azalmistir (Sillince, 1990).

Bu dénemdeki politikalarda htikimet, artik konut konusunda dogrudan harcama ve
yatinm yapmak yerine, kiracilar i¢in kira édeneklerini ve vergi iadelerini arttirmak,
konut sahiplerine de (owner-occupation) ipotek faizi indirimi (mortgage interest
relief) saglamak suretiyle destek vermigtir (Ball, 1983); (Balchin, 1995).

Bu dénemde bir yandan 6zel kirahk konut sunumu tegvik ediimeye caligilirken
(Malpass, 1990), diger yandan konut sahipliligini arttirmak amacinda olan geligmis
Ulkeler, 1980 yilindan sonra mali yardimlar, vergi kolayliklari ve kredi gibi araglan
kullanarak bu amaglarini gerceklestirmeyi basarmiglardir (Oxley, ve Smith, 1996).
Ormegin, Fransa'da konut sahipliligi 1982'de %40 iken, 2000°'de %54.7 olmustur.
Almanya’da 1988'de %37 iken 2000'de %37.8'e yiikselmistir. ingiltere’de 1983'te
%60 iken, 1990°'da %68.2 olmustur (OECD., 1988), (UN. ECE, 2004).



Ozetle sdylenebilir ki, 1980 yilindan sonraki konut pdlitikalarinda kamu agirlikh konut
sunum sisteminden, 6zel sektér merkezli konut sunum sistemine dogru gegisin
yapildigi, sosyal kiralik konut yapimindan vazgecildigi, konut sahipliliginin ve &zel
kiralik konut sunumunun tesvik edilmeye ¢alisildigi gériimektedir.

Michael Ball, 2004 yilinda yayinladigi raporda (Europen Housing Review, (RICS)
(Royal Instituton of Chartered Surveyors) Avrupa’da ekonomik blylimenin
zayifigindan, buna karsin konut fiyatlarindaki artigtan s6z etmektedir. Ancak, konut
fiyatlarindaki artiga ragmen uzun dénemli faiz oranlarinin digik seyretmesi konut
sahipliligi oranini 2004 yili itibariyle olumsuz ydénde pek etkilemese de uzun
dénemde bunun konut sektérini olumsuz etkileyebilecedi vurgulanmaktadir (Ball,
2004).

1.2. Geligmekte Olan Ulkelerde Gecekondu Sorunu, Konut Politikalan ve
Dénligiim

Gelismekte olan Ulkelerde barinma probleminin ciddi boyutlara ulagmasinda
Ulkelerin uyguladiklari konut politikalarinin da etkili oldugu Abrams, Beyer, Tumer,
Dwyer, Sattertwaite, Gilbert, Payne gibi birgok aragtirmaci tarafindan ortaya
konmustur (Abrams, 1965); (Beyer, 1965); (Tumer, 1969); (Dwyer, 1974); (Gilbert,
1992); (Payne, 1989).

Konut agiginin giderilemedigi ve formel yoldan konut Gretilemedigi durumlarda
ortaya ¢ikan konut ve gecekondu sorunu (United Nations Volunteers, 1994), bir gok
gelismekte olan Ulkede farkli zamanlarda, érmegin, Latin Amerika’da 1940’larda,
Afrika’da 1960’larda, ortaya cikmistir (Gilbert, ve Gugler, 1989). Dolayisiyla bu
probleme ¢ézim arayislari da bazi Ulkelerde daha erken baglamigtir. Bu nedenle
gelismekte olan Ulkelerde konut sorununa yonelik gelistirilen yaklagimian
genellemek zor olsa da temelde bazi yaklagimlarin ortak oldugu séylenebilir.

Gelismekte olan dlkelerin konut politikalar, gelismis Ulkelerde oldugu gibi Gg farkli
donemde incelenmigtir. Bunlardan birincisi 1945-1970 yillan arasindaki dénemdir.
Bu donemde konut sektérii Uretken oimayan sektdr olarak gorilmis ve
sanayilesmeye énem verilmigtir.

ikinci dénem 1970-1980 arasi dénemdir. Bu ddnem, enformel sektoriin kent
ekonomisi igindeki payinin arttigi, enformel konut piyasasinin formel konut piyasasi
icinde genig yer edindigi ve hikimetlerin gecekondu alaniarina altyapi ve servis
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hizmetleri goétirdigtu ve bu alanlann islah ediime ¢aligmalarinin yogunlastigi bir
dénemdir.

Uglincli ve son dénem ise 1980 ve sonrasi dénemdir. Bu dénem, devletin konut
piyasasindan cekilip 6zel sektdre arsa, altyap saglayarak ve finansal destek vererek
tegviklerde bulundugu ve yasa ve politikalarla konut sektdriinde diizenleyici olmaya
calistigr dénemdir.

1.2.1. 1945- 1970 Yillan Arasindaki Konut Politikalar

1960’ yillara kadar konut ve gecekondu sorununun, ekonomik blylime saglandik¢a
ortadan kalkacad savunuimus (UNCHS, 2001c); (Abrams, 1964); (Hordoy, ve
Satterthwaite, 1989), bu nedenle, konut sektdériine yatinm yapiimamigtir (Bkz Tablo
1.1). Konut sektodrii Gretken olmayan sektdr olarak tanimlanmis ve tim yatinmiar
tarim, ulagim, egitim ve sanayi alanlarina yapiimigtir (Dwyer, 1974); (Gilbert, ve
Gugler, 1989).

1960l yillarin bagina kadar gelismekte olan Ulkelerde yuritilen genel politikalarda,
ana faaliyet konulari apartman bloklarn ile nlive konutlarin dodrudan insaati ve
yasadigi konut alanlarinin yikilmasi ve tahliyesi (Clearence & Relocation) seklinde
olmustur (UNCHS, 2001c¢), (Abrams, 1964), (Hordoy, ve Satterthwaite, 1989).

1960’ yillarin sonuna kadar Filipinler (Manila), (Juppenlatz, 1970), Banglades
(Dacca) (Hasnath, 1977), Brezilya (Rio de Janeiro), Kenya (Nairobi) gibi gelismekte
olan dlkelerde ylritilen “gecekondularin yikimi ve yeniden yerlestiriimesi”
(Clearence & Relocation) programlarinin basgaril olamadigi Abrams, Beyer, Gilbert
ve Wiesingerin yaptiklart caligmalardan ortaya c¢ikmaktadir. Basarisizli§in
nedenlerinden birincisi, yeni konut alanlarinin ¢aligma alanlarindan ¢ok uzak
olmalari, ikincisi kira ve ipotek degerlerinin uygun olmamasi, sonuncusu ¢ok sinifi
konut acik alanlannin saglanabilmesi ve yikilan konuttan daha az konut Gretilmesi
seklinde 6zetlenebilir. (Abrams, 1965), (Gilbert, ve Gugler 1989), (Wiesinger, 1984).

1960’h yillarda birgok gelismekte olan llkede érnegin, Brezilya, Gliney Kore, Tunus,
Misir, Kolombiya'da sosyal konut yapimi baglatiimig, ancak yikilan gecekondulardan
cok daha az sosyal konut yapilabilmistir. Sosyal konutlarin, sehir disinda olmalari,
pahali olmalari, finansman, yénetim ve teknik konularda devlet kaynaklarina bagl
olmasi ve bu kaynaklarin yetersiz kalmasi nedeniyle digik gelirlilerce talep
goérmedigi ve yapilan bu sosyal konutlara orta gelirli ailelerin yerlestirildigi
gérulmigtar. Bir bagka deyisle konut sahibi olmayan insanian konut yapmak
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amaciyla ortaya konan bu program, konut ihtiyaci olmayan gruplara yénelik olmustur
(Abrams, 1964), (Beyer, 1965).

1970°li willarda John Turnerin kontrolsiiz yerlesmeler olarak nitelendirdigi
gecekondu alanlarinin normal kentlegsme siirecinin dogal bir gostergesi oldugunu, bu
tip yerlesmeleri problem olarak degil, fakat kontrolsiz yerlegsmeler olarak
degerlendirmek gerektigi ve konut ihtiyacina insanlarin kigisel gayretleri ile ¢6zim
arayislan olarak nitelendirmenin dogru olacag@ dlglincesinden sonra konuya yeni bir
yaklagim getirilmigtir (Turner, 1969). Bu yaklagima paralel olarak, ekonomik
bluylimenin saglanabilmesi ve yoksullugun ortadan kaldirilabiimesi icin gecekondu
sorununun ele alinmasi ve konut sekidrine yatirm yapilmasinin gerekliligi
anlasiimisti (Gilbert, ve Gugler, 1989). Tablo 1.1’de de belirtildigi gibi bu ddnemde
insanlarin gecekondularda yasamalan hikUmetierce kabul edilmis ve bu
toplulukiann ucuz isglicti, mal ve servis saglayarak olusturduklarn enformel sektériin,
kent ekonomisi icindeki dnemi ve istihdam saglama agisindan temel olugturdugu
kabul ediimigtir (Hordoy, ve Satterthwaite, 1989).

1.2.2. 1970- 1980 Yillan Arasindaki Konut Politikalan

Zaman igerisinde gecekondu alanlarinin édenebilir konut Uretmesi ve bu alanlara
olan talebin artmasi, enformel yoldan yeni bir konut sunum piyasasinin ortaya
cikmasina neden olmustur (Payne, 1989). Tablo 1.1’den de anlasilacag tzere, bu
dénem, enformel konut piyasasinin ve gecekondu gergeginin hikumetlerce kabul
edildigi ve bu topluluklanin ucuz iggtcl, mal ve servis saglayarak olusturdukiari
enformel sektériin, kent ekonomisi icindeki 6neminin anlagildigi dénemdir (Hordoy,
ve Satterthwaite, 1989).

Bir ¢ok sehirde hizli bir sekilde blylyen enformel sektér ve enformel konut piyasasi
giderek tim konut stokunun olugmasinda en blyik paya sahip duruma gelmigtir.
Payne’nin farkh UGlkelerde yapti§i arastirmalarda, &megin Filipinlerde toplam
konutun %86’sinin, Brezilya’da %82’sinin, Venezuela'da %77'sinin gecekondular
oldugu ortaya cikmistir (Payne, 1989). Ayrica, Lima (Peru), Bogota (Kolombiya),
Mexico City (Meksika), Lagos (Nijerya), Karachi (Pakistan) vb. kentlerde de benzer
durumlar s6z konusudur (Cairncross, Hordoy, ve Sattertwaite, 1989).

Bu rakamlar ézellikle blylk kentlerde ortaya c¢ikan gecekondu sorununun
boyutunun anlagiimasi bakimindan énemlidir.
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" Bu dénemdeki sosyal konut uygulamalari yeterince fazla olamamis ve toplam konut
sunumundan ¢ok az pay almistir. Ornegin, 1975-1980 yillan arasinda tim konut
sunumu iginde sosyal konutlarin orani, Nijerya’da %14, Misirda %15 oranlarinda
olmustur (Hordoy, ve Satterthwaite,1989).

Bunun konut politikalarina yansimasi ise, gecekondu alanlarinin i1slahi ve arsa-
altyapi-hizmet programlarina sosyal konut yapimindan daha fazla énem verilmesi,
formel konut temini icin dusik vadeli bor¢ saglayan finansal kurumlarin
verimlilikierinin arttinilmasi ve konut i1slahi ve arazi alimi i¢in ilave yardimci
kaynaklarin saglanmas) olarak gerceklesmistir (Hordoy, ve Satterthwaite, 1989).

Gelismekte olan Ulkelerde yapi fiziksel kogullan agisindan kot durumda olan,
yetersiz altyapiya sahip gecekondulara yénelik gerceklestirilen yaklagimlardan biri
olan arsa-altyap! ve hizmet programiari (Site and Service) Diinya Bankasi, Birlegmis
Milletler ve Ulusal Konut Birliklerince uygulanmaktadir. Arsa-altyapi ve hizmet
programlarinda amag¢ ulagim, su ve kanalizasyon sistemi ve elektrik gibi altyapi
sistemleri hazir olan arsalar tGretmektedir. Konutun Gretimi ise arsa sahibi tarafindan
saglanir (Rybczynski, Bhatt, ve Mellin, 1983). Gilbert'e gére arsa-altyapi ve hizmet
programian ile yerlesmelerin islahi diginda kalan politikalarda hikiimetler genelde
bagarisiz oimustur (Gilbert, 1992).

1974 yilindan sonra geligtirilen arsa-altyapi ve hizmet programian birgok (lke
tarafindan benimsenmigtir (Gilbert, 1992). Bu yaklagim, dusik geliriileri bir ¢ok
altyapi hizmetine kavusturdugu gibi hikimetiere de daha az maliyet ylkiemigtir.
Konut maliyetini dastrecek &nemli etken, konutu her hanehalki kendisi
yapaca@indan igglci ve yapinin ydnsetiminden kazang saglanacak olmasidir
(Wiesinger, 1984), (Rakodi, ve Withers, 1995).

Bu programa o6rnek olarak 1950 yilindan sonra hizli sehirlesmenin bagladidi
Meksika’nin Oaxaca kentinde yapilan program verilebilir. 1974 yilinda 5000 arsa
Uretilerek yapilan bu program ile ilgili olarak t¢ sey séylenebilir. Birincisi, bu projeyle
daha yuksek kalitede iskan saglanmigtir, ikincisi devlet eliyle gergekiestiriimis bir
uygulama 6rnegidir ve son olarak da hem kisisel hem de toplum anlaminda inga
slirecinde bireyler yer almigtir. Bununla birlikte, konutlarin ve yerlesmenin insaa
stresi azaltlmigtir (Stepick, ve Murphy, 1879). Bu projenin dénliglim sonrasinda
daha dncekine gére daha iyi bir fiziksel gevre olusturmasi ve konut konfor durumunu
arttirmasi bakimindan énemlidir.
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ikinci olarak Manila, Filipinierde 1976 yil itibariyle yapilan program verilebilir. Bu
projedeki énemli konulardan biri mulkiyetti. Mdlkiyet sorunun ¢éziminde iki ayr
muilkiyet tanimlamas) yapilarak aileler siniflandinlmis ve sorun ¢éziimistir. Birinci
tlr milkiyet, araziyi 5 yil icinde satin alabilecek ailelere arazi satilarak (Freehold)
aile milk sahibi edilmigtir. Ikinci tiirde ise araziyi satin alamayacak ailelere arazi
kiralanmistir (Leasehold). Kira édemeleri yerlesmenin gelisme maliyetine bagl
olarak 25 yil olarak belirlenmigtir (Rowland, 1980).

Son olarak, 1976 yilinda Hindistan'da Ahmedabad kentinde (Mellin, 1984);
(UNCHS., 1996) uygulanan proje 6mek olarak verilebilir. Bu projede amag,
yerlesmenin zamanla gecekondulu halkla iyilestirilerek kentte yasayan dlsuk gelirli
ailelere dlglk maliyetli konut ¢evresi saglamakt. Dlstk gelirliler igin uygulanabilir
projeler oldugunu gdstermesi agisindan bu uygulama basarih sayilabilir (UNCHS.,
19986); (Mellin, 1984).

Arsa-altyapi ve hizmet programlan, yoksullara minimum standartlarda konut
saglamanin yaninda, istihdam olugturma, konut ¢evresine altyapi kazandirma, okul,
dispanser gibi donatilar saglama, kigisel girisimi 6zendirme ve aile bagiarnn
glclendirme gibi konularda da yarar saglamaktadir (Stepick, ve Murphy, 1979).

Altyapili arsa ve servis hizmetleri programlan konut programlarinin sadece birkag
seceneginden birini olugturmaktadir. 1972 ve 1981 yillan arasinda yaklasik 7 milyon
insan Dlnya Bankasi'nin bu tlr projelerinden yararlanmigtir. Ancak 1970 ve 1980
yillan arasinda gelismekte olan (lkelerin kent nlfusunun 292.7 milyon kisi arthigi
disindldtginde projelerden yararlanan 7 milyon insanin bu rakama gére hayli
dusiik oldugu sdylenebilir (Payne, 1989).

Gelismekie olan Ulkelerde uygulanan ve yukandaki bahsedilen arsa-altyap:t ve
yerlesmelerin islan konusundaki 6émek projelerinin incelenmesi genel konut
politikasindan c¢ok, belli bélgedeki gecekondu alanlarinin  dénisimiinde
kullanilabilecek bir ydntem olabilir. Bu programlarin sagladigi dénisimin,
yapilagmis cevre kosullari, katiim ve érgitlenme, finansman ve konut edindirme gibi
faktérler agisindan tezin inceleme alani ile karsilagtiriimasinda yararl olacaktir.

1.2.3. 1980 Sonrasi Konut Politikalan

Birlesmis Milletlerin Habitat | kriterlerine gére, geligmekte olan (llkelerde konut
sorununa neden olan faktorlerin baginda milli gelir, dogal nifus artigi, hanehalki
buylkiiginin artmasi ve kirdan kente olan gd¢ gelmektedir. Gelismekte olan
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tlkelerin kentsel nufusu Vancouver konferansindan bu yana yani, 1976 ile 2000 yil
arasinda yaklasik 1.5 kat artmig (UNS. DESA, 2001) ve geligmekte olan Ulkelerin
buyik kentlerindeki, 6megin, Lima (Peru), Bogota (Kolombiya), Manila (Filipinler),
Mexico City (Meksika), Brasila, Rio de Janeiro (Brezilya), Lagos (Nijerya), Karachi
(Pakistan) vb, blylime gittikge hizlanmigtir (Cairncross, Hordoy, ve Sattertwaite,
1989).

1980’li yillardan sonra, dunya (Ulkelerinde para piyasalarindaki nakit stkintisi,
enflasyonu dlgtrme yonilindeki ¢abalar ve 6zellestirme politikalarinin uygulanmasi,
kamu harcamalarinda kesintiye gidilmesini zorunlu kilmigtir. Bu dénemde kamu
harcamalarinda en fazla kesinti konut sektoriinde olmustur (Baichin, 1995). Global
ekonomideki bu egilimler, ciddi bir sekilde barinma yatinmlarinin azalmasina ve
konut yatinmlarinin gayri safi milli hasiladan aldigi payin giderek azalmasina neden
olmustur. Nitekim, gelismekte olan Ulkelerde yillik konut yatinmiar gayri safi milli
hasilanin %2’si ile %8'ini olugturmaktadir (UNCHS, 2001a).

1980'li yillardan sonraki dénemde gelismekte olan llkelerde gecekondu sorununa
olan yaklagimda kékli degisiklikler olmustur. Ozellikle Glneydogu Asya'da ve
Gliney Amerika’da kendini gésteren ekonomik kriz ve devlet bor¢lanmalan, konut
programlarini da iceren kamusal harcamalarin azaltiimasiyla agiimaya caligiimigtir
(UNCHS, 1996).

1990°h yillardan sonra tim altyapisiyla hazir konutlar Gretmek yerine, sadece
sinifari belli ve temel altyapisi hazirlanmig arsalarin kamu tarafindan saglanmasi,
konutun ise kullanici tarafindan zamanla yapilmasini éngéren yaklagimlar (support-
based approach) benimsenmistir. Bu yaklagimda devlet, arazi, teknik ve finansal
yardim konularinda aktif rol oynamaktadir (UNCHS, 2001a).

Bu yaklasim, 2000’li yillara dogru, yerini konut piyasasinin 5 temel bilegenini biraya
getirerek, konut piyasasinda rol almalarini saglayan bir yaklagima (enabling
approach) birakmistir. Bu bilesenler arazi, kalifiyeli isgticl, yapt malzemesi, altyapi,
finans sistemi ve tUm bunlarla ilgili aktorleri biraraya getirecek yasal bir gcergevedir.
Bu cerceve, tzellikle kugik girigimcilerin ve mulk sahiplerinin konut sunumunda
6ncl rol oynamalarini saglamistir (UNCHS, 2001a). Burada konut sorununa olan
yaklagim artik devlet merkezli olmaktan uzaklagmakta ve &zel sektoriin rolli daha
agir hissedilmektedir.

Bu yaklagim, hikiimetlerin konuttaki roliine yeni bir perspektif getirerek ona 6zel
sektoriin genis kaynaklarinin hareketlendiricisi sorumlulugu vermigtir (Bolen, 1996).
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Bir bagka deyisle, dogrudan hiikiimet muidahaleleri yerine, hukUmetlerin konut
Uretiminde tum aktérleri yasal dizenlemeler altinda bir araya getirme ¢abalarinin
(enabling strategies) daha faydali olacadi savunulmaktadir. Ornegin, politikalar,
dlzenleyici yasal, altyapi yatirmlari, barinma konusuna yénelik ulusal finansal
sistemin kurgulanmasi vb. Bunun yaninda 6zel sektériin arsa ve konut piyasasinda
etkinliginin artmasi/arttinimasi savunulmaktadir. Devletin rollinin azaltimasi ve
dolayll yollarla (vergi diizenlemeleri, faizlerin disurllmesi vb.) konut sektdrini
desteklemesi daha gercekei goriimektedir (Fekade, 2000).

Birlesmis Milletler insan Yerlegsmeleri Komisyonun hazirladigi bir raporda,
makroekonomik politikalarin konut performansi Uzerinde farkli araglar yoluyla,
6érnegin, dogrudan kredi saglanmasi, faiz oranlari, mali ve parasal politikalar, konuta
devlet mudahaleleri vb., glcli bir etkiye sahip olduklari, bu nedenle bu yaklagimin
(enabling approach) bircok gelismekte olan Ulkede kabul gérdigu belirtiimektedir
(UNCHS, 1996).

Global Strategy for Shelter to the Year 2000 (GSS) ve Agenda 21 ile hukimetler,
uygulayacaklar konut politikalarinda gercekei, yaptiklan uygulamalarda kapsamli ve
ortaya ¢ikabilecek degisikliklere karsi esnek olmalari yéniinde tesvik edilmektedir.
Yine bu raporlarda, konut sirecini kapsayan ekonomik gelismeler i¢in potansiyeller
degerlendiriimekte ve hikimetlerin enformel sekidre kargi olumlu tutum iginde
olmalari konusunda tavsiyelerde bulunulmaktadir (UNCHS, 2001b); (UNCHS,
2001c). Aynca, konut sektdrini etkileyen politikalar olumlu ydnde olursa, bu
sektdriin  ekonomik gelismeye katki yapacadi, buradan elde edilen ekonomik
getirinin de sektdrel gelismeyi saglayacagi belirtiimektedir. Ancak, tersi bir durumda
yani politikalar ekonomik gelismeye engel olursa, bu iligkinin basarisiz olacagi ve
tim sektorel hedefierin kétlleseceginden bahsediimektedir (UNCHS, 2001a).

1.3. Sonuglar

Geligmis Ulkelerde, 1980 yilina kadar Avrupa’da konut politikalarinda merkezi
planlama anlayiginin oldugu ve konut yatinmlarinin kamusal harcamalarla
sadlandifi, 6zel sektdriin ise zayif kaldig1 sdylenebilir. Konut sahipliligi icin ipotek
sistemi gibi finanssal dizenlemelerle yardimlar ve tesgvikler yapilmig, uzun vadeli
duslk faizli borglar saglanmigtir. Ayrica kiracilar i¢in kira ddenekleri yapilmigtir. Bir
bagka deyigle hanehalklarina merkezi/yerel yénetimlerce yardimlar yogun oldugu bir
dénemdir.
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1980-2000 yillarinda ise piyasa odakl ve piyasa yonlendirmeli politikalar bir cok
Avrupa llkesinde gerceklestiriimis ve kamu harcamalar hafifletiimistir. Avrupa'da
1990’ yillarda édenebilir konut saglamak amaciyla hiikiimetler konut édenekleri ve
vergi muafiyetleriyle konut piyasasinda yénlendirici oimustur. Bu dénemde devletin
konut sektériindeki roll azaltilirken, piyasa mekanizmasinin rolt arttiriimigtir. 1980
yilindan sonra konut politikalarinin temelini konut sahipliligini arttirmak, konut
kalitesini ylikseltmek, 6zel sektérin énlindeki siniramalari kaldirmak olugturmustur.

Gelismekte olan Ulkelerde 1980 yilina kadar uygulanan politikalarda genel olarak
devlet eliyle yapilan sosyal konut Uretimi soruna ¢6zim olmamig, buna karsin
enformel sekidr hizla blylimus ve bir ¢ok blylk kentte konut stokunun blylk bir
bolimini gecekondular olusturmustur. 1970'li yillara kadar konut sorununa yénelik
olarak ciddi bir adim atilamamistir. Bunda iyi isleyen piyasa mekanizmasinin
olmayisi, makroekonomik diizeydeki gdstergeler ve iyi igleyen finans sisteminin
olmayisi etkendir. 1980 yilindan sonra konut piyasasinin dzellestirimesine yonelik
hareketler desteklenirken, hiklmetlerin konuttaki etkinligini azaltmayi ve konut
sektériindeki aktorierin konut sunumundaki etkinligini, politikalar, dizenleyici yasal,
altyap! yatinmlari, barinma konusuna yénelik ulusal finansal sistemin kurgulanmasi
gibi diizenlemelerle arttiriimasi savunulmaktadir.

Gelismekte olan ulkelerde politikalar duzeyindeki yukaridaki gelismeler yaganirken
gecekondu alaniarina yonelik parcacil programlar uygulanarak bu alanlarin saglkl
dénlsiminin saglanmasina cahgiimistir. Ozeliikle yerlesmelerin 1slahi ve arsali
altyapi programlan gelismekte olan Ulkelerin birgogunda uygulanmig, basarili
sonuglar alinmigtir. Konut politikalar dlzeyindeki piyasa odakli yaklagiminin kiguk
uygulamalari olarak da algilanabilecek bu ddnlgtmier finansal yapi, érgitlenme,
déntsim sonrasi konut cevresinin fiziksel kogullan ve yaganabilirlik kriterleri
acisindan degerlendirildiginde bu érnekler bagarili sayilabilir.

Sonug olarak, gelismekte olan Ulkelerde yapilan bagarili dénigim uygulamalan
dlzenleyici yasal ve yénetimsel ¢erceve altinda, farkli kurum ve kuruluglarla halkin
ortak katihmi saglanarak bagariimigtir. TUm bunlann yaninda ulusal finansal
sistemin kurgulanarak dénligumin mali sorunu da asilmig, banka ve diger araci
finans kurumlan ile krediler saglanabilmistir. Yapilan déntstim projelerinde “yeniden
yerlestirme” turinden olanlarda fiziksel yapi agisindan déntsimin pahaliya mal
olmasi ve sosyal agidan halkin zor durumda kalmasi nedeniyle guglikler
yasanmigtir. “Arsa ve servis hizmetleri’ tlrindeki dénlgimlerde devletin arsa ve
altyapi i¢in pahali yatinmlar yapmasi nedeniyle yine maliyet acisindan sorunlarla
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karsgtlagiimistir. “Yerlegsmelerin 1slah”” geklindeki dénlisimlerde ise yerlesmenin ve
icindeki konutlarin fiziksel kosgullarinin iyilegtiriimesi hukimet ve yerlesme
sakinlerince zamana yayilarak yapilabilmektedir. Ayni zamanda digerlerine oranla
disgitk maliyetli olabilmektedir.
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Tablo 1. 1. Geligmekte olan Ulkelerde gecekondu sorununa olan yaklagimlar (Hordoy, ve

Satterthwaite, 1989).
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BOLUM 2. TURKIYE'DE GECEKONDU SORUNU VE KONUT
POLITIKALARININ DONUSUME ETKILERI

Turkiye gibi hizla blytyen uUlkelerin konut konusunda karstiagtigi en énemli sorun,
kentlilere ve kente yeni gelenlere yeterli konut saglamaktir. 1996 Yilinda istanbul'da
yapilan Habitat 11 Kent Zirvesinde Turkiye'deki konut sorunuyla ilgili olarak su
tespitler yapilmigtir. “Turkiye’de konut sorununun ¢dzlimesini karmagiklastiran en
énemlii unsur, toplumun yaygin ve etkin bir sosyal guvenlik sisteminden yoksun
olmasi nedeniyle, konutun bir barinma araci olma &tesinde, yarin igin bir glivence,
bir yatinm araci, hatta gereginde finansman kurumlarina teminat olarak
gdsterilebilen bir mal olma &zelli§ine sahip oimasidi’ (B.M. insan Yerlesmeleri
Konferansi Habitat 1I, 1996); (Tekeli, 1993). Bu durumda, konut sadece barinma
gereksinimini kargilamak icin degil, ayni zamanda aile bireylerinin ya da ¢ocuklarinin
gelecek icin yatinm yapabilecegi bir ara¢ haline de gelmektedir. Bu, hanehalklarinin
yatinm imkanlarinin sadece konutta toplanmasina neden olmakta ve spekilatif
davraniglarl da destekler hale gelmektedir (B.M. insan Yerlesmeleri Konferansi
Habitat II, 1996).

Tarkiye'deki konut sorununun altinda yatan bu anlayiga paralel olarak, hizli nifus
artigi, plansiz kentlegsme, az gelismisglik, elverigsiz ekonomik kosgullar, enflasyon, iyi
isleyen bir konut piyasasinin ve finanssal sistemin olmayigi, gibi konular da
eklenince dar ve orta gelirli insanlara planlanmig bir ¢cevrede konut edindirebiime
slirekli sorun olmustur. Konut talebine ydnelik bu tutumla beraber konut sunumu
agisindan bu soruna etki eden diger faktérler finansman ve maliyet, arsa Gretimi,
imar planiari, altyapi, érgitlenme, yapim teknolojisi ve mevzuat olarak siralanabilir
(Emin, 2001).

Turkiye’de konut talebini kargilayacak az sayida sunum bigimi bulunmaktadir. Bu
sunum bigimlerinin yetersiz kaldi§i durumlarda, enformel sunum bigimleri
olugmaktadir. (B.M. insan Yerlegsmeleri Konferansi Habitat Il, 1996). Konut sorununa
¢6zum olarak Tekeli, zaman iginde ¢ farkli konut sunumun ¢ézim olarak ortaya
ciktigint belirtmektedir. Bunlar gecekondu, yap-satciik ve toplu konut siregleri
olarak O6zetlenebilir. Tekeli, mevcut kurumsal vyapilarla bu konut sorunu
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¢coézllemediginden yeni kurum ve af mekanizmalan gelistirilerek, kurumsal yapinin
yeni duruma uyarlanmasi yoluna gidildigine isaret etmistir (Tekeli, 1993).

Konut sorununa yénelik yapilan yaklagimlarin yeterli etki yapamamasiyla ilgili olarak
Tekeli, dort neden ortaya koymaktadir. Bunlardan birincisi, sanayilesme ve
kentlegsme icin gerekli sermaye birikiminin sinif olmasi, ikincisi konut igin tutarl bir
arsa politikasinin olmamasi ve sonugta isgale ugramasi, uglncusl, spekillasyon
engelieyici bir vergilendirmeye gidilememesi, sonuncusu ise, konut kredilerinin
tamamen tuketiciye yénelmesi ve konut sorununun ¢éziminin kuglk girigimcilere
birakilmasidir (Tekeli, 1993).

Yukarndaki dort neden sonucunda, isieyisi kanunlarla tanimlanmig (formel) konut
piyasasi icerisinde konut Gretmek zor olmug ve enformel denilen, igleyisi kanunlaria
tanimlanmayan bir konut sunumu olarak gecekondular ve hisseli bélunti
alanlanindaki kacak yapillagmalar ortaya cikmigtir (Gorguli, 1998). Gecekondular,
Turkiye'de ilk olarak 1950Q'li yillarda ortaya c¢ikmis ve o tarihten sonra sirekli
artmigtir (Keles, 1993).

Planli déneme kadar gecekondulara ydnelik herhangi bir yaklagim gelistiriimezken
planli dénemle birlikte gecekondu sorunu, gelismekte olan Ullkelerle ayni benzer
yaklagimlarla ele ahinmigtir.

21. Tirkiye’de Gecekondu Sorununa Olan Yaklagimiar ve Konut Politikalan

Tarkiye, Il. dinya savagindan sonra ekonomik ve politik alandaki degisimler 1siginda
dinamik bir slirece girmigtir. Tek partili dénemden c¢ok partili déneme gecis
siirecinde karayollari yapimi hizlanmistir (Bélen, 2001). 1950'lerden sonra, kirsal
alanlarda tarimin makinelegsmesi ve kentlerde sanayilegmeyle birlikte cekim merkezi
konumundaki gehirlerin nifusunu 19.yy. Avrupa’sindakine benzer sekilde arttiran
go¢ler sonucunda ortaya blylk bir konut intiyaci ¢ikmis oldu (Bilgin, 1997).

ikinci Diinya Savasgi sonrasinda Turkiye'de varolan bireysel konut sunum bigimi,
IL.DUnya Savagl sonrasinin hizla artan talebi karsisinda yeterli konut arzini
saglayamamigtir. Bunun en énemli nedenlerinden birisi B.M. insan Yerlesmeleri
Konferansi Habitat da, savas sonrasinda hizli kentlesmenin, yeterli imarl arsa arz
edemeyen bir sistemde, kentsel arsa fiyatlarini hizla artirmasi Gzerine, kentli orta
siniflarin bir parselin arsa fiyatini ddeyerek konut yapma olanadini tamamiyla
yitirmesi olarak tanimlanmgtir. ikinci Dinya Savagi sonrasinda bu tikanikh@i bir
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dlglide agmayi saglayan iki konut siirecinin, zaman iginde olugan gecekondu ve yap-
satciligin olduguna isaret edilmistir (B.M. insan Yerlesmeleri Konferansi Habitat II,
1996); (Bélen, 2001).

Tarkiye'de gecekondu sorununu onlemek amaciyla, ilk énce kirdan kente olan
gécln durdurulmasina ¢ahsiimigtir. Ancak bu ¢éziim olmayinca planh dénemde ve
sonrasinda farkli yaklasimlar getirilmigtir. Bunlardan birincisi gecekondu yapimini
engellemeye c¢alismak ve yapilanlan ytkmak, ikincisi, o zamana kadar yapiimis
gecekondulan affederek ondan sonra yapilanlari yikmak, Gg¢lincust ise, varligi kabul
edilen gecekondulara mlkiyet hakkini da vererek yasallagtirmak yéniinde olmustur
(Ergun, 1990).

Bu gercevede bakildiginda, Ikinci Diinya Savasi sonrasinda Tirkiye'nin ekonomik
politikalarinda nitelikleri farkh G¢ ddénem goézlenmektedir (Tekeli, 1993); (Bdlen,
2001). Birinci donem savas sonrasindan 1960 kadar olan sireyi kapsar. Bu
dénemde, savas oOncesi kapali ekonomiden digsa aciima sireci baglatiimig,
liberallesme sdylemi icinde 6zel kesime 8nem veriimeye baglanmistir (Tekeli, 1993).

ikinci dénem 1960'tan 1980’e kadar uzanmaktadir. Bu dénemde pek ¢ok geligmekte
olan Ulkede oldugu gibi Turkiye'de de planl bir karma ekonomisi uygulanmaya
cahsiimistir (B.M. insan Yerlesmeleri Konferansi Habitat 11, 1996).

Uclincii ddnem, 1980 yili ve sonrasi olarak dugundilebilir. Ttrkiye ice doniik ekonomi
politikasini neo-liberal bir gizgide diga dénik hale getirmigtir. Ekonomisini dig diinya
ile batunlestirmeye oncelik vermistir. Altyapi ve iletisim teknolojileri konularina
yatinmlar yapilmis ancak kamu maliyesi aciklari énlenemedigi icin daha 6nceki
dénemlerde gorlimeyen diizeyde yiiksek bir enflasyon yagsanmistir (B.M. insan
Yerlesmeleri Konferansi Habitat 1, 1996).

2.1.1. 1923-1960 Arasi D6nem

Turkiye'de gecekondularin ortaya ¢ikisi 1945’lere degin uzanmaktadir. Uzun sire
Tarkiye'nin blylk kentlerinde hem gecekondulara hem de gecekondululara gegici
diye bakilmigtir. Ancak ilerleyen zamanlarda gecekondular kentlere egemen olmaya
basglamis ve kalici bir durum almiglardir (Kiray, 1998).

Cumhuriyetten 1950 yilina kadar olan dénemde konut sorunu yeni imar edilen
Ankara icin 6zel bir problem olarak kabul edilmis ve ¢b6zim igin bazi tedbirler
alinmigti. Emlak Kredi Bankasinin kuruimasi, Sosyal Glivenlik Kurumunun sagladig
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konut kredileri ve iller Bankasinin sadladig: krediler bu amagia yapilmig eylemlerdi
(Bolen, 2001). 1946 yilindan sonra Emlak ve Kredi Bankas! ipotekli konut kredisi
vermeye baglamig, sonralari SSK, OYAK, Bag-kur kendi Uyelerine konut kredisi
vermigtir. Ozel Bankalar ise, uzun vadeli ve duguk faizli konut kredisi verme alanina
girmemiglerdir. Kisa vadeli ticari kredilerin faizlerinin yiliksek oldugu, faiz
stibvansiyonu seklinde devletin desteginin olmadigi bir ortamda konut kredisi
vermek ticari bankalar icin karlt olmamistir (TUrel, 1986); (Turel, ve Balamir, 1986).

Bu dénemdeki konut Uretimine yénelik énemli yasal dizenlemeler sirasiyla, 1930
yilinda belediyelere kiralik konut Gretme yetkisi verilmesi, 1949 yilinda belediyelere
gecekondu tur( yapilagmayi 6nlemek igin arsa lretme gérevinin verilmesi ve 1950
yilinda belediyelere milk konut Uretip satma yetkisinin verilmesi olarak sayilabilir.
Ancak o yillarda gelirleri yetersiz olan belediyelerin arsa ve buna bagh mulk konut
Uretmeleri olduk¢a zordu (Turel, 1986).

Konut Uretimine yonelik yapilan yasal ve kurumsal diizenlemelere karsin, 1948
yilinda gecekondulagsma baglamig (Tekeli, 1993) ve buna yonelik olarak cikarilan ilk
yasa 5218 sayil yasa olmustur (Keles, 1993). Bununlia, Ankara Belediyesi'nin
sinifan igindeki gecekondularin durumunun iyilegtirimesi ve yeniden gecekondu
yapacaklara arsa saglayarak, gecekonduculugun énlenmesi amaci gudaimagtir
(Keles, 1993). 1949 yilindaki ilk gecekondu affiyla o yila kadar yapiimig bulunan
gecekondular yasallastinimigtir (iTO., 2001).

1953-1959 yillarinda ¢ikarilan 6188 ve 7367 sayili yasalarla devlete ait araziler
belediyelere konut Uretmek amaciyla devredilmigtir. Bu politikalar o dénemde,
belediyelerin yetersiz bltgeleri nedeniyle amacina ulagmamistir (Arslan, 1998).

Arslan’a gore bu politika sonucunda iki olumsuz sonug ortaya ¢ikmigtir. Bunlardan
birincisi, kisa zamanda ekilebilir topraklarin sinirina ulagiimig, meralar tarm
topragina ¢evrilmis, orman alanlan tarim topradn elde etmek amaciyla tahrip
edilmigtir. Arslan, bugiin yasanan dogal erozyonunun baglangici olarak nitelendirdigi
bu anlayigin sirdurilebilifikten uzak oldugunu belirtmigtir. ikinci olumsuz sonug,
hazine topraklarinin planli bir sekilde imarli arsaya dénistirmek yerine, gbéc¢
edenlere dogrudan dagitiimasi ve arsa stokunun azalmasidir (Arslan, 1998).

1960'a gelinceye kadar Uretilen gecekondular, yoksul ailelerin sadece barinma
gereksinmelerini kendi gi¢ ve olanaklanyla ve yardimlarla karsilamaya caba
gosterdikleri tirden olan gecekondulardir. Bu ddénemde gecekondularin
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kiralandigina ender rastlanir. Aileler yapmay basardiklan gecekondulara kendileri
otururlar (Keles, 1993).

Buraya kadar anlatilanlardan, planli ddneme gelinceye kadar genellikle gecekondu
alanlarina yapilan muadahalelerin, ya gecekondu alanlarini yikmak, ya da onlari
yasallagtirmak yéniinde oldugu anlagiimaktadir. ihtiyac sahibi ailelere arsa ve konut
kredi yardimlan yapildiysa da bu ¢ok etkili olamamigtir.

21.2. 1963- 1984 Ddnemi

Bu donem, planh karma ekonomi ve ithal ikamesine dayali bir ekonomiyi temsil
etmektedir (Arslan, 1998). 1961 Anayasasi ile birlikte bu dénemden sonra 5 yilik
kalkinma planlan ve yilik programlar yapilarak gelisme saglanmaya c¢aligilmigtir
(Bodlen, 2001).

Bu dénemin politik yaklagimi 1961 Anayasasinda da ézetlenmektedir. Buna gére,
distk gelirli aileler i¢in devlet ekonomisinin el verdigi él¢tide konut tretmek devletin
sorumlulugunda olan bir gérev olarak tanimlanmaktadir (Bélen, 2001). Konutun
ekonomiye olan katkilarinin Uzerinde fazla durulmadigi, bu sektbére ayrilan
kaynaklara bir anlamda Uretken olmayan kaynaklar géziiyle bakildigi bu dénemdeki
(Eraydin, Tarel, ve Glzel, 1996) konut politikalarinin altinda yatan konsept, konutun
sosyal bir hizmet olarak diglnilmesi ve “Uretken olmayan” bir sektdr (non-
productive) olarak gorilmesiydi. Konut konusunda devlet daha ¢ok dlzenleyici bir
roldeydi ve 6zel sektdr tegvik edilmekteydi (Bdlen, 2001).

Bu doénemde Ulke niifusu %2.4 oraninda artarken kentsel niifus %5 oraninda artig
gostermistir. Bir bagka deyigle kentsel alanlarda yeni konut talebi olduk¢a fazla
olmustur Standartlar 151dinda her yil 1000 kisi icin 10 konut yapiimasi énerilirken o
dénemlerde yapi izni ve oturma izni almig binalarin orani 1000 kisi i¢in ancak 3
konut olabilmigtir (Bdlen, 2001). Konut talebindeki artisga paralel olarak
gecekondulagma hizi da artmistir. 1948 yilinda buyik kentlerde 25-30 bin civarinda
olan gecekondu sayisi 1955 yilinda 50 bin, 1970 yilinda 600 bin (Keleg, 1993) ve
1995 yilinda 2 milyona ulagmstir.

Nufusun ve gecekondu sayisinin giderek artmasi kargisinda bir dizi yasal ve
kurumsal dlzenlemelere gidiimistir. Konuya hem kalkinma planlari 6lgeginde
yaklasiimig, hem de yasal diizeniemeler yapiimisgtir.
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1963 yilindan 1978 yilina kadar 4 tane kalkinma plani yapilimistir. Bu dért kalkinma
planinda da gecekondularla ilgili olarak sdylenenleri &zetlemek gerekirse,
basglangicta gecekondularin iginde yasayanlara yer bulunmadan yikimamasi
ilkesinden yola ¢ikiimig ve bu alanlarin islahi Gzerinde durulmugtur (DPT, 1963).
Sonralari, gecekondu sorununun ekonomik bliyime ile kendiliginden ¢ézilebilecegi
varsaylimigtir (DPT, 1968), (DPT, 1973). IV. Bes Yilhk Kalkinma Planinda ise
gecekondu bélgelerine yol, su, kanalizasyon, elektrik gibi altyapi hizmetlerinin
hizlandinlacadindan séz edilmistir (DPT, 1978).

Kalkinma Planlarindaki onerilere paralel olarak bu ddénemde iki énemli yasal
dizenleme yapiimigtir.

Bunlardan birincisi, kat milkiyeti kanunudur (Arslan, 1998), (Bélen, 2001). Bu
yasayla tek ailelik konutlar ¢ok ailelik konutlara dénligme imkani bulmus, arsa
sahipleri ve yap-satgilar yiksek rantlar elde etmig ve yerlesmelere yogunluk baskisi
artmistir (Arslan, 1998). Bu dénemde her nekadar kendi evini yapana yardim ve
1969 yilinda kurulan arsa ofisi kanaliyla altyapili arsa tiretme ¢abalan olduysa da bu
uzun donemli politikalarla desteklenmediginden yeterli kaynak ayrilmamig ve
sonugsuz kalmistir. Ikinci yasal diizenleme 775 sayill Gecekondu yasasidir (Arslan,
1998). Bu yasal dizenlemelerin yaninda 1963, 1966, 1976 yillarinda gecekondu af
yasalar ¢ikanimigtir (.T.O., 2001). Sézii edilen af yasalarnyla birlikte konut
sorununa ¢6zim bulmak hedeflenmigtir. izinsiz yapilagsmayr 6énlemek ve bina
yapimini 6zendirmeye yonelik hikimler tagiyan, kaynak yaratan yasalar yurirltlige
konmus ve bu yasalar kapsaminda da bagigslama éngérilmis ve yinelenmigtir (Uzel,
1985).

1966-1983 yillart arasinda yasalarda, artik konut ingaatini 6zendirmenin yeterli
olmadidi, vatandaglarin kendi yapilarini kendileri yaptigi, kendi yapisini yapma
eyleminde izinsiz olma niteliginin ortadan kaldirimasi gerektigi yolundaki gértisler
yogunlagsmistir. Bu gorlgler dogrultusunda izinsiz yapilar tanimlanmig ve bu
yapilanin sagliklagtinlarak kullaniimasi gerektigi goérisii egemen olmustur. Bu
dénemde 6zel milkiyetin korunmasi da giderek éne ¢ikan bir tavir olmustur (Uzel,
1985).

1966'daki 775 sayili kanun,1969 yilindaki kat mlkiyeti kanunu ve ardindan 1975
yilinda Yargitay Hukuk Kurulunun karar ile konut sunumunda yeni bir dénem
baglamigti. Buna gére Yargitay Hukuk Kurulu medeni Kanunun 625. maddesine
iligkin aldigi kararda taginmaz lizerindeki hissenin sinidarinin belirlenebilecegine
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karar vermigti. Bu karar, hisseli bélintl ile yarn kagak yapilagmay! ve gecekondu
ticaretini baglatmigtir. Bu yolla Uretilen konutlar son derece yodun ve plansiz alanlar
olmustur (Gérguld, 1998).

S0zl edilen yasal dlizenlemelerden sonra muikiyet iligkilerinde yasa digi
yapllagmalar ve gecekondular yoluyla yasanan degisimie, 1970ler sonrasinda
mevcut yerlesik alanlar yap-sat¢i sunumunun baskist altina girmistir (Balamir, 1996).
Gorglil'ye gore, bu sunum bicimi kentsel altyapida ciddi sorunlara neden olurken,
nifus ve mekan adina da 6nemli yogunlagma ve kayiplar getirmigtir (GoérgalQ,
2001).

Yap-Satcilar kiiglik sermaye ile arsa sahibi ile anlagarak kat kargihiginda ¢ok ailelik
konutlar Ureten bir gruptur. Genellikle kari maximize etmek amaciyla KAKS ve
yogunluk degerlerinin arttirimasi i¢in baski yapan Yap-Satcilar, arsa sahibinin daha
fazla konut sahibi olmasimi da sagladigindan kiraltk konut piyasasini da
etkilemektedir. Bunianin disinda kalan ve toplam konut stoku i¢inde en énemli paya
sahip olan gecekondular da formel yolla kapatilamayan konut acgigini bu dénemde
enformel yolla kapatmaya calismigtir Bu ddnemde S.S.K. tarafindan verilen
kredilerle konut kooperatifleri yoluyla Gretilen konutlar ve Emlak Kredi Bankasinin
Urettigi konutiarin toplam konut stoku igindeki orani sadece %11 olmustur. (Bolen,
2001).

Bir bagka deyisle, mevcuttaki formel konut sunum sistemi yetersiz kalinca ortaya
zaman icinde U¢ farkh konut sunumun ¢ézim olarak ¢iktigr séylenebilir. Bunlar
gecekondu, yapsatgilik ve toplu konut siirecleri olarak 6zetlenebilir. Ancak mevcut
kurumsal yapilarla bu konut sorunu ¢dzulemediginden yeni kurum ve af
mekanizmalan gelistirilerek, kurumsal yapinin yeni duruma uyarlanmas! yoluna
gidilmistir (Tekeli, 1993). Yasa digi yollarla yapilan gecekondular ve bu
gecekondularin olusturdugu gecekondu bdlgeleri yasalarla yasallagtiktan ve imar
haklanini elde ettikten sonra, ¢evre kalitesi daha disik olan yap-sat bdlgelerine
déntugmastar.

Bu dénemdeki gecekondulann bir 6zelli§i de, sahibinin emeginden yararlanilarak
yaplimakta, ancak kiraya veriime oran ylkselmektedir. Bir bagka deyisle,
gecekonducu bir ¢ok gecekondu yaparak, kendi gereksinmesinden arta kalanini
kiraya vermektedir (Keles, 1993).

Bu dénemdeki konut sunum sistemlerinin 6zelliklerini 6zetlemek gerekirse, 1950-80
arasi toplam konut sunumunun vyakiagsik %90'Ini olusturan yap-satcilik ve
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gecekonduculuk sunum bicimlerinin baglica ortak 6zellikleri klicuk dlgekli girisimlerle
gergeklesmeleri ve mulk konut olmalanydi. Yap-sat slireci orta ve Ust-orta
tabakalara, gecekondu siireci ise kirdan gelen diigik gelir gruplarina milk konut
sunan sunum bigimleri oldular. Toplam konut stoku igcinde % 10'luk bir paya sahip
olan kooperatif konutlari da, dlzenli gelir garantisi olan alt-orta tabakalara miilk
konut Ureten sunum tarzi oldu (Bilgin, 1997).

2.1.3. 1984 ve Sonrasi Dénem

1970’'lerdeki ekonomik bunalim kosullari, tUm dinyada ve Turkiye'de, konutun bir
ekonomik sektdr olarak yeniden degerlendirmesini getirmigtir (Eraydin, Tlrel, ve
Guzel, 1996).

1980 sonrasinda girilen dénemde iki &nemli konu Tlrkiye'nin politikalarini
sekillendirmigtir. Bunlardan birincisi liberal ekonomiye gecilmesi, digeri, ise konut
sektorinln istihdam yaratan bir sektér oldugunun kabul edilmesi ve konut yapimina
oncelik verilmesidir. Bu iki konu, yani liberal ekonomi ve konut sektériiniin istihdam
Ureten bir sektdr oldugunun kabulli o dénemde tiim diinyada kabul edilen yaygin bir
politikaydi (Bolen, 2001). Bilindigi tGzere bir énceki dénemde, konut sektériinde
devlet duzenleyici rol oynarken, bu dénemde aktif rol oynamaya baglamigtir. Bu
dénemde makroekonomik politikalara bagli olarak ortaya cikan degisim konut
politikalarina da yansimigtir (Keles., 1987). Bu dénemde genel bir egilim olarak
konut Gretiminde kamu girisiminin pay! giderek azalmig, 6zel sektérin daha blylk
agirhkla konut Gretiminde devreye girmesi desteklenmistir (Bblen, 1997).

Konut sektdriindeki 6zellestirmelerin etkileri kalkinma planlarina da yansimistir.
Konut sektériine yapilan yatirim oranlarinda kamunun payi gittikge azalirken, ézel
sektdériin 2000 yilina kadar artmig, 2000 yilinda ise bir énceki déneme gbre yariya
yakin bir oranda azalma olmustur. VIll. Plan Déneminde ise kamunun sektére
yapacag: yatirm oraninda ciddi bir digts beklenirken, 6zel sektérde de ¢ok az bir
dugus beklenmektedir (DPT, 2000).

1990’ yillardan sonra, Dinyadaki gelismelere paralel olarak, devletin konut
politikalarindaki rolli degismeye baglamistir. Artik dogrudan- hilkiimet midahaleleri
yerine, hikimetlerin konut Uretiminde tim aktérleri yasal dizenlemeler altinda bir
araya getirme c¢abalarinin (enabling strategies) daha faydali olacagi
savunulmaktadir. 2001 yilinda diizenlenen bir panelde, degisik gelir gruplarinin
mevecut piyasa kosullari icinde konut sahibi olabilmesi icin alternatif finansman
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modellerinin gerekiiligine isaret edilmigtir (Emin, 2001). Ayrica konut politikalarinin
artik konut Uretimine dayali olmaktan cikanhp, konut sunumu yapan akidrlerin
mevcut alanlarin i1slahina ve yenilenme sireglerine katihmina yardimci olacak
dizeylere getiriimesinin alti ¢izilmistir (Balamir, 2001).

Bu dénemdeki kalkinma planlarinda sirasiyla gecekondularla ilgili olarak su
dizenlemeler yaptimigtir.

V. Bes Yillik Kalkinma Planinda (1985-1989), gecekondularla ilgili aynntih ilkeler yer
almis degildir. Sadece 2981 sayili Gecekondu Affi Yasasi'nin ilkeleri de dikkate
alinarak, gecekondulara altyapi géttrtlmesinden ve bunlarn iyilestirimesine éncelik
verilemesinden sz edilmektedir (DPT, 1985).

VI. Bes Yillik Kalkinma Planinda (1990-1994), "gecekondularin énlenmesi amaciyla
kendi evini yapana yardim ydéntemi kullanilarak nive konut tasarilarina éncelik
verilmesi" ilkesi benimsenmistir (DPT,1990).

VII. Bes Yilik Kalkinma Planinda (1996-2000) ise gecekondu konusuna 6zel bir
6nem verilmemis, yalnizca gecekondu yasasinin gtiniin kosullarina uygun duruma
getirileceginden séz edilmigtir (DPT, 1996).

Viil. Bes Yilik Kalkinma Planinda (2001-2005) ise barinma problemini ¢ézmek igin
altyapisi hazir arsa sunmak, konut Gretimini ve sahipligini tesvik etmek ve alt gelir
gruplarinin konut sorununu ¢ézmek amaciyla alternatifli finansman modellerini
gelistirmek, konut arz ve talebine yeterli kaynak saglamak Uzere sermaye piyasasi
icinde faaliyet gosterecek konut kredisi acabilecek kurumlar olugturmak ve bankalar
sistemini bu amagcla yeniden dizenlemek ve son olarak da 3194 sayili imar
Kanununu, gecekondulagmay caydinci ve dnleyici tedbirleri etkin olarak icerecek
sekilde yeniden diizeniemek seklindeki kararlar alinmigtir (DPT, 2000).

Ayrica, Viil. Kalkinma Planinda Vii. Plan déneminde yeterli konut Uretilemedigi ve
acigin kacak yapilasma ile kapatildigina isaret edilmektedir. Bunu onlemek ve
formel konut piyasasi olusturmak icin gerekli en énemli bilesenlerden olan etkili bir
finans sistemini olusturmak amaciyla VIll. Planda da, konut Gretimini ve sahipligini
tesvik etmek ve alt gelir gruplannin konut sorununu ¢ézmek amaciyla alternatifli
finansman modellerinin gelistirilecegine isaret edilmektedir (DPT, 2000).
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Kalkinma Planlarindan da izlendigi gibi, Ulkemizde gecekondu sorununa ¢6ziim
Onerileri icinde geligtirilen politikalar, iyilestirme, ortadan kaldirma (tasfiye) ve
6énleme bdlgeleri olugturma ¢ézimlerini icermektedir (Sakar, M.,1996).

Kalkinma Planlarinda gecekondu alanlannin iyilestiriimesi yéninde Kkararlar
alinirken, blylk metropollerde de bu karariar 1$1ginda déntsim projeleri yapiimaya
baglanmig, gecekondu alanlarinin daha ¢agdas konut alanlarina dénustirtimesi
amaciyla BM ve Dinya Bankasinin geligtirdigi altyapili arsa sunma ve yerlegmelerin
Islahi projelerine benzer projeler Turkiye'de de uygulanmistir.

Ozellikle Ankara’da Dikmen Vadisi, GECAK, Ovecler ve Portakal Cicegdi Vadisi gibi
projeler érnek olarak verilebilir. Bu projelerden Dikmen Vadisi, GECAK ve Ovegler
projelerinde  gecekondular kurulduklari alanda daha c¢agdas konutlara
dénisturtlirken, Portakal Cigcedi vadisi projesinde gecekondular baska bir yere
taginip donUstirdlmeye calisiimigtir. (Cevik, 2002).

1989 yilinda uygulamaya konan Dikmen Vadisi projesinde uygulama ydntemi olarak
ilk dnce gecekondululann arsalart kamulagtinimigtir. Gecekondululara verilecek
konutun degeri, kamulastirma bedellerinden dustrtiimis geriye kalan miktar
gecekondululardan taksitte alinmigtir. Yeni konutlar yapilincaya kadar
gecekondululara kira yardimi yapilmistir. GECAK projesine 1993 yilinda
baglanmigtir. Uzerine gecekondu yapilan belediyenin arsasi gecekondulularin
kurduklan kooperatife satiimigtir. Bu projede gecekondulularin kooperatif kurarak
aktif katihmi gerceklesmistir. Ayni zamanda projeye kullanicilar diginda kimsenin
girmesi engellenmis ve rant ve spekilasyon onlenmistir. Portakal cicegi vadisi
projesinde POR-TAS adli bir girket kurulmustur. Bu sirket belediye ydnetimi ve
sahislardan olugmustur. Bir anlamda kamu-6zel sektdr igbirligi gerceklestiriimistir
(Gevik, 2002).

Kalkinma Pianlarinda gecekondularia ilgili olarak bu alanlarin i1slahina iligkin kararlar
alinirken, 6te yandan bazi yasal diizenlemelerde yapilmaktaydi. Bunlardan en
6nemlileri, 1984 yilinda Toplu Konut Kanununun cikariimas) ve genis olgekli
prefabrike konutlarin desteklenmesidir. Ayrica, 1983, 1984 ve 1986 yillarinda af
yasalar ¢ikmistir (iTO, 2001). 1984 yiindan sonra islah imar planlariyla her
gecekonduya en fazla 4 kata kadar yapi yapma izini veriimig ve gerekli servis
imkanlari da saglanmigtir. Béylece gecekondularin digeyde de yoguniagma stireci
baslamis oldu (Bélen, 2001).
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ITO’nun istanbul’daki gecekondu alanlanyla ilgili yaptigi bir arastirmanin sonuglarina
gbre 1990’h yillardan sonra gecekondu yapanlann énemli bir kismi kiraya vermek
ya da satmak amaciyla bina ingaa etti§i ortaya ¢ikmistir (iTO, 2001).

Gunumuizde, Turkiye'deki hanehalki blylmesi, nifus blylimesinden daha hizh
olmaktadir. Yilhk nifus artig hizi 2000 yilinda %1.51 iken, sehirlegme hizi 2000
yilinda % 3,3 olmustur (www.dpt.gov.tr). VIl. Plan déneminde inga edilen konut
sayisinin 1,3 milyon civarinda oldugu tahmin edilmekte olup, bu dénem igin ihtiyag
olarak belirlenen 2.540.000 rakaminin ¢ok altinda kalinmigtir. Aradaki farkin kagak
yapilasma ve gecekondu ile kapandigi tahmin edilmektedir. Toplu Konut idaresi
(TOKI) kaynaklarindan 1995-1999 déneminde kredilendirilen konutlardan 185.379'u
tamamlanmistir. Bu, insa edilen konut sayisinin %14’tUne kargilk gelmektedir (DPT,
2000).

Tablo 2. 1. Kentsel ve Toplam Niifus Degerleri ve Artig Oranlari Orani (DPT., 2004)

Yillar Toplam Nifus | Toplam Kentsel
Nufus

1950 20.947.188 5.244.337

1960 27.754.820 8.859.731

1970 35.605.156 13.691.101

1980 44.736.957 19.645.007

1990 56.473.035 33.326.351

2000 67.420.000 39.815.727

2003 70.712.000 43.033989

Tablo 2. 2. Demografik Hizlar (www.die.gov.tr)

Yillar Toplam Kentsel
Nofusun Yililk | NGfusun Yillik
Artigs Hizt % Artis Hizi %

1965-70 2.52 5.3

1970-75 2.50 5.4

1975-80 2.06 3.9

1980-85 2.49 7.7

1985-90 2.17 4.5

Tablo 2.1 ve 2.2'den anlagilacagi Gzere Turkiye'de kentlesme hizi 1875-1980 yillari
arasindaki hari¢ olmak Uzere sirekli artmigtir. Buna paralel olarak tablo 2.3'te de
belirtildigi gibi gecekondu nifusu ve bu nilfusun kentsel nlfus icindeki payl da
strekli artmugtir.
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Tablo 2. 3. Turkiye’de Gecekondu Sayisinin ve Gecekondu Nifusunun Geligimi (Keles, 1996)

Yillar Gecekondu Gecekondulu Nufus g:;t(s‘,ZI)NUfUStak'
1955 |50 000 250000 4.7

1960 240 000 1 200000 16.4

1965 1430000 2150000 22.9

1970 600 000 3000000 23.6

1980 |1 150000 5 750 000 26.1

1990 |1 750 000 8.750 000 33.9

1995 2 000 000 10000000 35.0

Konut Uretimine bakildiginda 1970-1980 yillari arasinda 1000 kigi i¢in Uretilen konut
sayisi 7.2 iken, bunun i¢inde oturma ruhsatli konutlarin sayisi 2.4’tir. 1990-1998
yillan arasinda 1000 kisi i¢in Uretilen konut sayisi 7.8 iken, bunun iginde oturma
ruhsatl konutlarin sayisi 4.4'tir (www.dpt.gov.tr).

Konut gdstergelerinde bir bagska énemli konu da finansmandir. Turkiye Ulusal Eylem
Raporunda, konut sektérti icin kullandirilan kredilerin toplam kredilere orani,
gelismekte olan Ulkelerde, %7-12 arasi, gelismis Ulkelerde %30-40 olmustur.
Turkiye'de, 1990 yilinda bu oran %7.76 iken, 1994 yilinda %12 olmustur. Bir baska
deyisle Tlrkiye gelismis Ulkelerin olduk¢a gerisinde kalmigtir (B.M. insan
Yerlesmeleri Konferansi Habitat [l, 1996).

2000 yihina kadar uygulanan politikalardan, yasalarla yeni gecekondu yapiminin
énlenmesi ve mevcut gecekondularin af yasalan ile yasalagtinimasi konularinin
benimsendidi anlagilmaktadir. Ancak izlenen politikalar agisindan bakildiginda, bir
yandan af yasalar ile mevcut gecekondulara yasallik taninirken, bir yandan da bu
gecekondularin iyilestiriimesine caligiimistir (Keleg, 1993), (Gulersoy, vd.,1999).

Ancak bu iyilestirmenin, yasanabilir ve strddrdlebilir olarak saglanmasinda zorluklar
ortaya ¢ikmaktadir. Ozellikle, Habitat 1l kent zirvesinde, yerlesmelerde ortaya gikan
sorunlara surdirtlebilirlik ilkesi agisindan bakildiginda, dogal kaynaklarin tahrip
edilmemesi ve ekolojik dengelerin korunmasinin gerekliligine isaret edilmistir.
Sardardlebilirligin yaninda bir diger konu yasanabilifiktir. Yasanabilirlik ise, insanin
beden ve akil sagligi icin gerekli kosullarin saglanmasidir. Bu yerlesmede
yasayanlara yeterli ve saghkl su, temiz hava saglanmasindan, atiklarin saghk
kosullarina uygun olarak uzaklagtinimasina, givenlige, insanlann gurtltiye kargi
korunmasina kadar pek ¢ok o&geyi kapsadi§i gibi, yasayanlann da iginde
bulundukian yerlesmeye ait olmak ve ona yararll olmak igin paylasma duygularina
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yol agcmasi, insan yaraticihgini gelistirme olanaklan saglamasi, dogal gevresiyle
butlinlesmislik duygusu veren tirde dznel dgeleri de igerir (B.M. insan Yerlegmeleri
Konferansi Habitat 1i, 19986).

Bir yerlegsmenin déntsiminde, yasanabilirlik ve strdurllebilirlik ilkeleriyle birlikte bir
de yerlesmenin konut konusundaki performansinin degerlendiriimesi gereklidir. Bu
performansin yeterliligini degerlendirmek igin, sayica yeterlilik, yararlananin
butcesine uyguniuk (affordability), malkiyet glivenligi, yapi saglamligi ve cevresel
kalite gibi dicttler kullanilabilir (B.M. insan Yerlesmeleri Konferansi Habitat I, 1996).
Habitat Il zirvesindeki bu sonuglar ¢ergevesinde Tirkiye'deki gecekondu alanlarinin
doéntstiminde dzellikle surdurdlebilirligin saglanmasinda ve konut gevresinin fiziksel
kosullannin  iyilestirimesinde  zorluklar  gekildigi yapilan aragtirmalardan
anlagiimaktadir (Yenen, vd., 2000), (Gulersoy, 1999).

Konu konut goéstergeleri agisindan degerlendirildiginde ise, ihtiya¢ duyulan konut
miktarinin formel yoldan karsilanamadigi daha oénce belirtiimigti. Ancak kagak
yapilagmalarla birlikte, yilik konut Uretimi standartlara yaklagabilmektedir. VIII.
Planda da konut ihtiyacinin giderek artacagina isaret edilmigtir (DPT, 2000).

Yeni kurumsal ve yasal yapi da, kentlerdeki gecekondu alanlarinin sosyal, ekonomik
ve fiziksel agidan déniisimuni yakindan ilgilendirmektedir. Kentlerde stirekli olarak
varolan degisim ve dénlsimi etkileyen U¢ fakidrden sdz edilebilir. Bunlardan
birincisi, kent ekonomisinin degismesi ve dunyaya eklemlenmesidir. Kent
ekonomisinin degismesi kentin her noktasinda dénisim etkisi yapabilir. ikincisi,
yapilarin eskimesi, deprem su baskini gibi doga olaylarinin zorladidi degisim ve
doéniisim sayilabilir. Uglincisti ise, kentlerin nlfusunun surekli artmasindan
kaynaklanan ve bunun neden oldugu konut ihtiyacinin getirdigi degisim ve
déntgumdar (Tekeli, 2003).

Tekel’nin de belirttigi, kentlerin nifusunun surekli artmasindan kaynaklanan ve
bunun neden oldugu konut ihtiyacinin getirdigi degisim ve déntsimin konut
ihtiyacini gidermek amaciyla ortaya c¢ikardiyi gecekondunun zaman igindeki
doéntsimunan  surdartlebilirigi, konut sorununa ¢ézim olma, konut ve konut
cevresinin fiziksel kogullarini iyilestirme acisindan ozellikleri tezin 3. ve 4.
béliminde daha ayrintill incelenecekiir.
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2.2. Sonuglar

Gelismis Ulkelerde 1980 yilina kadar merkezi planlama anlayisi icinde konut
yatinmlarinin kamusal harcamalarla yapildigi, 6zel sektérin ise zayif kaldigi
gortimastir. Geligmis Ulkelerde olugturulmus kokll bir finansal sistem olan ipotek
sistemi (mortgage) dusik gelirlilere uzun vadeli ve diugik faizli krediler vererek konut
edinmeleri konusunda yardimel olmustur. Ayrica devletin dogrudan konut yapiminin
yaninda, konut yardimlan ve kira &denekleri de saglamigtir. Sigorta sirketleri,
bankalar veya buna benzer sermaye ¢evreleri konut sektérine yatirm yapmigtir.
Para yatiran kurum bu bedeli uzun vadeli ve dlsik faizli olarak vermis ve bdylece
daha ucuz ve daha elverigli konut temini mGmkun olmugtur.

1970-1980 yillan arasi gelismis Ulkelerde saglanan krediler ve mortgage sistemi gibi
finansal araclarla konut sahipliligini arttirmak hedeflenmistir. 19701 yillarda,
Avrupa'daki devletlerde kamusal kesimin konut sunumunda agirlig1 hissedilse de, bu
durum 1970'li yillarin sonuna dogru gittikce azaimakta ve ézellestirme egilimlerinin
artmis oldugu gézlemienmektedir. Buna paralel olarak kamusal harcamalarda dlgtis
baglamig, ancak mali yardimlar artmigtir.

1980 sonrasi dénemde, gelismis Ulkelerin konut politikalarinda U¢ konu hakim
olmustur. Ozellestirme, konut edindirme, finansman (tesvikler ve yardimiar) ve
konutun 6denebilirligidir. 1980 yilindan sonra devletin dogrudan konut Uretmesi
yerine, 6zel sektoriin devreye sokularak piyasalarin diizenlenmesi saglanmaya
calsiimistir. Bunu saglayacak tesvikler saglanmig ve yasal dizenlemeler
yapilmigtir. Hik{met artik konut konusunda dogrudan harcama ve yatirrm yapmak
yerine, kiracilar icin kira 6deneklerini ve vergi iadelerini arttirmak, konut sahiplerine
de (owner-occupation) ipotek faizi indirimi (mortgage interest relief) saglamak
suretiyle destek olmustur.

Gelismekte olan Glkelerde ve Turkiye'de ise, 1950'li yillarda baglayan kentlegsmeyle,
konut sorunu olarak ilk gecekondularin ortaya ¢iktigt bilinmektedir. 1860°h yillara
kadar gecekondu alanlarina kargi uygulanan yikim programlarn ve krediler
sadlanarak yapilan sosyal konutlar konut ve gecekondu sorununun ¢dézumiine
yeterli etki yapamamistir. Bunun nedeni, Uikelerin i¢inde bulundugu ekonomik
kosullar ve kdkli bir finans sisteminin olmayigi veya ekonomik gartlarin buna imkan
vermemesidir. Konut sorununun ¢ozillememesi ve ddenebilir konut Uretilememesi
sonucunda 1970’li yillara dogru gelismekte olan Ulkelerde ve Turkiye’de enformel
konut piyasasi ortaya cikmstir.
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1970-1980 ddneminde, gelismekte olan Ulkelerde ise formel konut temini igin
finanssal kurumlann disik vadeli bor¢ saglayan kurumlarin verimliliklerinin
arttinimasina cahgiimigtir. Enformel konutlar icinde benzer kararlar alinmig ve bu
iIslah ve arsa-altyap) programlan kapsaminda altyapi sisteminin saglanmasi ve
konut edindirme olarak uygulanmaya c¢aligilmigtir. TUrkiye'de ise kigisel girisimlerle
olugan yap-sat¢l sistemle gecekondular apartmanlara dénisgturilmis ve gecekondu
alanlarinda genel olarak saglksiz déntgimler yasanmaya baglamistir. Bir bagka
deyisle Turkiye’deki konut sunumunda toplu girigsimler yerine daha ¢ok bireysel ve
mulk konut edinme ve edindrme ¢abalan 6ne ¢ikmigtir.

Filipinler, Venezuela, Hindistan gibi bazi gelismekte olan (lkelerde uygulanan
yerlesimlerin 1slahi, altyapili arsa sunma programlan, mevcut gecekondularn,
dénustimiinde uygulanan finansal yéntem, daha iyi fiziksel kogullara sahip konut
gevresi sunmasi, konutlarin ve yerlesmenin ingaa slresini azaltmasi ve son olarak
kentte yasayan duglk gelirli ailelere dugik maliyetli, &denebilir konut ve konut
cevresi saglamasi agisindan basarill olmuglardir. Bu tlr projeler noktasal olarak
Tarkiye ‘de de uygulanmis ancak gelismekte olan (lkelerde de oldugu gibi fazla
yayginlagamamigtir. Tirkiye'de GECAK, Ovecler, Dikmen Vadisi vb. projeler érek
olarak verilebilir.

Tarkiye’de gecekondu alanlarina uygulanan ve en yaygin yéntemlerden birisi olan
islah imar planiarinda hazine arazileri gecekonduculara satiimaktadir. Gecekondulu

" ya konutunu kendisi apartmana gevirmekte, ya da yap-satciya vermektedir. Her iki
kesimde de yatinm ve kar kaygisi oldugundan i1slah imar plani sonrasinda ortaya
cikan konut ve c¢evresi tezde ele alinan problem 1siginda sorunlarla
karsilagmaktadir.

Gelismekte olan llkelerde dogrudan kamusal yatinmlarla (provider-based approach)
dlguk gelirlilere konut sunma g¢abalan ve tim altyapisiyla hazir konutlar Gretmek
yerine, sadece sinirlan belli ve temel altyapisi hazirlanmig arsalarin kamu tarafindan
saglanmasi, konutun ise kullanici tarafindan zamanla yapiimasini éngoren
yaklasimlar (support-based approach) benimsenmistir. Bu yaklagimda devlet, arazi,
teknik ve finansal yardim konularinda aktif rol oynamaktadir. Bu yaklagim, 2000li
yillara dodru, arazi, kalifiyeli isgticti, yapi malzemesi, altyapi, finans sistemi ve tim
buniarla ilgili aktérleri bir araya getirecek yasal bir cergevedir. Bu gergeve, dzellikle
kiglk girisimcilerin ve mulk sahiplerinin konut sunumunda éncl rol oynamalarini
saglamistir. Turkiye’de de VIIl. Bes yillk planda bu konu Uzerinde durulurken,
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kamunun dogrudan konuta yatinm miktaninin giderek dlsecegine igaret
edilmektedir.

Turkiye’de 1980'li yillardan sonra 2981 ve 3290 sayili af yasalarinin ¢ikariimasi,
3194 ve 3030 sayill yasalarla belediyelere plan yapma ve yaptirma yetkisi veriimesi
bu dénemdeki yerlesme sistemlerinin ve gecekondularin dénigiimiine yénelik en
6nemli olaylardir. 1984 yilina kadar yapilan tim yasa digi konutlar imar affiyla
yasallastiriimis ve her gecekonduya 4 kat izin verilerek gerekli servis imkanlari da
saglanmigtir. Gerekli sermaye birikiminin simifli olmasi, arazi politikasinin eksikligi,
spekilasyon ve konut sorununun ¢6zimundn kiglk girisimcilere birakiimasi konut
sorununu arttirmigtir.

1980’li yillarda yapilan dUzenlemeler ve konut ihtiyacinin getirdigi degisim ve
doénlisim olgusu gecekondu alanlarinda yogunluk artigi ve yerlesiimemesi gereken
alanlara yerlesim baskisi olarak ortaya ¢ikmigtir.

Tarkiye'de ikinci Dilnya Savagi sonrasinda, konut sorununa ¢ézim olarak gelisen,
ister gecekondu, ister yapsatci, isterse de konut kooperatifleriyle sunum bigimi
olsun, hicbiri yagsam kalitesini gelistiren, nitelikli cevreler olusturan, sunum bigimleri
olamamigtir. Bunun étesinde, 6zelikle yapsatci Uretimin pahali konut arzi, yeni konut
sunum bigimleri arayigini glindeme getirmigtir. Toplumun diglk gelirli kesimleri icin
konut sunumunun mesru gértlen kurallar icinde (formel) gerceklestiriiememesi,
uygulanan konut politikalarinin mulk konut saglamaya dénik olmasi, orta ve dlsik
gelirli gruplarin ddeme kapasitelerine uygun kiraltk konut arzini ézendirmemesi,
dustk gelirli kesimlerin durumiarnni gugclestiren énemli bir eksiklik olarak ortaya
cikmaktadir.

1980 yilindan sonra gecekondu alanlarinin slrdarGlebilirlik, yasanabilirlik, konut
sahipliligi, konut ddenebilirligi, mulkiyet degisimi, konut Uretim ve sunum iligkileri ve
konut c¢evresinin fiziksel kosullar agisindan iyilestiriimesinin ne derecede
saglanabildigi sonraki bélimlerde incelenecekiir.
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BOLUM 3. KAGITHANE ILGESI SIRINTEPE MAHALLESINDE ALAN
ARASTIRMASI

Turkiye’de metropoliten alanlanin %50'sinden daha faziasini olusturan yasa digi
konut alanlarina uygulanan 1slah imar planlarinin, gecekondu alanlarinin
ivilestirilerek dénlgimindn saglanmasinda ne dl¢lide ve ne yonde etkili oldugunu,
strdurtlebilirigin  ve  yasanabilidigin, 20 wililk bir zaman kesitinde
degerlendirilebilmesi amaciyla konu Kagithane ligesi, Sirintepe Mahallesi'nde
irdelenecektir. 1980 yilindan bu yana aradan ge¢en 23 yillik slre iginde 6zellikle
istanbul’'da ortaya c¢ikan deprem riski de plansiz olarak geligmis olan bu alanlarin
mercek altina alinarak ¢ok yénli olarak degerlendiriimesini gerektirmektedir.

3.1. Bdlgenin Tanitimi

Kagithane llgesinin istanbul metropoliten alaninin Merkezi is Alani olan Sigli
igesinin kuzeyinde yer aimasi ve E-5 ve TEM gibi ulasilabilirlik agisindan énemli iki
ulagim aksimin arasinda bulunmasi, Kagithane ilgesini merkezi kilmaktadir.
Boylesine merkezi konumda olan bir yerlesmede varolan gecekondu alaniarinin
saglikh dénismesi, yapilagma, rant ve dénigim sisteminin iglerligi, 6regin konut ve
¢evresinin iyilestiriimesi, kullanicilar icin ekonomik getirisi vb. konular igin kritik
olmaktadir. Ayrica istanbul’daki deprem riskinin, kentin kuzeye dogru biyimesine
neden olmasi, Kadithane ilcesine yine bu noktada énem kazandirmaktadir. Bu
nedenlerden 6tlril caligmada aragtirma alani olarak Kagithane iigesi segilmistir.

istanbul'un ge¢ dénem yerlesmelerinden olan Kagithane ve gevresindeki mahalleler
1989'a kadar Sigli ligesinin birer mahallesiydi. 1989 yilinda Sisli'den ayrilarak iice
olan Kagithane, 16 km?lik bir alan kaplamaktadir. 2003 yil itibariyle 16 mahalleye
sahip olan Kagithane iicesi'nin 1997 yili verilerine gére 16618 nifusla en kalabalik
9. mahaliesi olan Sirintepe Mahallesi, Kagithane’nin kuzeydogusunda yeralmaktadir
(Kagithane Belediyesi, 1998).
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3.1.1. Konum

Istanbulda E-5 karayolu ile TEM otoyolu arasinda alan Kagithane ligesinin

kuzeyinde Ayazaga, gineyinde Sisli ligesi, doguda Besiktag, batida Eylp ligeleri
yeralmaktadir (Bkz. Harita 3.1, 3.2)
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Harita 3. 2. Kagithane ligesinin Yakin Gevresi Harita 3. 3. Sirintepe Mahallesinin

Kagithane ligesi Igindeki Konumu

Sirintepe Mahallesi Kagithane ligesinin kuzeydogusunda yeralmaktadir. Harita 3.3'te
de goruldugu gibi, cahsma alaninin dogusunda Sanayi Mahallesi, Dogusunda
Seyrantepe ve Yahya Kemal Mahalleleri, Kuzeyinde Seyrantepe Mahallesi,
glineyinde de Geliktepe Mahallesi bulunmaktadir (Kagithane Belediyesi, 1998).

Caligma alani Kagithane ligesinde, Sirintepe mahallesinin glineyinde yer alan 17.33
ha buyuklagundeki bir bolgedir. Galigma alani dogudan mezarlk alani ile, batidan
yesil alan ile, gtineyden Kagithane deresi ile ayniimigtir. Kuzeyden ise galigma alani
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ile dokusal farkliliklar gésteren kuzey bélgesini ayiran yol ile sinirlanmaktadir (Bkz.
Harita 3.4).
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Sekil 3. 1. Galigma Alanindan On Gérlintim

3.1.2. Niifus Geligimi

Kagithane nifus yoguniugu bakimindan Istanbul'un 6. yogun ilgesi iken, Istanbul
nifusunun ancak %3.4’tina barindirabilmektedir. 1997 yili verilerine gére Istanbul’'un
yogunlugu 1586 ki/lkm? iken Kagithane’nin nifus yogunlugu 19675 ki’km*dir
(Kagithane Belediyesi, 1998).

Tablo 3. 1. Kagithane ve Istanbul'un Niifus Geligimi (Kagithane Belediyesi, 1998).

Yil 1975 1980 1985 1990 1997 2000
Kagithane | 207488 222977 |257884 |269042 |314795 |345239
Istanbul | 3904588 | 4741890 | 5842985 | 7309190 | 9244856 | 10018735

Tablo 3.2'de oldugu gibi, Kagithane ligesi'nin yillik nufus artig hizi 1975 yilindan
sonra hep Istanbul'un ntfus artis hizinin altinda olmustur.
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Tablo 3. 2. Kagithane ve Istanbul'un Yillik Ortalama Nifus Artis Hizlar (Kagithane Belediyesi, 1998).

Yillar Kagithane (%0) Istanbul (%0)
1970-1975 71.0 51.4
1975-1980 14.4 38.9
1980-1985 29.1 41.8
1985-1990 8.5 448
1990-1997 22.4 33.6

Sirintepe Mahallesinin niifus gelisimi hizi 1985-1997 yillari arasinda Kagithane
iigesinden fazla olmustur. Sirintepe mahallesinin nifusu 1985 yilindan 1997 yilina
%64 artig gdsterirken, Kagithane iigesinde ise bu artig %22 oraninda olmustur (Bkz.
Tablo 3.3); (Kagithane Belediyesi, 1998).

Tablo 3. 3. Kagithane ligesi ve Sirintepe Mahallesinin Nifus Geligimi {Kagithane Belediyesi, 1998).

Bélge 1985 1997 Niifus artist (%)
Sirintepe Mahallesi | 10159 16618 64
Kagithane ligesi 257884 314795 22

3.2. Dogal Yapi Analizi

Kagithane iice topraklan kuzeydodu-giineybati dogrultusunda uzanan Kagithane
Deresi Vadisinin her iki yamacinda yayilir. iicenin bati sininni olusturan Beyogiu
Platosu'nun su ayinm c¢izgisi ayni zamanda ilcenin en ytksek kotundan
gecmektedir. lice topraklarinda Kagithane vadisi boyunca glneybatiya inildikge
yukselti giderek diger ve Hali¢'te sifirfanir. Kagithane ilge topraklarnin ortalama
yukseltisi 30m ile 40 m arasinda degisir.

Bélgenin en énemli akarsuyu olan Kagithane deresi Kemerburgaz'dan gegerek
Halice dokallr. Kagithane deresinin bir kolu olan Kegi deresi ¢calisma alaninin
glneyinden gegerek ¢calisma alaninin gliney sinirini olusturur.

Calisma alaninda dogal yapiyla ilgili olarak yapilan es ylkselti ve egim analizleri
topografik yapi analizi bagh@ altinda incelenmisgtir.

3.2.1. Topografik Yapi Analizi

Cahgma alani oldukg¢a hareketli bir yapiya sahiptir. Genellikle glney, glineybati,
glineydoduya bakan yamaclardan olusan arazide yukseklik glneybatidan
kuzeydoguya dogru artmaktadir.

Calisma alaninda es ylkselti egrileri glineybatidan kuzeydogu yéniline dogru
gidildikge artmaktadir. Arazinin en digtik kotu 18 iken kuzey doguya dogru gidildikce
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en yiiksek kot 118 metre olmaktadir. Arazinin iki uzak noktasi arasindaki mesafe ise
glney bati yéninden kuzey dogu yéniine dodru 718 metredir.

Egdim analizinde yerlesilebilir alanlarin orani ve mevcut yerlesimin egime uygun olup
olmadid: belirlenmigtir. Yerlesim i¢in uygun edim arahdi %20’ye kadar olan alanlar
kabul edilebilir. %0-5 egim arahgina sahip alanlarda drenaj problemi ortaya
¢iktigindan maliyet artmaktadir (Bolen, 2002). Egim orani %30 ve daha biyuk olan
alanlarda 6zel onlemler ve yuksek maliyetlerde farkh ¢ozUmlemeler getirilebilir
(Giritlioglu, 1991).

CGalisma alani bu bilgiler 1s1§inda degerlendirildiginde oldukga hareketli ve egimli bir
topografyaya sahip oldugu gértlir. Genel yapi olarak arazinin %69'u %25-40 egim
araligindadir. Yerlesim icin uygun egdim araligi olarak alabilecedimiz %0-15 egim
ylizdesine sahip alanlarin orani ise %20 oldugu géralmustir (Bkz Tablo 3.4, Harita
3.6).

4.00 ha'lik yol alaninin yalnizca %5'i %0-6 egime sahipken, %7-15 e@im ylizdesine
sahip yol alaninin orani %30'dur. Geriye kalan %865 oranindaki yollar ise %16 ve
Uzeri egim araligindadir.

Tablo 3. 4. Arazinin E§im Yuzdelerine Gére Dagdilimi

Egdim Aralig Alan (Ha) lizde
% 0-5 1,0 6

% 6-10 1,0 6

% 11-15 1,4 8

% 16-20 0,8 G

% 21-25 1,1

% 25-40 6,4 37

% 40 tizeri 5,6 32
Toplam 17,3 100

3.2.2. Su Toplama Alanlan

Calisma alaninda kuzeyden glney yénline dogru G¢ tane, yapilarin yogun oldugu
alanlarda su toplama alani bulunmaktadir (Bkz. Harita 3.7). Su toplama alanlari
boyunca yapilagma, bu alanda drenaj ve dogal yapiyla uyumluiuk agisindan
olumsuz bir etki yapmaktadir.
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3.2.3. Jeolojik Yapi Analizi

Calisma alani jeolojik yapi olarak Trakya formasyonu iginde yer almaktadir. Trakya
Formasyonu igerisindeki gakiltasi mercekleri sert kaya niteligindedir ve kullanim
acisindan sorunsuzdur. Genis ve dik acili sevler olusturuldugunda catlaklar boyunca
kaya dismeleri karsilasilabilecek bir diger husus olarak g6z onunde tutulmahdir.
Genel toprak yapisi olarak arazinin yerlesime uygun oldugu séylenebilir (i.B.B,
Zemin ve Deprem Mudurlaga, 2002).

Geology from 1:5000 Geological Mapg
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Harita 3. 5. Galisma Alaninin Jeolojik Yapi Haritasi (1.B.B, Zemin ve Deprem Mudurluga, 2002).

3.2.4. Dogal Yapi Analizi Sonuglan

Dogal yap! analizlerinin genel bir degerlendirmesi yapilirken dogal yapi ile fiziksel
yapi arasinda bir uyumun olup olmadigi ve bu cergevede surdurdlebilirlik kavraminin
gecekondu alanlarinin iyilestirilmesinde ne derecede gegerli oldugu irdelenmistir.

Egim analizini genel bir degerlendirmek gerekirse, %69'u %25-40 egim araliginda
olan calisma alaninda %25’e kadar olan egimli alanlar yerlesilebilir alan olarak kabul
edilirse, yerlesim icin uygun egim araligi olarak alinabilecek %0-24 araligindaki egim
yiizdesine sahip alanlarin oraninin %31 oldugu belirlenmistir. Calisma alaninda
% 0-5 egim araligina sahip alanlarin orani yok denecek kadar azdir. Bu durumda
yerlesilemez alan olarak kabul edilen %25 ve tizeri egim yuzdesine sahip alanlarin
orani %69 iken, yerlesilebilir egim yiizdesine sahip alanlarin orani %31 olmaktadir.
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Ancak galisma alani bitiinine bakildiginda 17.33 ha'lik calisma alani genelinde yol
alani (4.0 ha) ve park alani (0,51 ha) ¢ikarildigi zaman geriye kalan net konut
alanlarinda tamamen yapilasma gerceklesmistir. Bir bagka deyisle, calisma
alanindaki konut alanlarinin %69'u yerlesilmemesi gereken yamaglarda ve yogun bir
sekilde yer segmistir.

Bu durum, dogal yapinin tahrip olmasina neden oldugu gibi, yerlesilmemesi gereken
alanlarda bulunan konut alanlarina erismek igin yapilan yollarin da standartlara
uymamasina neden olmakta ve gerekli servis imkanlarindan yaralanma konusunda
sorunlar ortaya gikarmaktadir. Bu durumda mahallenin temel intiyaglarindan olan
¢op toplama, itfaiye, ambulans gibi servis hizmetlerinden faydalanmak oldukga zor
ve riskli olmaktadir. Ozellikle deprem yangin vb. dogal afetlerde ortaya gikacak olasi
kriz durumlarinda sorunlu bolgelere ulagmak agisindan bir ¢ok farkli olumsuz
sonuglar ortaya ¢ikabilir.

Giineslenme analiziyle ilgili olarak bir degerlendirme yapilacak olursa, dogal yapiya
uyumsuz olarak yerlesiimemesi gereken alanlarin yerlesime agiimasinin neden
oldugu en ciddi sorunlarindan birisinin de ozellikle cok egimli alanlarda yapi
adasinin en (st kotundaki bina ile en alt kotundaki bina arasinda ortaya ¢ikan
yikseklik farkindan kaynaklanan, binalarin birbirine gdlge atmasi ve
guineslenmelerini engellemesi oldugu sdylenebilir. Ancak buradaki yamaglar glineye
bakan yamagclar oldugundan daha gok dogu ve bati gunesinin engellenmesi s6z
konusudur. Calisma alaninda ortalama yapi adasi buyukligt 2694 m?dir. Ortalama
yap! adasi derinligi 29,9 m’dir. Tim yapi adalarindaki egim ylzdesi ortalamasi ise
%30.8'dir. bu durumda ortalama olarak her parsel de ortalama kot farkinin yaklagik
10 metre oldugu ortaya ¢ikar. Bu durumda oldukga yogun yerlesilen yapi adalarinda
hem binalarin kendi yiiksekliklerinden kaynaklanan hem de arazinin egiminden
kaynaklanan yiikseklik farkindan dolay! binalar adeta Ust Uste gelecek sekilde
yerlesmis, bir binanin 2. kati diger 5 katli bir binanin catisina gelebilmektedir. Bu
durum arazinin verimli olarak yani her binaya gunin her saatindeki glnes ve
aydinlanma olanaklarindan rahat¢a faydalanma imkani saglamak, manzara
agisindan birbirlerinin goruslerini engellememek imkani varken dogal yapi dikkate
alinmadan her bélgenin ayni yapilasma sartlan gergevesinde ele alinmasi bu tar
sorunlara neden olmaktadir.

Ayrica, insan psikolojisi agisindan, binalarin birbirlerinin  Gzerindeymis gibi
algilanmasi algilanan ve hissedilen yogunlugun da artmasina neden olmustur.
Nitekim, yapilan anketlerde hanehalklarinin %22'si daha tenha ve sikigik olmayan
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bir yere taginmak istediklerini ifade etmislerdir. Bununla birlikte, dogal afetler
agisindan degerlendirildiginde, 1slah imar planinda, arazinin diiz oldugu bélgelerdeki
yapilagsma sartlaniyla dik alanlardaki yapllasma sartlarinin ayni tutulmasi olasi
afetlerde ortaya cikacak kétii sonuglarin daha da artmasina neden olabilir.

Jeolojik yapiyla ilgili olarak, galisma alaninin zemininin yerlesime uygun oldugu
sdylenebilir. Ancak, yapilarin depreme dayanikl olmasi i¢in zemin saglamhiginin
yaninda yapilarinda depreme dayanikli olmasi gereklidir.

Sonug olarak, calisma alaninda gergeklesen ve gerceklesmeye devam eden
degisimin, fiziksel yapi ve dogal yapi arasinda bir uyumsuzluga ve devaminda
olumsuz sonuglara neden oldugu bununda “stirdtirtilebilir sehir gelisim evresi” olarak
nitelendirilen 2000'li yillardaki verimlilik ve strdurdlebilirlik ilkelerine aykir
olmaktadir.
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Harita 3. 6. Galisma Alaninin Egim Analizi (Alan Galismasi Sonuglari, 2003).
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TOPOGRAFYA VE SU TOPLAMA CiZGILERI

Harita 3. 7. Galisma Alaninin Topografik Yapisi ve Su Toplama Alanlari (Alan Galigsmasi Sonuglari,
2003).
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3.3. Yapilasmis Cevre Analizi

Alan galismas! sirasinda tespit edilen toplam 600 tane bina, arazi kullanim, yapi ve
insan yogunlugu, iskan yodunlugu, binalarin fiziksel durumu, oturulan konutlarin
bina durumu ve gecekondularin degisimi ve milkiyet gibi konular acisindan

incelenmistir.

Yapilasmis gevre analizleri bashgi altinda yapilan incelemeler, “konut” ve “konut
cevresi” olmak uizere iki kisimda incelenmistir.

3.3.1. Konut ile ilgili Analizler

Konut ile ilgili analizlerde kat adetleri, bina durumu, konutlarin iskan durumu ve
gecekondularin degisimi konulari incelenmistir.

Kat Adetleri

Kat adetleri incelendiginde 1slah imar plani ile gelisen bolgede 4 ve daha fazla kata
sahip olan binalarin orani %48 iken 4 kattan daha az kata sahip binalarin orani
%52'dir (Bkz. Tablo 3.5, Harita 3.8).

Tablo 3. 5. Kat Adetleri

Kat Adeti Sayi lYiizde
14 Kattan Diisiik Binalar 304 52

4 Kat ve Daha Fazla Binalar 81 48
[Toplam Konut Sayisi 585 100

Ancak 4 kattan daha az kath konutlarin oranina, 1 kath olan gecekondular da
dahildir. 1 katli gecekondularin sayisi bu rakamdan gikarildiginda degisim gegirmis
ve 4 kattan daha az katli binalarin orani %30 olmaktadir (Bkz. Tablo 3.6).
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Harita 3. 8. Kat Adetleri Analizi (Alan Galismasi Sonuglari, 2003).
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Tablo 3. 6. Degisim Gegirmis Konutlarda Kat Adeti Durumu

Kat Adeti Sayi lYiizde

4 Kattan Duisiik Binalar 120 30

4 Kat ve Daha Fazla Binalar 281 70
oplam Konut Sayisi 401 100

Egim ylizdesi ve kat adeti iligkisine bakildiginda 0-2 kat araligindaki konut adalarinin
%8I, %0-5 egim araliginda iken %75, %25 ve Uzeri egim araligindadir. Yine 5-6 kat
araliginda olan yapi adalarinin %10'u, %0-5 egim araliginda iken, konut adalarinin
%401 %25 ve Uizeri edim araligindadir (Bkz Tablo 3.7).

Tablo 3. 7. Egim Yizdesi ve Kat Adetleri iligkisi

Egim Araligi 0-2 Kat [Yiizde [3-4 Kat |Yiizde [5-6 Kat |Yiizde (Genel |Yuzde
[Toplam
% 0-5 1 8 2 8 1 10 4 9
%6-15 1 8 2 8 2 0 5 11
%16-24 1 8 2 8 3 30 6 13
%25-40 5 42 13 54 2 20 20 43
%40 uzeri 4 33 5 21 2 20 11 24
[Toplam Ada Sayisi |12 100 24 100 |10 100 46 100

Bina Durumu

Gecekondu alanlarinin iyilestiriimesinin degerlendiriimesinde kullanilan verilerden
biri olarak sayilan bina durumu gdstergeleri altinda tg farkl analiz yapiimistir.

Bunlardan birincisi, konutlarin cephe ve gati 6zellikleri ile ilgi analizdir. Bu analizde
kullanilan géstergelere iligkin verilerden yola gikarak ¢alisma alanindaki konutlarin,
icinde bulundugu degisim strecinde ortaya ¢ikan fiziksel  problemleri
degerlendirilmistir.

Bina durumu ile ilgili yapilan ikinci analiz oturulan konutlann bina durumlarinin
degerlendirilmesidir.

Uglinciisti ise, konutlarin fiziksel kosullarinin mulkiyete gore yapildigi analizdir.
Burada da miilkiyetin tirtiniin bina durumuna nasil etki yaptigi incelenmistir.

Bina durumu degerlendirmesinde 9 farkli gosterge kullamimistir. Bu gdstergeler,
hazirlanan tablo, grafik ve haritalarla detayli incelenmis ve sonrasinda dis cephe
dzellikleri agisindan ve oturulan konutlarin  bina durumu degerlendirmeleri

yapilmistir.
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Harita 3. 9. Yapi Durumu Agisindan Tamamen Bitmis Binalar (Alan Galismasi Sonuglari, 2003).
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Harita 3. 10. Sivasi Tamamlanmamis Konutlar (Alan Calismasi Sonuglari
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Bina Durumu Géstergeleri

Galigsma alanindaki binalarin cephe 6zellikleri dikkate alinarak yapilan incelemede 9

farkl kriter kullaniimigtir.

Bunlardan birincisi, sivasiz binalar, ikincisi sivall fakat cephe kaplamasi veya boyasi
olmayan binalar, tglincuisti ¢ati kaplamasi olmayan yada g¢ok kétl durumda olan
binalar, dérdiinciist filiz birakmisg binalar, besincisi kagak kat eklenen binalar,
altincisi binalara ekler yapmak, ya da kolon kirig sisteminin devamlihgini
saglamadan kat ¢ikmak veya ek yapmak suretiyle binanin kolon-kirig sisteminin
bozulmasina yol agabilecek midahalelerin yapildigi binalar, altincisi oldukga yash
ve émrini tamamlamis binalar, yedincisi uzun stire bekletilen, yada dustk kaliteli
malzemeler kullanarak yapilan binalarda gozlemlenen, betonarme yapida
putirlenmeler, bosluklar ve agikta kalan demirlerin oldudu binalar ve son olarak da
tamamen bitmis binalar (Bkz. Ek D.2 ve harita 3.9 -3.15).

Bina Durumu Degerlendirmesi

Bina durumu degerlendirmesi yapilirken o6nceden belirlenmis gdstergeler
puanlanarak konut omri, konut-gevre kosullari ve deprem riski cercevesinde
derecelendirilmistir.

Burada g tir bina durumu degerlendirmesi yapilacaktir. Bunlardan birincisi, cephe
ve cati ozellikleri agisindan bina durumu degerlendirmesi, ikincisi, oturulan
konutlarin bina durumu degerlendirmesi, tGglncusl ise, miilkiyet agisindan bina

durumu degerlendirmesi seklinde olacaktir.

Her U¢ degerlendirmede de yontem olarak puanlama sistemi kullaniimistir. Buna
goére, her Ug¢ degerlendirme igin énceden belirlenen gostergelere 100 puan
Gzerinden puanlar verilmistir.

En ylksek puani alan gésterge istenmeyen durumu ifade ederken, en dusuk puani
alan gosterge istenen durumu gostermektedir. Puanlama sonunda calisma alani
icinde bulunan butin konutlarin puanlara gére ylzdelik dilimleri ¢ikartilmis ve
degisimin ne derecede olumlu, ne derecede olumsuz oldugunun bir degerlendirmesi
yapiimistir.
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Harita 3. 11. Cephe Kaplamasi ve Boyasi Olmayan Binalar (Alan Calismas! Sonuglari, 2003).
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Harita 3. 12. Filiz Birakmis Binalar (Alan Calismasi Sonuglari, 2003).
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Cephe Ozelliklerine Gére Bina Durumu Degerlendirmesi

Dis cephe 6zelliklerine gore yapilan bina durumu degerlendirmesinde yapilarin
fiziksel yap1 6zelliklerine bakilarak belirli puanlarla degerlendirmeler yapilmistir (Bkz.
Tablo 3.8).

Tablo 3. 8. Bina Durumu Puanlari

Gosterge Puan [Derece
Omriinii Tamamlamis Olan Binalar 100 [Cok kotii
Sivasiz, Cephe Kaplamasi/Boyasi Olmayan, Catisiz, Filizli, ve/veya Kotu

Malzeme kalitesi Diisiik/ Beton Uzerinde Bosluk ve Piitirlenme, Kolon 60
Kiris Sistemi Dengesi Bozulmus/Eklentiler Olmus
ISivasiz, ve/veya Cephe Kaplamasi/Boyasi Olmayan, Catisiz 30 [Orta
[Tamamen Bitmis Binalar 0 lyi
Insaat Siirecindeki Binalar 2

Buna gore émrini tamamlamis binalara 100 puan Gzerinden 100 puan verilerek, bir
baska deyisle en kétii puan verilerek en olumsuz bina gostergesi olarak alinmistir.

Sivasiz, cephe kaplamasi ya da boyasi olmayan, ¢atisiz, filizli veya malzeme kalitesi
dustk olan bazi durumlarda beton tzerinde bosluk ve pitirlenme bulunan, kolon
kiris sistemi dengesi eklentiler yapilarak bozulan konutlara 60 puan verilerek ikinci
olumsuz gosterge olarak degerlendirilmigtir.

Sivasiz, velveya cephe kaplamasi ve boyasi olmayan ve ¢atisiz olan konutlara 30
puan verilerek Gglincti olumsuz gosterge olarak degerlendiriimistir.

Tamamen bitmis binalara ise sifir puan verilerek en olumiu bina gostergesi olarak
degerlendirilmigtir. Burada tamamen bitmis konutlar derken, cephe kaplamasi
tamamlanmis, cati kaplamasi bitmis ve herhangi bir sekilde insaat stirecinde
olmayan konutlar kastedilmektedir.

insaat sirecinde olan binalar ise henlz bina tamamlanmadigindan, herhangi bir
puanlama sistemi igine dahil edilmemistir.

Yapilan puanlamalar isiginda tablo 3.9'da ¢alisma alaninda bulunan toplam 585
konut degerlendirilmistir. Bu degerlendirme sonucunda her géstergenin temsil ettigi

konut sayisi ve bunun ¢alisma alani igindeki orani belirlenmistir.
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Harita 3. 13. Insaat Stirecinde Olan Binalar (Alan Calismasi Sonuglari, 2003).
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Harita 3. 14. Kagak Katli Binalar (Alan Calismasi Sonuglari, 2003).
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Tablo 3.8'de bina durumu degerlendirmesinde kullanilan puanlar a9|klénm|§t|r. Bu
puanlar igiginda tablo 3.9'da bina durum degerlendirmesi yapilmisgtir.

Tablo 3. 9. Bina Durumu Degerlendirmesi

Derece Sayi izde
ok Kot 190 32

Kot 22 4

Orta 118 120

iyi 176 30

insaat Siirecindeki Binalar 79 14

[Toplam 585 100

Buna gére en kotl puan alan, bir bagka deyisle en olumsuz dereceye sahip olan
binalar “cok kotu” olarak degerlendirilirken, en olumlu dereceye sahip binalar “iyi”

olarak degerlendirilmistir.

M ; F
Bina Durumu Degerlendirmesi W
100 s . o s :

-

Gok Kbtii |
Kéti
Orta
|
insaat
Sirecindeki
Binalar

Grafik 3. 1. Bina Durumu Degerlendirmesi

Buna gore yukaridaki tablo ve grafikten de anlagilacagi tizere cok kétl binalarin
orani %32, koétl binalarin orani %4, orta derecedeki binalarin orani %20, iyi
derecedeki binalarin orani da %30 olarak belirlenmistir. insaat siirecindeki binalarin
orani ise %14 olarak tespit edilmistir.

Buna gore orta ve daha kétii durumda olan konutlarin orani toplandiginda %56'yi
bulurken iyi durumdaki konutlarin orani da %30 olmaktadir. O halde calisma
alaninda konutlarin déniisim sonrasindaki bina durumlarinin, cephe ézelliklerine

gore olumsuz yénde gelistigi gérilmektedir.
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Cok Kétii Durumda Olan Binalar (Alan Galismasi
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Harita 3. 15. Cati Kaplamasi Olmayan yada

Sonuglari, 2003).



Oturulan Konutlarin Bina Durumu Degerlendirmesi

Oturulan konutlarin bina durumu degerlendirmesinde hanehalkiarinin oturduklari
konutlarin bina durumlari degerlendirilmis ve konutlarin bir bakima konfor durumlarn
irdelenmistir (Bkz tablo 3.10).

Onceliikle oturulan konutlara yénelik kriterler belilenmis ve her kritere bir énceki
bina durumu degerlendirmesinde de oldugu gibi puaniar verilmigtir.

Tablo 3. 10. Oturulan Konutlarin Bina Durumu Dederlendirmesi

Oturulan Konutun Ozellikleri Sayl | Yiizde
Tamamen Bitmis ve Iginde Oturulan Konutlar 176 30
Cephesi Tamamlanmadan Iginde oturulan Konutlar 123 21
Catist Kapanmadan lginde Oturulan 5 1
Catisi ve Cephesi Tamamlanmadan lginde Oturulan Konutlar {18 3
Ingaat Halinde Iginde Oturulan konutlar 68 12
ingaat Halinde ancak Icinde Oturulmayan Konutlar 11 2
Bina Omrii Bitmis ve Icinde Oturulan Konutlar 184 |31
Toplam 585 100
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Grafik 3. 2. Oturulan Konutlarin Bina Durumu Degerlendirmesi

Oturulan konutlarin bina durumu degerlendirmesinde oturulan konutun ézelliklerine
gére bir sinflama yapilmigtir. Buna gore, tamamen bitirildikten sonra iginde oturulan
binalarin orant %30 iken, ingaat halinde olup iginde oturulmayan binalarin orani
%12dir.

Cephesi tamamlanmadan iginde oturulan binalarin orani %21 iken, catisi
kapanmadan icinde oturulan konutlarin orani %1’dir.

Bina émri bitmesine ragmen iginde oturuimaya devam eden konutlarin orani ise
%31’i bulmaktadir.
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Harita 3. 18. Fiziksel Ozellikler Agisindan Bina Durumu Degderlendirmesi (Alan Galigmasi Sonuglari,

2003).
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Harita 3. 17. Oturulan Konutlarin Bina Durumu Degerlendirmesi (Alan Galismasi Sonuglari, 2003).
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Miilkiyet Agisindan Bina Durumu Degerlendirmesi

Mdulkiyet agisindan bina durumunun degerlendirmesinde amag, ¢alisma alaninda
1slah imar planindan sonra konutlarin fiziksel kogullarinin milkiyet tOriine gére
degisip degismedidi, bir baska deyisle mdlkiyet tUrinin konutlarin fiziksel
kosullarinin iyilestiriimesinde etkili olup olmadidinin aragtirimasidir.

Calisma alaninda kamu ve o6zel miulkiyet Gzerindeki yapilarin fiziksel 6zellikleri
agisindan durumu ele alindidinda oldukga farkhlasmis 6zellikler ortaya ¢ikmistir.
Calisma alanindaki 145 yapi 6zel milkiyet Gzerinde, geriye kalan 440 yapi kamu
miulkiyeti Uzerinde yapilagmigtir. Caligma alaninda 6zel miulkiyet Uzerindeki 145
yapinin %42'si tablo 3.8'de kullanilan kriterler gergevesinde iyi durumda iken, %17’si
orta durumda, %7’si kéth durumda, %17’si ¢cok koétl durumda ve %17’si ingaat
srecindedir. Kamu mulkiyeti Gzerindeki yapilarin %26’s! iyi durumda iken %21’i orta
durumda, %2’'si koétl durumda, %381 ¢ok kéti durumda ve %130 ingaat
surecindedir (Bkz. Tablo 3.11). Bu durumda, 6zel mulkiyet lzerindeki yapilarin
iyilegtiriimesi, cephe o&zellikleri ve konfor durumu agisindan kamu miikiyeti
Uzerindeki yapilara orania daha baganl oldugu séylenebilir.

Tablo 3. 11. Malkiyet Agisindan Bina Durumu Degerlendirmesi

Cephe ve Konfor Durumu | Ozel Miilkiyet | Kamu Miilkiyeti
Sayl |Yizde |[Sayi |Yiizde

lyi Durumdaki Binalar 61 42 115 |26
Orta Durumdaki Binalar 25 17 93 21
K&t Durumdaki Binalar 10 7 12 2

Cok kdétii Durumdaki Binalar | 25 17 165 [38
Insaat Siirecindeki Binalar |24 17 55 |13
Toplam 145 [100 440 100

Konutlarnn Yasi ve Biyiikllugc

Konutlarin yasi, degisim slrecinde olan bir yerlesmede binalarin ne kadar eski
oldugu ve omdrlerini tamamlayip tamamlamadi§ acgisindan 6nemlidir. Yapilan
anketlerden calisma alanindaki konutlarin yasi incelendiginde, konutlarin %30’'unun
yas! 16-20 yil arasinda iken, %24'Gnin yag) 6-10 yil arasindadir (Bkz. Tablo 3.12).
Bu konuya ileride tekrar deginilecekdtir.
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Tablo 3. 12. Calisma Alanindaki Konutlarin Yasi

Konutun Yas! Say| Yiizde
0-5 yil 5 9
6-10 yil 13 24
11-15 yil 7 13
16-20 yil 16 30
21-25 yil 4 7
26-30 yil 7 13

31 ve iizeri yillar 2 4
Toplam 54 100

Calisma alanindaki konutlarin ortalama buly0kItigi incelendiginde kisi bagina disen
konut alanlarinin 18.5 m? ile 26.4 m? arasinda degistigi gériimektedir. Bu rakamlar
degisim gecirmemis konutlarda daha dusiik, degisim gegirmis konutlarda daha fazla

olmaktadir. Son olarak ¢alisma alaninda barinma yogunlugu 1.59 olarak ¢ikmistir.
Konutlarin iskan Durumu

Konutlarin iskan durumunun arastinimasinda amag, gecekondularin apartmanlara
dénltsumi sonrasinda hanehalklari, kazandi§i fazladan imar haklarini kulianarak,
suan i¢in ihtiya¢c olmadigi halde gerek gelecekte ailesine konut saglamak amaciyla,
gerekse yatinm yapmak amaciyla ingaat yapip yapmadi§i ve ¢alisma alaninda yapi
yoguniugunun artmasinda etkili olup olmadigidir.

Binalarda dairelerin iskan agisindan kullanim oranlarina bakildiginda saf ticaret ve
imalat fonksiyonlan ¢ikaridiginda geriye kalan 585 tane binada %91-100 araliginda
dolu olan binalarin orani %81’dir. Bunu %8 oraniyla %71-90 araliginda dolu olan
binalar izlerken, %51-70 araliinda olan binalarin orani %6’dir. %0-50 dolulukta olan
binalarin orani %5'dir (Bkz. Tablo 3.13).

Tablo 3. 13. Konutlarin Iskan Durumu

Doluluk Orani (%) Sayl Yiizde
0-50 27 5
51-70 36 6
71-90 49 8
91-100 473 81
[Toplam 585 100

Ancak bu binalarin sayisina 1 kath gecekondular da dahildir. Tamamina yakini 1
kath binalar olan gecekondularin sayisi toplam binalarin sayisindan ¢ikarilarak
doluluk-bosgluk oranlan hesaplandiinda tablo 3.14’deki durum ortaya ¢ikmaktadir.
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Tablo 3. 14. Degisim Gegirmis Konutlarda Iskan Durumu Oranlari

Dairelerin [skan

Orani (%) Sayl Yiizde
0-50 27 7
51-70 36 10
71-90 49 13
91-100 289 70
[Toplam 401 100

Say! olarak dolu ve bos binalarin durumu incelendiginde ise tuimtyle dolu binalarn
orant %70'dir. 4 ve daha fazla dairesi bos olan konutlann orani %6’dir (Bkz. Tablo
3.15).

Tablo 3. 15. Degigim Gegirmig Konutlarda Dairelerin Iskan Durumu

Bos Daire Sayisi Sayi [Yiizde
1 Dairesi Bos Olan Binalarin Sayisi 34 |12

2 Daire 28 10

3 Daire ) 2

4 Daire ve Uzeri 17 B
[Tiim Daireleri Dolu Binalar 196 [70

4 ve Daha Fazla Kath Binalarnin Toplami 281 100

100
75 4
50
25
o]
1 Dairesi Bog 2 Daire 3 Daire 4 Daire ve  Tum Daireleri
Olan Uzeri Dolu Binalar
Binalarin
Sayist

Grafik 3. 3. Degisim Gegirmig Konutlarda Dairelerin Iskan Durumu

Yukaridaki grafikten de anlagilacag: Uzere en az bir ve daha fazla dairesi bos olan
apartmanlarin orani toplandiginda %30’u bulurken, tim daireleri dolu binalarin orani
%70 olmaktadir (Bkz Harita 3.18).
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Harita 3. 18. Konutlarin iskan Durumu ve Kullanim Yogunlugu (Alan Calismast Sonuglari, 2003).
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Gecekondulann Degisim Agisindan Durumu

Calisma alaninda gecekondularin apartmanlara déntgiimi ilk olarak 1986 yilinda
yapilan islah imar plani ile baglamig ve hala devam etmektedir. Bu sire¢ henliz
tamamlanamamig ve yavas bir sekilde devam etmektedir. Clinku g¢aligma alaninda
bina durumu degerlendirmesi yapildiginda tamamen bitmis binalarin orani %29'dur.
Ayrica 1990 yilindan bu yana ingaati halien devam etmekte olan yapilar mevcuttur.

Tablo.3.16’da her ne kadar apartmanlara déniismis gecekondularin orani %69 ise
de, aslinda bu binalarin ¢cogu ingaat siireci iginde olan yapilardir. Bir bagka deyisle
bu binalar 1 katli gecekondu iken islah imar planlan yapildiktan sonra ingaata
baglamis “ailenin gelir durumundaki degisime”, “cocuklar icin kat ekleme’, “ingaat
halindeki bir binanin kaba haliyle igine yerlesip zaman icinde tamamlama” gibi
nedenlerden dolayi slrekli ingaat streci igindeki yapilardir.

Tablo 3. 16. Gecekondularin Degigsim Agisindan Durumu

Gecekondulann Durumu Sayi Yiizde
Degisim Gegirmemis Gecekondular 184 31
Degisim Siirecine Giren Gecekondular 401 69
[Toplam 585 100

Gecekondularin Durumu

T R
e
.‘Q‘E;Q

Degisim Gegirmemis Gecekondular Degisim Sirecine Giren
Gecekondular

Grafik 3. 4. Gecekondularin Degisim Agisindan Durumu

66



1 0ONOgOM
BEGIRMEMIg
BECEKONDULAR

IS GECEKONDULAR

IRMEM

b4

DEGISIM GEC

Harita 3. 19. Degigim Gegirmemig Gecekondular (Alan Caligmasi Sonuglari, 2003).

67



3.3.2. Konut Gevresi ile ilgili Analizler

Konut ¢evresi ile ilgili analizlerde arazi kullanimi, TAKS-KAKS oranlari, nufus ve
yogunluk, arazi mulkiyet durumu ve ¢aligsma alaninin 1slah imar plani incelemeleri
yapilmigtir.

Arazi Kullanimi

Calisma alanindaki arazi kullanim oranlar énce Ingiltere ve Fransa'daki benzer
nifuslu  (10.000 kigi) yerlerle karsilagtinimig, sonrada y&netmeliklerle
karsilastiriimistir.

Fransa'da net konut alanlarinin toplam alan igindeki orani %51.1, egitim tesislerinin
%15.3, yesil alanlar % 5.4, merkez alani %86.7, yollar %21.5’ tir. ingiltere’de ise net
konut alanlarinin orani %52.82, egitim tesisleri % 7.2, yesil alanlar %7.08, merkez
alani %5.27, yollar %27.5, ézel alanlar %4.56'tir (Cetiner, 1972).

Ulkemizdeki yénetmeliklerde ise kisi bagina donati alanlar incelendiginde yesil alan
icin 10m?, egitim tesisleri icin 4m2? olarak alinmasi gerekmektedir (www.
resmigazete.gov.ir).

Galisma bolgesi daha ¢ok konut agirikh kullanima sahiptir. Calisma alaninin
6zellikle kuzeyindeki ana ulagsim aksi boyunca zemin kati ticaret, Ust kati konut
olarak kullanilan binalara rastlamak mamkindir. Kuzey batisinda ise zemin kat
fonksiyonu imalat olan konutlar agiriktadir.

Arazi kullanim oranlarina gére calisma alaninin %71.6’s1 konut amagh olarak
kullanilirken, yol alani %23.1'dir. Park alani %2.9, egitim tesisleri %1.7, dini tesis ise
%0.7 olarak hesaplanmistir (Bkz. Tablo 3.17, Harita 3.20).

Tablo 3. 17. Mevcut Durumdaki Arazi Kullanimi

Arazi Kullanimi Biiyiikliik Mevcut Thrkiye'deki Bati Ulkelerinde
(Ha) Durumda 'Yénetmeliklere |Istenen Oranlar

Calisma Gére Istenen |
Alanindaki Oranlar (%)
Oranlar (%) (%)

Dini Tesis 0,12 0,7 0.15 -

Egitim Tesisi 0,30 1,7 1.2 7-156

Konut Alani 12,40 71,6 49 52

Park Alani 0,51 2,9 14 5-7

Yol Alani 4,00 23,1 35 21-27

Toplam 17,33 100,0 - -
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Arazi Kuilanimi
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Grafik 3. 5. Arazi Kullanimi

Islah imar planinda ise alinan kararlar sonrasinda arazi kullanim degerleri
incelendiginde donati alanlarinin oraninda az da olsa artis saglanmisg, konut alaniari
standartlara yaklagmig, ancak yol alanlaninda olduk¢a fazla artis olmusgtur. Bunun
nedeni arazinin oldukca egimli olmasi ve egime uygun yol alan olugturmak igin

daha fazla yol alanina ihtiya¢ duyulmasindandir.

Tablo 3. 18. Galigma Alaninin Istah Imar Planinda Arazi Kullanim Degerleri

Arazi Kullanimi Bilyiikliikk (Ha) [Yiizde
Dini Tesis 0.15 0,8
Egitim Tesisi 0.22 1,2
Konut Alani 8.5 49
Park Alani 2.4 14
Yol Alani 6.06 35
[Toplam 17,33 100,0

100

Dini Tesis

Islah Imar Planinda Arazi Kuilanim Oranlari

Egitim Tesisi  Konut Alani

Park Alani

Yol

Alani

Grafik 3. 6. Caligma Alaninin Islah Imar Planinda Arazi Kullanim Degerleri
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Harita 3. 20. Bina Zemin Kat Kullanimi (Alan Galigmasi Sonuglari, 2003).
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Harita 3. 21. Zemin Ustil Kat Kullanimi (Alan Galigmas! Sonuglari, 2003).
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TAKS- KAKS Oranlan

TAKS-KAKS oranlan incelenirken her ada igin net TAKS ve KAKS degerleri
hesaplanmigtir. Bu hesaplama iki farkli dénemi kapsayacak sekilde yapiimigtir.
Birinci dénem, i1slah imar planinin yapildigi zamandaki TAKS ve KAKS degerleri,
digeri ise bu plandan 17 yil sonraki TAKS ve KAKS degerieridir.

lyilestirme sirecinde TAKS ve KAKS degerlerinde nasil bir degisim oldugunu
gbézlemlemek agisindan iyilegtirmenin bagladigi tarih olan 1986 yilinda her ada i¢in
TAKS ve KAKS degerleri hesaplanmistir. Daha sonra, 2003 yilinda yapilan arazi
cahigmalarindan elde edilen verilerle 2003 yilinin TAKS ve KAKS degerleri
incelenmigtir. Bdylelikle 17 yillik bir zaman kesitinde TAKS ve KAKS degerlerinin
degisimi incelenmistir.

1986 yilinda calisma alanindaki TAKS ve KAKS verileri incelendiginde TAKS'I 0.40°
tan, KAKS'I 1.00°’den buiylk adalarin oraninin %20 oldugu gértlir (Bkz Tablo 3.19,
Harita 3.22, 3.23). Bir bagka deyisle 1986 yilindan 6nce, yani islah imar plani
yapildigi tarinte ¢aligma alanindaki yapi adalarinin %80’inin yapilasma yogunlugu
ve egim iligkisi agisindan uygun oldugu ve 1-2 katl yapilardan olug,tugu' tespit
edilmigstir.

Tablo 3. 19. 1986 yilindaki TAKS ve KAKS Degerleri {Alan Calismasi Sonuglar, 2003)

KAKS
TAKS 0-0.40/0.41 - 0.60 0.61 - 0.800.81-1.00 [1.00 < KAKS

0.00 - 0.20 3% - - - -

0.21 - 0.4045% [11% 3% - -
0.41- 0.60 |- 3% 3% 3% -
0.60 - 0,80 - - 3% 3% 11%
0,81-1.00 |- - - 3% 9%

Yukandaki tablodan anlagilacagi Gizere, 1986 yilindaki yapilagma degerleri son
derece duglktlir. KAKS degeri 1.00'den blylk olup, TAKS degeri 0.81-1.00
arasinda olan adalarin orani %9 iken, TAKS ve KAKS degeri 0.81-1.00 arasinda
olan yapilarin orani %3 olarak tespit edilmistir.

TAKS ve KAKS degeri 0.00- 0.20 arasinda olup, KAKS degeri 0.00-0.40 arasinda
olan adalarin orani %3'tdr.

En ylUksek yapilagsma araliginin oldugu TAKS ve KAKS degerleri sirasiyla 0.21-0.40
ile 0.00-0.40 araligindaki de@erlerdir. Bu yapilagsma araliyindaki adalarin orani
%45'dir.

72



0 0 30 60 Meters

L Jozaw

o
(11
—
14
L
QO
Ll
(]
n
<
|—-
-
>=
©
©
o
@

Harita 3. 22. Islah Imar Plani Oncesi Durumdaki TAKS Degerleri, 1986 Yili (Alan Calismasi Sonuglari,
2003).
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Harita 3. 23. Islah Imar Plani Oncesi Durumdaki KAKS degerleri, 1986 Yili (Alan Caligmasi Sonuglari,
2003).
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2003 yil itibariyle, calisma alaninda TAKS-KAKS oranlar incelendiginde yapi
adalarinda yogun bir yapilasmanin gergeklestigi séylenebilir. Tim ¢alisma alaninda
ortalama net TAKS 0.59 iken, ortalama net KAKS 2.17 olarak tespit edilmigtir. Tim
calisma alaninda toplam ingaat alan ise 269209 m#dir.

Tablo 3. 20. 2003 Yilindaki TAKS- KAKS Oranlan

KAKS | KAKS<1.00 [1.00-2.00 |2,10-4.00 |KAKS>4.00 |
TAKS (%) (%) (%) (%)
TAKS<0.40 (%) |2 0 0 0
0.40-060(%) |7 26 7 0
0.61-0.80 (%) |4 9 24 4
081-1.00(%) |0 2 4 11

Yukandaki tabloda gértidagu gibi caligsma alanindaki TAKS >0.40, KAKS>1.00 olan
yap! adalarinin orani %98'dir. Bunun anlami yapi adalarinin %98’i olduk¢a yogun ve
yapilar arasinda yeterli agik alan birakmadan yapilagmistir (Bkz.Tablo 3.20, Harita
3.24, 3.25).

2003 yils itibariyle TAKS ve KAKS degerleri incelendiginde 1986 yilina gére oldukga
fazla artig olmustur.

Buna gére, TAKS'I 0.40'dan dusik, KAKS'I da 1.00’den kiglik olan adalarin orani
%2 gibi ¢cok duslk bir oran iken, TAKS'1 0.40-0.60 arasinda olup KAKS'I 1.00-1.20
arasinda olan adalarin orani da %26’dir.

Ayrica TAKS degeri 0.61-0.80 arasinda olup KAKS degeri 2.10- 4.00 arasinda olan
adalarin orani da %24 olarak tespit ediimigtir.

En yogun yapilagsma araligi olarak TAKS'I 0.81-1.00 arasinda olup KAKS'1 4.00'ten
blyuk olan adalann orani %11 olarak bulunmustur.
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Harita 3. 24. Islah imar Plani Sonrasinda Ortaya Cikan Ada Bazinda TAKS Oranlari, 2003 (Alan
Calismasi Sonuglari, 2003).

76



14- 200 ARASI
2.4-3.00 ARASI
3.4- 400 ARASI
44 VEDZERI

30 0 30 60 Mete

~

2003 YILI KAKS DEGERLERI

Harita 3. 25. Islah imar Plani Sonrasinda Ortaya Gikan Ada Bazinda KAKS Oranlari, 2003 (Alan
Calismasi Sonuglari, 2003).
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Niifus ve Yogunluk

Calisma alaninda niifus ve yogunluk degerleri ti¢ farkli yoldan hesaplanmistir. Bu

yontemler asagida agiklanmistir.

1. Yontem: Arazi tespiti calismalarindan ¢alisma alanindaki toplam daire sayisi 2146
olarak tespit edilirken, anket sonuglarindan da ortalama hanehalki sayisi 4.75 kisi
olarak hesaplanmistir. Toplam daire sayisi (2146 daire) ile ortalama hanehalki
biytkluginden (4.75 kisi) tim calisma alaninin niifusu bulunmustur. (10197 kisi)
Daha sonra calisma alani butinindeki toplam insaat alaniyla toplam nufus
oranlanarak kisi bagina digen ingaat alani (26.4 m?) hesaplanmistir. Son olarak her
ada igin toplam ingaat alani ve kisi basina dusen insaat alani (26.4 m?) oranlarindan
tim adalar i¢in nufus ve net yogunluk degerleri hesaplanmistir. Bu sonuglara gére
galisma alaninda kisi bagina ingaat alani 26.4 m?, toplam niifus 10197 kisi ve net
yogunluk 823 kiha olarak bulunmustur (Bkz. Tablo 3.21).

Tablo 3. 21. Net Yogunluk degerleri-1

Net Yogunluk (ki’ha) Ada Sayisi uzde
0-500 11 24
501-750 12 26
751-1000 6 13
1001-1250 9 20
1251- uzeri 8 7.
[Toplam Ada Sayisi 46 100

2. Yontem: Arazi tespiti calismalarindan her adadaki daire sayisi tespit edilmistir.
Anket calismalarindan hanehalki ortalamasi, degisim gegirmemis (4.9 kisi) ve
degisim gecirmis (4.6 kisi) adalara gore ayri ayr anketlerden elde edilmistir. Her
adanin toplam ingaat alani adadaki daire sayisina béliinerek her adanin ortalama
daire blyUkIGgl bulunur. Daha sonra her adadaki ortalama daire biyikligu
hanehalki ortalamasina béliinerek her ada icin kisi basina diisen insaat alani
bulunur. Son olarak her adadaki kisi basina diisen insaat alanindan ve her adanin
toplam insaat alanindan yine her ada icin niifus ve yogunluk degerleri bulunur. Bu
sonuglara gére adadaki ortalama daire buyuklugu 125 m?, kisi basina insaat alani
26m?, toplam ntifus 10348 kisi, ve net yogunluk 835 ki/ha olarak bulunmustur (Bkz.
Tablo 3.22).
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Tablo 3. 22. Net Yogunluk degerleri-2

Net Yogunluk (ki/ha) |Ada Sayisi \Yiizde
0-500 6 13
501-750 9 20
751-1000 13 28
1001-1250 11 24
1251- Uzeri 7 15
[Toplam Ada Sayisi 46 100

3.Yontem: Bu yontemde digerlerinden farkli olarak anket galismalarindan her ada
icin ortalama daire bulyUkIGgu bulunur. Ortalama daire buyGkIigu, anket yapilan tim
dairelerin alanlarinin toplanmasi ve anket sayisina bélinmesiyle elde edilir.
Ortalama daire biyikIGgu degisim gegirmis adalar ve degisim gegirmemis adalarda
hesaplanmistir.

Degisim gecirmis ve gecirmemis adalarda elde edilen ortalama daire buyukliigu,
yine degisim gegirmis ve gegirmemis adalardaki hanehalki ortalamasina béliinerek
kisi bagina disen insaat alanlari bulunmustur.

Son olarak kisi bagina disen ingaat alani ve toplam ingaat alani verilerinden niifus
ve yogunluk degerleri elde edilmistir. Degisim gegirmemis adalarda ortalama daire
biyikligi 85m? iken, kisi bagina disen insat alani 18.5 m?dir. Degisim gegirmis
adalarda ortalama daire blytkIGgi 118.5 m? iken, kisi basina diigen insaat alani 24
m?dir (Bkz. Tablo 3.23).

Bu sonuglara gére toplam niifus 11953 kisi, 964 ki/ha olarak bulunmustur.

Tablo 3. 23. Net Yogunluk degerleri-3

Net Yogunluk (ki’ha) )Ada Sayisi lYiizde
0-500 7 18
501-750 8 17
751-1000 10 22
1001-1250 11 24
1251- tzeri 10 22
[Toplam Ada Sayisi 46 100
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Niifus Yogunlugu

0-500 501-750 751-1000 1001-1250 1251- tizeri

Grafik 3. 7. Nufus Yogunlugu

Arazi Miilkiyet Durumu

Calisma alaninda arazi milkiyet durumu incelendiginde, calisma alani bitininde
arazinin %51'i kamuya ait iken, %23'i 6zel mulkiyete aittir (Bkz. Tablo 3.24, Harita
3.26). Geriye kalan %26'lik kisim ise tahsis disi alanlardan olusmaktadir. %51
oranindaki kamu arazileri Uzerinde bulunan bir ¢ok yapi 6zel milkiyete
gecirilimediginden bu binalarin hala tapusunun bulunmadigi ya da kamu
mulkiyetinden 6zel mulkiyete gegis strecinde oldugu séylenebilir.

Tablo 3. 24. Mulkiyet Durumu

Miilkiyet Durumu Alan (Ha) | Yiizde

Ozel 3.98 23

Kamu 8.84 Sl

Tahsis Disi Alan 4.51 26

Toplam 17.33 100
Muilkiyet Durumu

Ozel Kamu Tahsis Digi Alan

Grafik 3. 8. Mulkiyet Durumu
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Bunun yaninda kiraci ve mal sahipliligi incelendiginde 6zel miilkiyetteki konutlarda
kiraci/mal sahibi orani %54'tir. Anket yapilan apartmanlarda en az bir kiraci olan

apartmanlarin orani %86 iken kiracisi olmayan apartmanlarin orani %14’tir.

Kamu mdilkiyetindeki arazilerdeki konutlarda kiraci/mal sahibi orani %27'dir. Ayrica
kamu mulkiyetindeki arazilerdeki konutlarda en az bir kiracisi olan apartmanlarin
orani %42 iken, kiracisi olmayan apartmanlarin orani %58'dir.

Tablo 3. 25. Mulkiyet Durumu, Mal Sahipliligi ve Kiraci lliskisi

En Az Bir Kiracisi Toplam
e = Kiracisi Olan | Olmayan

Miilkiyet Tarl Konutlar Konutlar

Sayi |Yiizde |Sayi | Yizde
Ozel Miilkiyet 18 86 3 14 21
Kamu Milkiyeti 11 42 15 58 26
Anket Yapilan Degisim 29 62 18 38 47
Gegirmis Toplam Konut
Sayisi

Yukaridaki tablolardan anlasilacag tizere 6zel miilkiyetteki arazilerdeki konutlarda
dairelerin kiraya verilmesi egilimi kamu mulkiyetindeki arazilerdeki konutlardakine
oranla daha fazladir.

Ozetle, kisiler 6nce gecekondusunu yapmaktadir. Daha sonra yapilan islah plani ile
mulkiyetini de elde eden gecekonducular, gecekondusunu c¢ok katl apartmana
donlstirmekte ve son olarak, kazandigi fazladan konutlari kiraya vererek kazang
saglamaktadir.

Tablo 3. 26. Kiraci/Mal Sahibi Oraninin Mulkiyete Gére Durumu

Miilkiyet Turt Kiract | % Mal Sahibi | % Kiraci/ Mal
Sahibi

Ozel Milkiyet 45 62 |83 44 |54

Kamu Miilkiyeti 28 38 [105 56 |27

Anket yapilan 73 100 |188 100 |39

Degisim

Gegirmis Toplam

Konut Sayisi
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Harita 3. 26. Calisma Alaninda Arazi Miilkiyet Durumu (I.B.B. Planlama Imar Miid., 2003).
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Ozel Miilkiyetteki Arazi

Calisma alaninda 6zel miilkiyetteki arazi iki tire ayrimaktadir. Birinci tirr, kat
mulkiyeti kanununun uygulanabildigi arsalar. Bu tir arsalarin orani %76'tir. ikinci tir
ise kat mulkiyetinin hentiz uygulanamadigi, kat milkiyetine gecis siirecinde olan
arsalardir. Bu tlr arsalarin orani ise %24'tur (Bkz. Tablo 3.27).

Tablo 3. 27. Ozel Mulkiyetteki Arazi.

Ozel Miilkiyet Durumu Sayl | Yiizde
Kat miilkiyet kanununun uygulandigi yerler 16 76
Kat miilkiyeti kanununun uygulanamadigi yerler |5 24
Toplam Anket Sayisi 21 100

Ozel Mulkiyetteki Arazi

e

N

Kat mulkiyet kanununun uygulandigi Kat mulkiyeti kanununun
yerler uygulanamadig yerler

Grafik 3. 9. Ozel Miilkiyetteki Arazi

Ozel miilkiyette yapilan binalarda konut sahipliligi incelendiginde kat miilkiyeti olan
konutlarda ilk gecekonducu binayi yaptiktan sonra kat satisi yapabilirken, kat
mulkiyetine gegme strecinde olan konutlarda kisiler daha gok akraba veya aile
bireylerine konutlarini verebilmektedir (Bkz. Tablo 3.28).

Tablo 3. 28. Konut Sahipliliginde Bireyler Arasindaki Bagin Kat Mulkiyetiyle iligkisi

Kat Miilkiyeti [Kat Mlkiyetine
Olan (%) iGecme Siirecini
Tamamlamamis Olan
(%)
Kat Sahipleri Yabanci 60 0
Kat Sahipleri Aile Bireyi/Akrabal40 100
[Toplam 100 100
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Kamu Miilkiyetindeki Arazi

Kamu mdlkiyetindeki arazilerin %1'i Kagithane ve Sisli belediyelerine aitken, %7’si
hazineye ait parsellerden olusmaktadir. Geriye kalan %92'lik bolum ise istanbul
BuyUksehir Belediyesine aittir (Bkz. Tablo 3.29).

Tablo 3. 29. Kamu Mulkiyetindeki Arazi

Kamu Miilkiyeti Durumu | Alan (Ha) Yiizde
Kagithane ve Sisli Bel. |0,09 1
Hazine 0,64 /4

ist. Bilyiiksehir Bel. 7.3 92
Toplam 8.84 100

Kamu Mulkiyetinin Dagilimi

100

75

50

25

Kagithane ve Sigli Bel. Hazine ist. Buyuksehir Bel.

Grafik 3. 10. Kamu Miilkiyetinin Durumu

Kamu mulkiyetindeki arazi tizerindeki hak sahiplilikleri incelendiginde kamu miilkiyeti
Uzerinde bulunan hanehalklarinin %80’ 2981 sayili kanuna goére imar affi
kapsaminda tapu tahsisi belgesi almislardir. Geriye kalan %20’lik bslim ise 2490

sayill yasanin 41. ve 42. maddelerine gére hak sahipliligi kazanmistir (Bkz. Tablo
3.30).

Tablo 3. 30. Hak Sahipliligi

Hak Sahipliligi Yiizde
2981 sayili kanuna gore imar affi ve tapu tahsis 80

belgesi ile hak sahibi olanlar
2490 sayili yasanin 41. ve 42. maddesine dayanarak |20
hak sahibi olanlar
Toplam 100
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2981 sayili kanuna gére imar affi 2490 sayili yasanin 41. ve 42.
ve tapu tahsis belgesiile hak  maddesine dayanarak hak sahibi
sahibi olanlar olanlar

Grafik 3. 11. Hak Sahipliligi
Caligma Alaninin Islah imar Plani

Calisma alaninda 1986 yilinda yapilan ve halen ydrirliikte olan islah imar plani
incelendiginde 1986 yilinda kendiliginden tesekkil etmis mevcut fiziksel yapinin
aynen korundugu gérulir (Bkz. Harita 3.27).

Bu durumun pek ¢ok sakincasi bulunmaktadir. Bunlardan birincisi mevcut
durumdaki 4.00 ha'lik yol alaninin yalnizca %5'i %0-5 egime sahipken, yollarin %65
gibi blyuk bir orant %16 ve Uzeri egim aralidindadir. Islah imar planinda da bu
durum aynen kabul edilmistir. ikinci olarak, yerlesiimemesi gereken egimli
yamaglarda yer secen ve heniiz degisim gegirmemis gecekondulara da iskan hakki
verilmistir. Uglincii olarak, oldukga egimli bir alana sahip olan ¢alisma alaninda her
yapl adasina yogun bir yapilasma hakki verilerek henliz tam olarak ¢ok katli
apartmanlara doniigmemis konutlarin bulundudu yapi adalannda daha yaganabilir
(yogunluk, glineglenme, gbigelenme vb.) bir cevre yaratma imkant ortaya
konamamigtir.

Sonu¢ olarak c¢alisma alaninda 1986 yilinda henliz baglamig gecekondulagsma
egilimini 1slah imar plani araciligiyla iyilestirme ve surdtrilebilirlik anlayigiyla dogaya
ve cevreye uygun bir gekilde kullanma imkani varken bu ara¢ tam ve uygun
kullanilamamuigtir.

85



86



3.3.3. Yapilasmis Gevre Analizi Degerlendirmeleri ve Sonuglar

Fiziksel yapi analizlerinin degerlendiriimesinde yapilan analizier 3 ana baslik altinda
degerlendirilecektir.

Birinci olarak, “konut ve gevresinin fiziksel kosullan” bagh@ altinda, arazi kullanim
degerleri ve bina durumu analizleri degerlendirilecektir. Bina durumu analizlerinde
konutlar hem dig cephe 6zelliklerine gére hem de kullanici agisindan konfor
durumuna gére bir degerlendirme yapilacaktir.

[kinci olarak, yapilasma ve yogunluk iligkileri baghgi altinda, yap! yogunlugu, nifus
yoduniugu ve kullanim yogunlugu ele alinacaktir. Yapi yodunlugunda kat adetleri,
taks ve kaks oranlar degerlendirilecektir.

Uglincli olarak, mlkiyet konusu degerlendirilerek gecekondularin degisiminin ne
derecede yapi ve c¢evre sartlarinin iyilestirimesi agisindan bagarih oldudu
irdelenecektir.

Konut ve Cevresinin Fiziksel Kogullan

Islah imar planlarinin donati standartlarina ve st 6lgekli planlarn kararlarina uymak
zorunda olmayisgl, ¢alisma alaninda da oldugu gibi normal bir yerlesmede olmasi
gereken arazi kullanim standartlarinin gerceklestirilememesine neden olmustur.

Konutlarin fiziksel kogullari degerlendirildiginde yap: émrii biten konutlarin orani
%31, iginde oturulmasina ragmen ingaat gériinimiinde olan konutlarin orani %24 ve
ingaat halindeki binalarin orani %14’dir. Tim buniardan sonra ¢aligma alanindaki
degigimin gittikge daha koti kosullara sahip bir ¢evre olugturarak ve yapi émrii
dikkate alindiginda konut ve ¢evre sagligini olumsuz yonde etkileyerek gergeklestigi
soylenebilir. Bu durumda caligma alaninda degisim gegirmis konutlarin mekan,
konutlarin fiziksel kogullan ve yapi 6mri kriterleri cergevesinde yeniden bir degisim
gecirmesinin gerekliligi ortaya c¢ikmaktadir. Konutlarin tamamen bitiriimeden
kullanilimasi yapi émrini azalthg gibi fiziksel mekan kosullarinin kétllesmesine
neden olmaktadir.

Yapilagma ve Yogunluk Ozellikleri

Islah imar planindan sonra c¢alisma alanindaki yapilasmanin %70 sehircilik
ilkelerine gére yerlesiimemesi gereken edim araligi olarak tanimlanan %25 ve {zeri
edimli alanlarda gergeklegmistir. Bu durum dogal yapinin tahrip edilmesine, baz
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konut adalarina servis imkanlarn saglanamamasina ve konutlarin yeterince gin
IsIgindan yararlanamamasina neden olmustur. Ayrica, olasi afetlerde afet sonrasi
durumda erigim imkanlarinin saglanmasinda ve agik alan ihtiyaclaninin temin
edilmesinde ortaya bazi giglikler ¢ikabilir.

TAKS ve KAKS oranlari incelendidinde, TAKS orani 0.40 (izerinde olup, KAKS orani
1.00 Uzerinde olan yapilarin toplam konutlara orani %98'dir. Buna gore, yapi
adalarindaki konutlarin %98’sinin yapi adalarinda olmasi gerekenden ¢ok daha
yogun bir oranda yapilastigi soylenebilir. Bu durumun en énemli nedenlerinden
birisi, apartmanlara dénismeye baglayan gecekondularin yalnizca kat alaninda
degil, ayni zamanda konut taban alaninda da artis géstererek blylumesidir. 1986
yiindaki TAKS-KAKS oranlar ile 2003 yilindaki oranlar karsilastiriidiinda islah
imar planindan sonra hem yatayda hem de diseyde biyimenin oldudu goriilecektir.

Calisma alaninda, gecekonducu hanehalklar, hem kendileri icin hem de ¢ocuklari
icin ayni apartmanda daire sahibi olmak amaciyla ingaatlara baglamis ve bunun
sonucunda mevcutta kullaniimayan bos daireler ortaya c¢ikmistir. Bu durumun
olumsuz sonuglarindan birincisi ingaatlar tam tamamlanmadan ileriki yillarda
kullaniimak amaciyla bekletiimekiedir. Bdylece insaat kalitesi ve yapi 6mri
azalmaktadir. ikincisi ¢aligma alanindaki kullanim yogunlugunu distrirken yapi
yogunlugunu artirmaktadir. Bu durumda bos kullanilmayan daireler sokak en
kesitlerinde ve yap! adalarinda gereksiz yoguniuklara neden olmaktadir.

Miulkiyet Acisindan Degerlendirmeler

Islah imar planlan yapildiktan sonra ortaya konan miilkiyet diizenlemeleri, érnegin,
farkli parseldeki gecekonducularin bagka bir parsele hisselendiriimeleri, kamu
arazisinin 6zel milkiyete gecisi ve satig iglemleri, kat mulkiyetine gegis sureci vb,
gecekondularin ¢ok katl yapilara dénigmesine ve déniisen yapliarln fiziksel
kosullarina dogrudan etki yapmaktadir.

Yapilan analizierde kamu arazisindeki bir gecekondunun, iyilegtiriimesinin uzun
zamana yayildigi ve ¢ok katli apartmanlara dénisme sirecinde daha kétu fiziksel
kosullara sahip oldugu gdézlemlenirken, 6zel milkiyete geg¢mis gecekondularin
iyilestiriimesi daha kisa slrede ve daha iyi fiziksel kosullara sahip olarak
yapilabilmektedir. Fiziksel Cevre dederlendirmelerinden anlagilacagi lizere konutun
niteliksel sorunlarina yonelik olarak islah imar planlanyla ve diger yasal araclarla
¢6zim Uretilememigtir.
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BOLOM 4. ANKET GALISMASI: DEGISIMIN KULLANICI AGISINDAN ANALIZi

Kagithane ligesi Sirintepe Mahallesi'nde kullanicilarin sosyo-ekonomik 6zellikleri ve
konutlarina ydnelik dederlendirmelerini saptamak amaciyla yapilan anket
sorusturmasinda, 1986 yili éncesi ve sonrasinda sosyal ve ekonomik yapidaki
degisim karsilagtinimistir.

Kullaniciya iligkin arastirmada, kullanicinin yerlesmeyi nasil aigiladidt, sorun olarak
gordugu ve gérmedidi konular ve memnuniyet arastiriimakta, degisimin kullanicilar
nasil etkiledigi incelenmektedir.

Konut Sorunu baghgd! altinda yerlegsmeye iligkin bazi konut géstergeleri, kullanicilarn
ozellikleri, birbirleriyle iligkileri ve mdlkiyet siireci konulari incelenmektedir.

4.1. Sosyal ve Ekonomik Yap: Analizleri

Genel sosyal yapiya yonelik olarak Sirintepe Mahallesinde yapilan arastirmada g
tur kullanici tespit edilmistir. Bunlar:

Ik Gecekonducular: Bu kullanici tir Sirintepe Mahallesine Anadolu'nun gesitli
yerlerinden goc¢ ederek geldikten sonra gecekondu yapmak suretiyle bu bélgeye
yerlesmig, zamanla 1slah imar planlanyla birlikte gecekondularini ¢ok kath
apartmanlara ¢evirmis kisilerdir.

Sonradan Ev Sahibi Olanlar: Bu kullanici turi Sirintepe mahallesine ilk
Gecekonduculardan sonra gelmis, ilk gecekonducudan, akrabalarindan, yabancidan
ya da emlakgidan ev satin almig gruptur.

Kiracilar: Bu kullanici grubu ¢o§unlukla yakin gegmiste Sirintepe mahallesine gelmis
kiracilardan olugmaktadir.

Bu bodlimde bu ¢ tur kullaniciya ait sosyal ve ekonomik bilgiler
degerlendiriimektedir.
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Ancak sosyal ve ekonomik yapi analizlerinde amag islah imar planiyla yapilan
dizenleme 6éncesindeki durum (1986 yili) ile dizenleme sonrasindaki durum (2003)
arasinda bir kargilagtirma yaparak sosyal ve ekonomik yapinin diizenlemeden sonra
nasil degistigini incelemektir. Bu nedenle analizlerle ilgili ayrintih tablo ve grafiklere
tezin “ekler’ kisminda yer verilirken, burada kisaca sonuglara deginilecektir.

Demografik Yapi

Kadin-erkek nlfusunun yas gruplarina gére dagiimi incelendiginde, galisma
alaninda %53 orana sahip erkek nifus, %47 orana sahip kadin nidfustan daha
fazladir. Toplam nufusa bakildiginda galigma alaninda %39 orania 22-44 yag grubu
olan geng nlfusun fazla olusu dikkat gekmektedir (Bkz. Grafik 4.1).
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Grafik 4. 1. Yag Piramidi

Hanehalki sayisi ve ortalamasina ydnelik yapilan aragtirmada ise, ailelerin % 60’1
bes kisilik ailelerden olugmaktadir. Bunu %48 ile 4 kigilik aileler takip etmektedir.
Arastirmada %2’lik oranla 1 Kisilik aileler en az paya sahipken bunu %4 ile 8 ve 9
kigilik aileler takip etmektedir. Bu oranlar sonucunda hanehalki ortalamasi 4.75
olarak belirlenmistir (Bkz. Grafik 4.2).
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Grafik 4. 2. Hanehalki Ortalamasi

Demografik yapi analizi altinda yapilan bir bagka aragtirma aile tipidir. Aile tipi olarak
% 76 oranla ¢ekirdek aile tipi en fazla gérilen aile tipiyken, genis aile tipi % 24 orana
sahiptir. Caligma alanina 1986 yilindan énce gelen hanehalklari ilk kullanicilar
olarak, 1986 yilinda islah imar plani yapildiktan sonra gelen kullanicilar da yeni
kullanicilar olarak adlandirlirsa, degisim sonrasinda genis aile oraninda azalma
oldugu, cekirdek aile oraninda da artma oldugu gézlemlenmektedir.

Ankette yapilan bir bagka inceleme ebeyenlerin dogum yerine yénelik olmustur.
Bunun sonucunda ebeveynlerin % 50’si Karadeniz Bélgesinde dogmus oldugu tespit
edilmigtir. Bir bagka deyigle caligma alani en fazla gé¢i %50 oranla Karadeniz
Bélgesinden almistir. Bunu % 22’lik oranla Dogu Anadolu takip etmistir. En az gé¢
% 6’lik oranla Marmara Bélgesi’'nden alinmistir.

Evienme g¢adinda olan nifus incelendidinde, 6ncelikle, istatistiki verilere dayanarak
erkeklerde evlenme ¢agi 26, kadinlarda 23 olarak baz alindiktan sonra (DIE, 2004),
caligma alaninda bu yasa gelmis bekar bireylerin toplam nifusa orani %5'dir.
Ayrica evli olup aileleri ile birlikte yagsayan bireylerin toplam niufusa orani da %5'dir.

Calisma alaninda sosyal glivenlik durumu ile ilgili olarak hanehalki Uyeleri %57
oranla en fazla S.S.K’' ya bagli iken, bunu % 22 oranla sosyal glivencesi olmayan
hanehalki Gyeleri takip etmektedir. Bag kur Gyeleri, %11, Emekli sandidi Gyeleri %9
olarak belirlenmigtir. Sosyal glivence agisindan diizenleme 6&ncesinde ve
sonrasinda gok biyuk farklar ortaya cikmazken Bag KUR’lularin sayisinda %7’lik bir

artis saglanirken sosyal glivencesi olmayanlarnn sayisi da %2 artmigtir (Bkz. Tablo
4.1).
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Tablo 4. 1. Aile Tipi ve Sosyal Giivence Agisindan Diizenleme Siirecindeki Degdisim (Anket Calismasi
Sonuglari,2003).

2003 Yili Ik Kullanicilar (%) [Yeni Kullanicilar
Mevcut Durum (%)
(%)

Genis Aile 4 83 17

Cekirdek Aile 76 7 83

Emekli Sandigi 9 8 7

S.S.K 58 63 57

Bag KUR 11 8 13

Sosyal G. Yok 22 21 23

Aile Tipi ve Sosyal Glvence Durumu

Genis Aile  Gekirdek Emekli S.SK Bag KUR  Sosyal G.
Aile Sandigi Yok
[@2003 Yili Mevcut Durum (%)
@Ik Kullanicilar (%)
OYeni Kullanicilar (%) J

Grafik 4. 3. Aile Tipi ve Sosyal Giivence Agisindan Diizenleme Siirecindeki Degisim
Egitim Durumu

Ebeveynlerin egitim durumu incelendiginde kadinlarin erkeklere oranla egitim
seviyesi daha disuktur. Calisma alaninda toplamda % 9 oraninda okuma yazma
bilmeyenler, % 13 oraninda okur- yazar olanlar, %64 oraninda ilkokul mezunlari, %5
oraninda ortaokul mezunlari, %5 oraninda lise mezunlari, % 5 oraninda Universite
mezunlari bulunmaktadir. Kadinlarin %17’si okuma yazma bilmezken, %4'U
Universite mezunudur. Erkeklerin ise %10'u okur-yazar, %6'si Universite
mezunuyken, erkeklerde okur yazar olmayan higbir tiye bulunmamaktadir.

Islah imar planiyla yapilan dizenleme sonrasinda hem erkek hem kadin bireylerin
egitim durumunun arttigi gézlemlenmektedir. Duzenleme o6ncesinde okur yazar
olmayan kadinlarin orani %31 iken yeni kullanicilarda bu oran %7’lere kadar
gerilemistir. Ayrica tniversite mezunu kadin orani diizenleme éncesinde % 0 iken,
diizenleme sonrasinda bu oran %7’ye ¢cikmistir artmistir (Bkz. Tablo 4.2).
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Tablo 4. 2. Duizenleme Oncesinde ve Sonrasinda Ebeveynlerin Egitim Durumu (Anket Calismasi
Sonuglari,2003).

Duzenleme Oncesi |[Diizenleme Sonrasi [Toplam
Kadin Erkek
Kadin (%)[Erkek (%)|Kadin (%)|Erkek (%){(%) (%)
llkokul 52 74 69 59 62 66 |
Ortaokul o] 9 3 7 2 8
Lise 0 2] (o] 14 0 10
Universite 0 4 7 10 4 6
Okur Yazar
Degil 31 0 7 0 17 0
Okur Yazar 17 9 14 10 15 10
[Toplam 100 100 100 100 100 100
Ebeveyn Egitim Durumu
«=&==Diizenleme
Oncesi
Kadin (%)
i DONUSUM
Oncesi
Erkek (%)
==dr==Diizenleme
Sonras!
Kadin (%)
., ==@-—=Doniigim
llkokul ~ Ortaokul ~ Lise Universite Okur Okur Sonrasi
Yazar Yazar Erkek (%)
Degil

Grafik 4. 4. Duizenleme Oncesinde ve Sonrasinda Ebeveynlerin Egitim Durumu

Egitim durumu ile ilgili bir baska konu “egitim ¢ad igindeki nufusun” dagilimidir.
Buna gére en fazla nifus %61 oranla Illkégretim cagi nifusu iken en az pay %1
oranla universite gagi niifusuna aittir.

Egitim ¢aginda olmayan nifusun dagilimina bakildiginda en fazla payi %65 oranla
ilkokul mezunlari alirken bunu %12 oranla lise mezunlari takip etmektedir. En az pay
%5'lik oranlarla okur-yazar olmayan grup ile Universite mezunlari almaktadir.

Sonug olarak galisma alaninda erkeklerin ve ézellikle kadinlarin egitim durumunun
arttigi, dolayisiyla diizenleme sonrasinda sosyal yapida egitim durumu agisindan
iyilesme oldugu séylenebilir.
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Tablo 4. 3. Diizenleme Oncesi ve Sonrasinda Egitim Gaginda Olmayan Niifusun Durumu (Anket
Calismasi Sonuglari,2003).

Mezun Ik Kullanicilar (%) eni Kullanicilar (%) |[Mevcut Durum
(%)

Okur-Yazar Degil |5 6 5

Okur yazar 6 3 6

likokul Mezunu  [70 38 65

Ortaokul Mezunu [7 13 8

Lise Mezunu 9 R4 12

Univ. Mezunu 3 16 5

[Toplam 100 100 100

Egitim Caginda Olmayan Nufus
100 7 i i

75

50

[Eh & i
Okur-Yazar Okur yazar llkokul Ortaokul  Lise Mezunu Universite
Degil Mezunu Mezunu Mezunu
Ik Kullanicilar (%) (Diizenlemeden Once)

[ Yeni Kullanicilar (%) (Dizenlemeden Sonra)

Grafik 4. 5. Diizenleme Oncesi ve Sonrasinda Egitim Gaginda Olmayan Nifusun Durumu

Duzenleme éncesi ve sonrasindaki oranlar incelendiginde egitim ¢aginda olmayan
nufus oranlarina gére diuzenleme 6ncesindeki egitim diizeyinin, diizenleme
sonrasindaki egitim dizeyinden daha kétii oldugu sdylenebilir artmistir (Bkz. Tablo
4.3). Bu durumda dizenleme oncesindeki kullanicilarin  sosyal yapilarinda
dizenlemeyle birlikte iyilesmenin basladigi tespit edilmistir.

Ekonomik Durum

Calisma alaninda ekonomik durum ile ilgili yapilan arastirmalarda hanehalklarinin
calistigi sektor, gelir durumu, arag sahipliligi gibi konular incelenmistir.

Calisan nufusun sektérlere dagiliminda, en fazla oran %30 ile toplum hizmetleri,
sosyal ve kisisel hizmetler grubuna aitken, en az payi %6 ile tasima, depolama ve
haberlesme grubu almaktadir. Islah imar planiyla yapilan diizenleme sonrasinda
calisma alaninda sektérel dagilima bakildiginda, dizenlemeden énce enformel
sektdrde calisan kadin sayisi %28 iken, yeni kullanicilarda bu oran %0'dir (Anket
Calismasi  Sonuglari,2003). imalat sanayinde calisan kadinlarda dizenleme
sonrasinda %5'lik bir artis olurken, asil 6nemli fark toplum hizmetleri, sosyal ve
kisisel hizmetler sektoriinde olmustur. Bu sektérde diizenleme 6ncesindeki oran %0
iken, diizenleme sonrasinda bu oran %67 olmustur artmistir (Bkz. Tablo 4.4).
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Calisma alaninda gelir diizeyine yonelik sorularda halkin %37’si 201-400 milyon lira
arasindaki gelir diizeyi ile en fazla orana sahipken, en az oran % 6’lik payla 0-100
milyon ve 101-200 milyon lire gelire sahip halk gelmektedir. Diizenleme 6ncesi ve
sonrasindaki durum karsilastinldiginda, ¢alisma alaninda ekonomik yapida
gosterilen iyilesmenin gelir durumuna da yansididi séylenebilir. ilk kullanicilarda en
fazla gelir orani %46 ile 201-400 milyon TL araliginda iken bunu %13 ile 601-800
milyon TL. takip etmektedir. Yeni kullanicilarda ise en fazla gelir orani yine ilk
kullanicilarda oldugu gibi %30 ile 201-400 milyon TL araliginda iken bunu %23 ile
801 ve Uzeri milyon TL. takip etmektedir (Bkz. Tablo 4.4).

Calisma alaninda hanehalkinin %79'unun herhangi bir araci yokken bunu %15'lik
oranla otomobil sahipliligi takip etmektedir. Bu inceleme sonunda ¢alisma alaninda
yaklasik olarak 7 aileye 1 otomobil diserken, yine yaklasik 5 aileye 1 arag
dismektedir (Bkz. Tablo 4.4).

Tablo 4. 4. Ekonomik Yapinin Duzenleme Oncesi ve Sonrasina Gére Durumu (Anket Calismasi
Sonuglari,2003).

Ekonomik Yapi Parametreleri ,ilk Kullanicilar (%) [Yeni Kullanicilar (%)

Sektdrel Dagilim

imalat Sanayi 22 24
Top. ve Per.Tic.,Otel ve Lok. 9

Tasima, Dep.ve Haberlesme %)

Top. Hiz.,Sos.ve Kis.Hizmetler 9 44
Enformel 17 4
Emekli 13 9
Issiz 27 6
Gelir Durumu

0-100 milyon 8 3
101-200 milyon 4 7
201-400 milyon 46 30
401-600 milyon 8 20
601-800 milyon 13 7
801 ve lizeri milyon 0 23
Cevap Yok 8 15
Arag Sahipliligi

Otomobil 8 20
Kamyon 0 7
Minibiis 0 3
/Arag sahibi olmayanlar 92 70
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Ekonomik Yapidaki Degisim
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Grafik 4. 6. Ekonomik Yapinin Diizenleme Oncesi ve Sonrasina Gére Durumu

Grafik 4.6'dan da anlasilacag! Uzere, diizenleme 6ncesi ve sonrasindaki durum
incelendiginde ekonomik durum ve gelir duzeyindeki iyilesmenin arag sahipliligine

de yansidigi soylenebilir.

4.2.  Kullaniciya iligkin Veriler

Bu bélumde, calisilan yer, galisma alaninin dogal yapisi, ihtiyag duyulan donatilar,
ulagim ve altyapi sorunlari, tasinma istekliligi ve kullanici memnuniyeti, hanehalki
lyelerinin calistigi yer ve aligverigin nasil yapildigi ile ilgili konular irdelenecektir
(Bkz. Grafik 4.7).

Calisma alaninda hanehalki tyelerinin %57’si Kagithane iginde galigirken, %43'u

Kagithane disinda calismaktadir.

Yapilan ankete gore, arazinin egimli olmasi bélge yasayanlari en fazla kis aylarinda
karlanma ve buzlanmanin fazla olmasi nedeniyle etkilerken, bunu %23 oranla

yurimekte zorlanmalari takip etmektedir.

Kullaniciya yénelik yapilan arastirmalardan bir baska konu, kullanicilarin yasadiklari
cevrede en cok eksikligini hissettikleri donatilarin neler olduklaridir. Calisma
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alaninda hanehalklarinin %35'i yasadiklari ¢evrede herhangi bir donatinin eksikligini
hissetmezken, %26'lik bir oran park alanina ihtiyag duymaktadir. Calisma alaninda
hanehalki tyelerinin en fazla eksikligini hissettikleri konulardan biri de ¢6p toplama
alanlarinin olmayisidir. Ozellikle yollarin dar ve agin egimli olmasi sebebiyle ¢op
toplama hizmetlerinin sinir élgtlerde verilmesine neden olmaktadir.

Kullaniciya gére mahalledeki ulasim ve altyapi sorunlar incelendiginde, hanehalki
Uyelerinin %43'0 altyapi konusunda herhangi bir sorun olmadigini diistiniirken,
bunu sirasiyla %11 oranla ¢ép toplama alaninin olmamasi ve yollarin dar olmasi ve
bundan dolayi servis hizmetlerinin saglanamamasi gibi sorunlar takip etmektedir.

Algverisin  nasil ve nereden yapildigi incelendiginde, bélge yasayanlari
alisveriglerini genellikle bélgede kurulan pazardan ve yiirliyerek yapmaktadir. Bu
oran %93 iken, aligverislerini aragla yapanlarin orani %7'dir.

Kullanicilarin - memnuniyetine ve tasinma isteklerine yénelik incelemede ise,
hanehalki Gyelerinin %26 herhangi bir yere taginmak istemiyorken, hanehalki
Uyelerinin %22'si daha tenha bir yere taginmak istemektedir. Hanehalki Gyelerinin
%15'i memleketine geri dénmek isterken, %13'l daha temiz ve bakimli bir yere
tasinmak istemektedir. Bunlari sirasiyla %11 diger, %7 ile sosyal yapisi daha iyi
olan bir yere, %6'sI daha az kirasi olan yere taginmak istemektedir.
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Kullaniciya iliskin Analizler

Diger
Tasinmak Istemiyor, memnun.
Ailesinin Yanina (memlekete)
Daha Az Kirasl olan Yere
Sosyal Yapisi Daha lyi Olan Yere
Daha Temiz ve Bakimli Yere
Daha Tenha ve Sikisik Olmayan Bir yere
Aragla
Yaruyerek
Sorun Yok
Yol Kazilari
Otopark Yok
Sokak Lambalari Yanmiyor
Cop Toplama Alani Yok
Yollar Dar, Servis Saglamiyor
Yollar Bakimsiz
Intiyag Yok
Cop Toplama Alani
Pazar-Aligveris Merkezi
Otopark
Okul
Park
Etkilemiyor
Diger
Ydartrken gok Yorucu Oluyor.
Cocuklar i¢in Tehlikeli (oyun ve okul)
Araglar icin Tehlikeli (kisin ve virajlarda)
Kisin Karlanma ve Buzlanma
Kagithane Disi
Kagithane Igi

Grafik 4. 7. Kullaniciya lligkin Analizlerin Sonucu
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4.3. Konut Gostergeleri ve iyelik Analizi

Calisma alaninda kullanicilarin maliklik stireci, mulkiyet durumu, konuta iliskin bazi

gostergeler ve kullanicilarin karakteristik 6zellikleri bu bélimde irdelenecektir.
Daha Once Oturulan Yer ile ilgili Veriler ve Mahalleyi Segme Nedeni

Hanehalklarinin daha énce oturdugu yerin bilinmesi, hanehalkinin ¢alisma alanini
nasil algiladigi, daha 6nce yasadigi gevreyle simdi yasadigi ¢evre arasinda konfor
durumu agisindan beklentilerin nasil gelisebilecegini bilmek bakimindan énemlidir.
Ayrica, bir énceki kaldiklari konutun turanin bilinmesi ise, kullanicilarin zaman
icinde konut sahipliligi, kiracilk durumu gibi konut sorunlarinin ¢ozultp
¢ozllemedigini tespit etmek agisindan énemlidir.

Hanehalklarinin daha énce oturduklari yer incelendiginde, en fazla oran %41 ile
istanbul digi iken, bunu %33 oranla Kagithane ilgesi takip etmektedir. Kagithane
disinda bagka bir semtten gelenlerin orani %26’dir. Kullanicilarin bir énceki
oturduklari konutun tiri, %43 oranla gecekondu iken, bunu %31 oranla apartman,
%26 oranla mistakil ev takip etmektedir.

Kullanicilarin son kalinan yerde gegirdikleri stire, sirasiyla %35 ile 0-5 yil, %22 ile 26
ve Gzeri yil, %15 ile 6-10 yil gelmektedir.

Kullanicilarin mahalleyi segme nedenlerinin basinda ise, %39 ile bélgedeki konut ve
arsa fiyatlarinin diisiik olmasi gelirken, bunu %33 ie ise yakin olmak gelmektedir.

Daha Once Oturulan Yer ile ligili Veriler ve Mahalleyi Segme Nedeni

100

75

50

25

0
EUE e T e i
22 e Rin e @ Ul 3 2 T3 =
2 % 3 & E £ = w o w o wiNe§  Eadg o
A& 3 ¢ £ =2 i e Re eyl el S e o ol e
50 8 s5v = T (=] | ' 1 1 = LA [0)
» D 5 E © g © e T 5T =
= s g g £ 35 = ey QUGS z

Xx¥xpn @3 s &

Grafik 4. 8. Semtte ve Konutta Oturulan Siire ve Konutun Yasi
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Ozetle son oturulan yer, burada gegirilen slre ve konutun turt konular kullanici
tirlerine gére incelendiginde ik gecekonducularin %65'inin son kaldiklari yer
istanbul diginda bir yerken, kaldiklari konutun tiirii %43 oranla gecekondular oldugu
tespit edilmistir. Bunu %35 ile mistakil ev takip etmektedir. Son kalinan yerde
gegirilen sure ise %39 oranla 26 ve tzeri yildir.

Sonradan ev sahibi olanlarin %54'Unin son kaldiklar yer Kagithane iginde bir bagka
mahalle iken, kaldiklar konutun turi %46 oranla gecekondudur. Bunu %31 ile
apartman takip etmektedir. Son kalinan yerde gegirilen stre ise % 38 oranla 0-5
yildir.

Kiracilarin %67’sinin son kaldiklan yer Kagithane disinda bir semt iken, kaldiklari
konutun tlrl %44 oranla apartmandir. Bunu %39 ile gecekondu takip etmektedir.
Son kalinan yerde gegirilen stire ise %50 oranla 0-5 yildir.

Sonug olarak, olaya konut sorunu gergevesinde bakildiginda bir énceki konut tiirii
gecekondu olanlar konut sahibi olabilirlerken, kiracilarin ise konut sorunu
cézilememistir. ik gecekonducular yine yeni yerlestikleri calisma alaninda yine
gecekondu yaparak konut sahibi olabilirlerken, sonradan ev sahipleri ise calisma
alaninda konut satin alarak ev sahibi olmuslardir. Kiracilar ise kiraci olarak kalmaya
devam etmiglerdir.

Hanehalki Reisinin ve Ailesinin Bagka Konutu Olup Olmadigi

Burada amag, ilk gecekonducular kendi konut gereksinmesinin digsinda kazang
saglamak ve yatinm yapmak amaciyla gecekondularini rant amagh kullanip
kullanmadiklaridir. Bir bagka deyisle mevcut islah imar planiyla yapilan
duzenlemelerin  gecekonduculara kazang saglayip saglamadigidir.  Calisma
alanindaki hanehalklari arasinda yapilan ankette kullanicilarin %24’tniin kendisinin
ve ailesinin bagka bir konutu daha varken, %76’sinin baska bir konutunun olmadigi
tespit edilmistir (Bkz. Tablo 4.5).

Tablo 4. 5. Hanehalki Reisinin ve Ailesinin Bagka Konutu Olup Olmadigi

\Yanit Sayi \Ylzde
Evet 13 24
Hayir 41 76
[Toplam 54 100

Yukaridaki tablo tim hanehalki tirlerini kapsamaktadir. Yani hem ev sahipleri hem
de kiracilar bu oranlara dahildir. Sadece ev sahipleri dikkate alinirsa, galisma
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alaninda %67 oraninda bulunan mal sahiplerinin ve ailelerinin %36'sinin ikinci bir
konuta daha sahip oldugu géruliir. Hanehalklarinin sahip oldugu diger konutlarin
%77’si ayni binada yer alirken, %23'0 ayni mahallede farkli binada yer almaktadir.
Bu konutlann %54'linde mal sahiplerinin aile bireyleri, %16’sinda akrabalar
otururken, %30'unda ise akrabalik bagi olmayan kiracilar oturmaktadir.

Sonug olarak, i1slah imar planiyla yapilan dizenlemelerin ilk gecekonducularin
%25’ine fazladan kazang sagladigi tespit edilmistir.

Tagindiktan Sonra Masraf/Degigiklik/ Tamamlama Yapilip Yapiimadig

Burada amag, ingaatiarin tamamlanmadan satiimasi ve satin alan kimsenin zamania
geliri oraninda konutu tamamladi§) bir konut sunum sisteminin gergekten édenebilir
konut saglamada uygun bir ¢6ziim olup olmadigidir. Calisma alanindaki
kullanicllanin  %41'i evi yaptiktan ya da eve tasindiktan sonra evde tadilat,
tamamlama, masraf ve degigiklik yaparken, %59u herhangi bir degisiklik
yapmamigtir (Bkz. Tablo 4.6).

Ev sahiplerinin ise %85'inin konutlarina tagindiktan sonra degisiklik ve tamamlama
yapti@ belirlenmigtir. Tasindiktan sonra yapilan tamamlama ve degisikliklerin
tamami konutun i¢ tasanmi, tadilati ve banyo, mutfak gibi eksik kalan kisimlarinin
yanisira siva ve cephe kaplamasi ile ilgilidir.

Tablo 4. 6. Eve Tagindiktan Sonra Masraf/DegisikliksTamamlama Yapilip Yapiimadigi

[Tamamiama ve Masraf Yapildi mi Sayi Yiizde
Evet (I¢ Tadilat-Tasanim-Dekorasyon) |22 41
Hayir 32 59
[Toplam 54 100

Bu inceleme sonunda, ingaatlann tamamlanmadan satiimasi, iyilestirme strecini
uzatmaktadir. Ayrica, konutlar uzun siire ingaat haliyle bekletildiginden konut fiziksel
kosullarinin kétllesmesine neden olmakta ve konut toplam maliyeti acgisindan da
6denebilir konut Gretmekten uzak olmaktadir.

Eve Tagindiktan Sonra Yapilan Masrafin Konut Maliyetine Orani

Eve tagindiktan sonra yapilan masrafin evin satis fiyatina orani 2.5 kat ve (zeri
olanlarin orani %43 iken yine 1 kati olanlarin orani da %43 ‘ttr (Bkz. Tablo 4.7).
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Tablo 4. 7. Eve Tagindiktan Sonra Yapilan Masrafin Konut Maliyetine Orani

Eve Yapilan Masrafin Evin Satis

Fiyatina Orani Say| Yilzde
%25 0 0

%50 1 14
%100 3 43
%250 3 43
[Toplam 7 100

Bu soruya bir ¢ok hanehalki cevap veremediginden ¢ok sinii sayida konutun
degerlendirmesi yapilabilmistir. Cevap verebilen konutlardan anlagilacagi Uzere,
konuta yapilan masraf hayli ylksek olmaktadir.

Konut Sunum Bigimi

Konut edinme slreci incelendiginde en fazla pay %43 ile ilkk gecekonducular
olustururken bunu %33 ile kiracilar takip etmektedir. ilk gecekonducudan arsayi
yada gecekonduyu satin alarak konuta ¢eviren hanehalki tyelerinin orant %13 iken,
sonradan bitmig bir konutu satin alanlann orani %11’dir (Bkz. Tablo 4.8).

Tablo 4. 8. Konut Edinme Stireci

Konut Maliklik Siireci Sayl  [|Yiizde

Kiracilar 18 33

lik Gecekonducular 23 43

Sonradan Konut Satin alanlar 6 11

Ilk Gecekonducudan Arsayi / Konutu Alanlar |7 13
oplam 54 100

ilk gecekonducularin tamami ile sonradan eski gecekonduyu yada gecekondu
arsasini satin almak suretiyle konut sahibi olan bireylerin, ingaatlarni kat ya da Ucret
karsiliginda bir miteahhitle veya kendilerinin geleneksel yéntemlerle konutlarini
ingaa ettikleri tespit edilmistir.

Calisma alaninda hanehalklarinin  %69'u  apartmanlarini kendileri ya da
akrabalaryla birlikte geleneksel ydntemler kullanarak yapmiglardir. Geriye kalan
%31’lik kismi miteahhitle licret yada kat karsiiginda anlagilarak yaptinimigtir.
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Konut Edinme Sireci ve Konutu Nasil Yaptig!
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Grafik 4. 9. Semtte ve Konutta Oturulan Siire ve Konutun Yasi

Muteahhitlerin yapti§: apartmaniarla hanehalklarinin kendilerinin yaptigi apartmaniar
kargilastinidiginda miteahhitlerin yaptidi binalann %10 ingaat stirecinde ve iginde
oturuluyor, %56’s1 tamamen bitmis durumda ve %34'Unin de sivasi ve catisi
tamamen bitmig, ancak sadece cephe kaplamasi/boyasi eksiktir. Yine mlteahhitlerin
yapti§) konutlarin %44’Unde insanlar binaya tagindiktan sonra i¢ tadilat, siva gibi
tamamlama yapmiglardir. Konutlarini  kendileri yapan hanehalklarinin ise
konutlannin %6’si ingaat slrecinde ve iginde oturuluyor, %36’st tamamen bitmig
durumda, %29'unun cephe kaplamasi-boyasi eksik iken yine %29'unun ise sivasiz
ve filizli olarak bulunmaktadir. Yine konutlarini kendileri yapan hanehalklarinin
%31’i, konutuna tagindiktan sonra hicbir tamamlama, degisiklik yapmazken, %69'u
ic tadilat, onarim ve tamamlama yapmigtir.

Mulkiyet Durumu

Calisma alanindaki mulkiyet durumunda en fazla pay %60 ile mal sahipierine aittir.
Bunu %33 ile kiracilar takip ederken, aile yada akrabasinin yaninda kalanlarin orani
%7'dir (Bkz. Tablo 4.9).

Tablo 4. 9. Mulkiyet Durumu

Miilkiyet Durumu Sayi Yiizde
Kiraci 18 33
Mal Sahibi 32 60
Aile Yaninda Kalan 7
Toplam 54 100
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Mulkiyet Durumu
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Grafik 4. 10. Mulkiyet Durumu

Kira Degerleri

Caligma alaninda kira degerleri %44’lik oranlaria 101-150 milyon ve 151-200 milyon

araliklarinda iken, 0-100 milyon arasinda kira
(Bkz. Grafik 4.11).

degeri olan konutlarin orani %12’dir

Kira Degerleri

2

100

75
50
25
. .
0-100 milyon  101-150 milyon 151-200 milyon 200 milyon ve
tzeri

Grafik 4. 11. Kira Degerleri

Kiranin Aylik Gelire Orani

Birlegsmis Milletler standartlarina gére bir konutun kirasinin aylk gelire orani %25'ten

2]

fazla olmamas: gerektigi

belirtiimektedir. Caligma alaninda kiracilarin %61’i aylik

gelirlerinin %30’undan fazlasini kira olarak vermektedirler (Bkz. Grafik 4.12).
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Kiranin Aylik Gelire Orani
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Grafik 4. 12. Kiranin Aylik Gelire Orani

Konut Maliyetinin Yilik Gelire Oram

Birlesmis Milletler standartlarina gére bir konutun maliyetinin yillik gelire oran: 4-5
katindan fazla olmamalidir. Calisma alaninda konut maliyetinin yilik gelire orani
incelendiginde %50'si 1-2 oraninda %25'i ise 2 ve Uzeri oranindadir. Ancak ev
sahiplerinin %85'i eve tagindiktan sonra masraf, degisiklik ve tamamlama yapmisgtir.
Bu durumda konut maliyetinin yilik gelire orani 4-5'i bulmaktadir. Ancak ¢alisma
alanindaki konutlarin %30'unun tamamen bittigi distndllrse konut maliyetinin yillik
gelire oraninin Birlesmis Milletler standartlaninin daha da Uzerine ¢ikacagi
sdylenebilir.

Calisma Alaninda Bulunan Mal Sahibi ve Kiracilarin Karakteristigi

Calisma alaninda mal sahibi ve kiracilar arasinda akrabalik bagi olup olmadigini
tespit amaciyla yapilan bu sorgulamada fiziksel degisim gecirmis gecekondularda
yasayan hanehalklari ile yapilan anketler ayn ayri degerlendirilmigtir.

Tablo 4. 10. Calisma Alanindaki Kiracilarin Karakteristigi

Bireyler Arasindaki Bag Say! %
Akraba Olanlar 4 9
Aile Bireyi Olanlar 1 2
Akrabalik Bagi Olmayan/ |25 53
Yabanci

Kiracisi Olmayan 17 36
Apartman

Degisim Gegirmis 47 100
Apartmanlarda Oturan

Hanehalklari ile Yapilan

Anket Toplami
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Tablo 4. 11. Galisma Alanindaki Mal Sahiplerinin Karakteristigi

Mal Sahipleri Arasindaki | Sayi %
Bag

Akraba Olanlar 16 34
Aile Bireyi Olanlar 20 43
Akrabalik Bagi Olmayan/ |11 23
Yabanci

Degisim Gegirmis 47 100
Apartmanlarda Oturan

Hanehalklan ile Yapilan

Anket Toplami

Mal sahipleri ile kiracilar arasindaki akrabalik iligkileri kullanici tiriine goére
incelendiginde sirasiyla,

Islah imar planiyla yapilan diizenleme sonrasinda ilk gecekonducularin
apartmanlarinin %67’sinde kiraci bulunmazken, %33’Unde kiracilar bulunmaktadir.
Mal sahiplerinin %951 arasinda aile bireyi yada akrabalik olma durumu séz
konusudur. Sonradan ev sahibi olan hanehalklarinda ise %62'sinde kiraci
bulunurken, %38'inde kiraci bulunmamaktadir. Kiracilar arasinda higbir akrabalik
ba@ bulunmazken, mal sahipleri arasinda ise akrabalik badi olanlarin orant %62’'dir.

Mahallede Bulunan Sakinler Arasinda Akrabalk Durumu

Calisma alaninda hanehalki Gyelerinin %57’sinin akraba komsular varken, %43'nin
akraba komsusu bulunmamaktadir (Bkz. Tablo 4.12).

Tablo 4. 12. Mahallede Bulunan Sakinler Arasinda Akrabalik Durumu

Akraba Komsu Var mi Sayt %

Var 31 57

Yok 23 43
oplam 54 100
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Akrabalik Durumu

Var Yok

Grafik 4. 13. Mahallede Bulunan Sakinler Arasinda Akrabalik Durumu

4.4. Sonuglar ve Degeriendirmeler

Daguk gelirli ailelere ybnelik konut sunumunun énem kazandigi ve “Gdenebilirlik”
kavrami Gzerinde tartigmalarin yapildigi giinimuizde, i1slah imar planlariyla geligen
yerlerde dusgtik gelirli ailelere yénelik konut soruniari ¢ézllememigtir. Buna y6nelik
olarak da degisim slirecinin degerlendirilmesi yapilirken konu iki ana baglik altinda
degerlendirilecektir. Bunlardan birincisi, sosyal ve ekonomik ¢evre dederlendirmesi,
ikincisi ise konut sorunu agisindan konunun degerlendiriimesidir

Sosyal ve Ekonomik Gevre Degerlendirmesi

Galisma alaninda dizenlemeden onceki kullanici turh  incelendiginde
hanehalklannin %96’s1 ilk gecekonduculardan olugsmustu. Dizenlemeden sonra
caligma alanina gelen hanehalklarinin %60’ini kiracilar, %40’InI ise sonradan ev
sahibi olan hanehalklari olusturmustur (Anket Calismasi Sonuglari, 2003). Bu
durumda caligma alanindaki degisimin kullanici agisindan degerlendirildiginde, yeni
kullanicilarin bélgede kiralik daire ya da satin alabilecekleri bir konut bulabilmesi,
degisimin, bazi cevrelere (lk gecekonducu ya da miteahnhitler) gelir ve rant
sagladigini gosterir. Bir bagka deyigle 1slah imar planindan sonra ilk gecekonducu
hanehalklarina ihtiyacindan fazla konut saglandigi ve sonrasinda da bu ihtiyag
fazlasi konutlarin satilarak kazang elde edilebildigi tespit edilmistir.

Aile tipinin ¢ekirdek aileye dogru kaymasi, calisma alaninda gegmisten guniimuze
dogru evienen bireylerin ayn bir konutta yasamaya basladi§i, dolayisiyla konut
gereksinimini arttirdigini gdsterir. Konut talebinin artmasi bélgede konut sunumunun
sadlanmasini zorunlu kilmakta, bu saglanmadigi takdirde konut sorununun ortaya
cikacagi ¢cok agiktir.
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Ekonomik yapr agisindan durum degderlendirilecek olursa, sektorel dagilimin
dizenleme sonrasinda hizmet sekidriinde yogunlagtigl, kadinlarin da ¢alisma
hayatinda daha ¢ok hizmetler sektdrinde yoguniasti§i sdylenebilir. igsizlik ve
enformel sektérdeki ¢alisma oranlari azaldigindan ekonomik hayatta da bir iyilesme
gortlmektedir. Gelir durumundaki iyilesme ve arag sahipliliindeki artis az da olsa
bunu destekiemektedir.

Sonug olarak tiim sosyal ve ekonomik yapidaki dizenleme 6ncesi ve sonrasindaki
gostergeler incelendiginde diizenleme sonrasindaki sosyal ve ekonomik yapinin
dizenleme oncesine oranla daha olumlu oldugu goértimustir. Calisma alanindaki
gecekondulann fiziksel ve cevresel yapi kosullarinin gittikge kotllestigi, ancak
sosyal ve ekonomik yapinin iyilestigi tespit edilmistir.

Konut Sorunu Degerlendirmesi

Konut sorunu 4 baglk altinda degerlendirilecektir. Bunlardan birincisi, imar haklar
ve kullanicilar arasindaki iligkileridir. ikincisi, konut sahipliligi, ticlinciisti konut tretim
tarzi, sonuncusu ise konut ve kira maliyetleri ve gelir iligkisi cercevesinde
“6denebilirlik” konusunun degerlendirmesi seklinde yapilacaktir.

Farkli Kullanicilar Agisindan Konut Sorununun Degerlendiriimesi

Caligma alaninda ilk gecekonducularin yasadigi apartmanlarin %67’sinin higbir
dairesinde kiraci bulunmamaktadir ve bu Kkisiler aile bireyleri ve akrabalardir.
%33'Unde ise herhangi bir akrabalik bag) olmayan kiracilar bulunmaktadir. Sonug
olarak, 1slah imar plani yapilmadan oénce boélgede bulunan ilk gecekonducu
hanehalkiari 1slah imar planlariyla elde ettikleri imar haklarint fazlasiyla kullanarak
kendi aile bireylerine konut saglamanin yaninda ayni zamanda kiraya vererek gelir
saglamak icinde kullanabilmektedirier.

ikinci tdr kullanici olan “sonradan ev sahibi” olan grup, 1slah imar plani yapildiktan
sonra bu bolgeye yerlesmislerdir. Baglangigta sadece barinma gereksinimine
ybnelik olarak konut edinmeyi amagclayan ilk gecekonducu bireyler, diizenlemeden
sonra elde ettikleri fazladan daireleri bu gruba satarak kazang sagiamiglardir.

Son kullanici tirt olan kiracilarin orani ise %33'tir. Calisma alaninda kiracilarin
%61 gibi blylk c¢ogunlugunun kira degerleri ile aylk (cretleri arasinda BM
standartlarina gére édenebilirlik dengesi bulunmadigi gériimastir.
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Konut Sunum Sistemi ve Miilkiyet Acisindan Konut Sorununun
Degerlendirilmesi

Islah imar planindan sonraki siire¢ acgisindan énemli olan bir bagka konu, konut
ingaatinin nasil ve ne sekilde yapildi§i konusudur. Yapilan anket galigmalarinda,
caligma alani 6zelinde konutlarin ¢ok katli apartmanlara déntigtimiin en énemli roli
ilk gecekonducularin kendileri olurken, ikinci énemli etken muteahhitler olmustur.
Caligma alaninda konut sunum sistemi agisindan konu ele alindiginda,
gecekondularin ¢ok kath apartmanlara déntismesinde hane halkalarinin kendileriyle
mateahhitlerin 6nch oldugu gérilmagtar. Caligma alaninda ortaya ¢ikan bireysel
konut sunum sisteminde konutlar kabaca tamamlandiktan sonra icine
yerlesilmektedir. Insaat ve tadilat strecinin, insanlarin konutlanna yerlestikten
sonrada devam ettigi ve bu durumun muteahhitlerin yaptigi konutlarda daha az
oranda oldugu tespit edilmigtir.

Islah imar plant sonrasinda ilk gecekonducular ve sonradan ev sahipleri konut sahibi
olmusglardir. Bunda akrabalik iligkileri ve 1slah imar planiyla verilen haklar etkili
olmustur. llk gecekonducularin kaldiklan bir énceki konutun tirti gecekondulardi.
Hem sonradan ev sahibi olanlar, hem de gecekondu sahipleri islah imar plan
sonrasinda kendi konutuna yada konutlarina sahip olabilirken, kiracilar yine kiraci
olarak kalmiglardir. Kiracilarin bir dnceki kaldiklari konutlarin tirli apartmanlar ve
gecekondulardi. Kiracilardan apartmanda yasayanlar yine apartmanlarda kiraci
olarak yagamini surdlrlrken, kiracilardan bir dnceki konut tliri gecekondu olaniar
da dizenleme sonrasinda kiraci durumuna dismustar.

Bu tir alanlarda gecekondularin apartmanlara donlismesini tek tek yapilacak
girisimler yerine ortak bir paydada katiimi saglayarak gergeklestirmek daha uygun
olacaktir. Yerel ybénetimlerin ¢izecedi yonetimsel cerceve altinda her
gecekonducunun katilimiyla olusturulacak bir érgtitlenme tlriyle -ki bu kooperatifler
yoluyla da saglanabilir- toplu bir konut Gretiminin gerceklestirilebilmesi yerlesmenin
daha iyi kogullar altinda degismesini saglayacaktir. Burada yerel yonetimlerin ve
merkezi ydnetimin ortak bir payda sadlamasinda mulkiyet konusunda muhtemel
problemlerin ¢6ziiminde o&rgltlenmis gecekonduculara yol gbéstermesi c¢ok
Onemlidir. Genig bir katiimla konutlarin Uretilebilmesi igin mulkiyetin tek tek
maliklerin eline gegmesi yerine toplu ve tek elden érgutlenmis gruba verilebilmesi
gerekmektedir.
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Finansal Sistem Agisindan Konut Sorununun Degerlendiriimesi

Turkiye'de yerlesmis ve tanimlanmig bir finansal mekanizmanin eksikligi, konut
dretimini zorlagtirmakta ve iyilestirmenin zamana yayillmasina neden olmaktadir.
Calisma alaninda hanehalklarinin kendi konutlarini kendileri Uretmesinin neden
oldugu sorunlardan birisi, konutun tamamlanabilmesi ailenin geliri oraninda
saglanabiliyor olmasidir. Bu da iyilegtirme sUresini uzatmakta, konut ve gevresinin
kosullarinin kétllesmesine neden olmaktadir. Oysa gelismis Ulkelerde uygulanan,
ipotek sistemi, konut yapana vergi indirimi ve kredi destegi gibi politikalar degisimin
daha iyi kosullarda gerceklesmesini saglayabilir. Sonug¢ olarak, ¢aligma alaninda
konut finansmani ya gecekonducu hanehalkinin kendi imkanlart ile ya da miteahhit
araciliga saglanabilmektedir. Bu durumda, iyilestirme slrecinde tanimianmis bir
finansal ve ydénetimsel modelin iglemesi yararl olacaktir.

Odenebilirlik Agisindan Konut Sorununun Degerlendiriimesi

Calisma alaninda kiracilarin %61 gibi blylk ¢ogunlugunun kira degerleri ile ayhk
Ucretleri arasinda BM standartlarina gére 6denebilirik dengesi bulunmadig géz
6éndne alinirsa, calisma alaninda yaklagik 1/3 oraninda bulunan kiracilarin konut
sorununun ¢ézilemedidi sdylenebilir.

Ev sahiplerinin %85'inin konutlarina tagindiktan sonra degisiklik ve tamamlama
yapmis olmalan ve hala daha yapacak olmalarn caligma alaninda diisuk gelirlilere
konut sunum bicimi olarak geligtirilen, binalarin kabalarinin yapilip satiimasi ve
konutu satin alan ailenin zaman iginde eksik kalan kisimlarini tamamlamasi gibi bir
yéntemden s6z edilebilir. Konut maliyeti ile yillik gelir iligkilerinden konut fiyatiarinin
da 6deme standartlarina uygun oldugu sdéylenemez.
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BOLOM 5. SONUGLAR

Gecekondu alanlannin iyilegtirilerek dénisiiminin saglanmasina ydnelik gegmigten
guniimlze dogru farkli gelismisglik diizeyine sahip Ulkelerde farkli dizenlemeler
yapiimigtir. BM ve Dinya Bankasi blnyesinde de farkli projeler ve programlar
ortaya konmustur. Tim bu programlardaki ana hedefler yerlesmenin fiziksel acidan
kalitesini yerlesmenin donusiminl saglayarak arttirmak, yaganabilir mekaniar
olusturmak, gerekli servis ve altyap: imkanlarini saglamak, gecekondu sakinlerine
ya farkli bir boélgede yapillan sosyal Kkonutlara yerlestirmek, ya da mevcut
gecekondunun sagliklagtinlarak gecekondu sakinine mulkiyetini vermek, konut
sorununu ucuz konut Ureterek ¢dzmeye caligmak, kiralik konutlar Uretmek ve
gecekondu halkinin topluma istihdam imkanlari yaratilarak entegrasyonunu
saglamak seklinde 6zetlenebilir.

Bu tezde, 1980 sonrasinda degisim gegiren bir gecekondu érmek alaninda i1slah imar
planiyla yapilan diizenlemenin dogal yapiya uyumu, konut ve gevresinin fiziksel
kosullarinin iyilegtirilmesi, 6denebilir konutlarin Gretiimesi ve saghkh yapilagma
yogunluklariyla strddrdlebilir ve yasanabilir bir cevrenin olugturulmasinda ne 6lglide
etkili oldugu ve aradan geg¢en sire iginde nasil sonug¢ verdiginin irdelenmesi
amaclanmgtir.

Bu amag cergevesinde, dogal ve fiziksel yapi analizleri yapilarak strdirdlebilir ve
yasanabilir ¢evrelerin olusturulmasinda, yerlesmenin konut ve konut gevresinin
fiziksel kosullannin iyilestirimesinde ve yasanabilir gevreler olusturuimasinda
degisimin ne yonde gelistidi irdelenmigtir. Ayrica anket calismasiyla degigimin
sosyo-ekonomik yoéndeki gelisiminin mekana etkisi, 6denebilir konut tGretme ve buna
bagh olarak konut sorununa ¢6zim olma noktasinda nasil sonu¢ verdigi
irdelenmigtir.

Tez caligmasinin sonu¢ kisminda daha ¢ok islah imar planiyla yapilan bir
dizenlemenin sonuglarinin, varsayimlar cergevesinde degerlendiriimesi (izerinde
durulmugtur. inceleme alani olarak segilen Kagithane ligesi, Sirintepe Mahallesinin
gliney kisminda yapillan anket ve arazi c¢alismalarinin  sonuglarinin
degerlendiriimesinde, 1slah imar planiyla gelisim gdstermis ve degisim slrecinde
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olan galigma alaninda sUrddrulebilirlik, yasanabilirlik, konut ve gevresinin fiziksel
kogullart ve O&denebilir konut Uretme konularinda iyilestirmenin ne derecede
bagariyla sadlandigi ortaya konmustur.

5.1. Varsayimlann Sinanmasi

1. Varsayim: 1980 sonrasinda gecekondu alanlarinin iyilestirimesine yonelik yapilan
diizenlemeler surdrdlebilirligi olmayan yapilagsmalara yol agmigtir. Bunun sonucu
olarak agagidaki alt varsayimlarin irdelenmesi amaglanmaktadir.

Calisma alaninda yerlesimemesi gereken alanlarin orani %75 iken, galisma
alaninin  tamamina yerlegimesi dodal yapiyla uyumlu bir geligmenin
saglanamadigini gdsterir. Ayrica yerlesilmemesi gereken alanlarda olusturulan
konut adalarina erigmek igin yapilan yollarin da %65'i, %16 ve Uzerindeki egimli
alanlarda bulunmaktadir. Yine kat adetleri agisindan da bakildi§inda, 5-6 katli yapi
adalarinin %10’u, %0-6 edim araliginda iken, konut adalarinin %40'1, %25 ve lizeri
edim aralidindadir. Bu durumda degisimin planlama ilkeleri agisindan sorunlar
yaratacak nitelikte oldugu, ve yerlesmenin bu fiziksel kosullarda degisiminin
sUrdurtlebilirlik agisindan saglanmasinin gii¢ oldugu sdéylenebilir.

Alt Varsayim: “Gecekondu alanlann iyilestirerek daha iyi fiziksel kosullara sahip
yerlegsmeler saglamak” amaciyla ortaya konan islah imar plani, 2981 ve 775 sayili
yasalar gibi diizenlemeler, konut ve gevresinin fiziksel kogullarini iyilegtirmede etkin
olamamaktadir.

Yerlegsmenin fiziksel kosullar ve konfor durumuna yoénelik olarak yapilan
aragtirmada ele alinan binalarin fiziksel ézellikleri ve binanin kullanici agisindan
konfor durumu konulan kapsaminda, yerlesme kalitesinin diizenleme sonrasinda
geligtirilemedigi gérlimigtir. Binalann fiziksel 6zellikleri incelendiinde tablo
3.8'deki gdstergeler 1siinda “iyi” durumdaki binalann orani %30'dur. Binalarin
%56’s) ise orta, koth ve ¢ok kétli durumdadir. Kullanici agisindan “konfor durumu”
deg@erlendirildiginde yapilarin sadece %30'unun cati ve cephe &zellikleri agisindan
“tamamen bitmig” binalar oldugu gorilir. Geriye kalan %70’lik orandaki binalarin,
cephe kaplamasiz, sivasiz olma, filizli olma gibi eksiklikleri bulunmaktadir.

Sonug olarak yapilarin fiziksel 6zellikleri, konfor durumu ve arazi kullanim oranlari
igiginda, gecekondu alanlarinin diizenleme sonrasinda daha dusik fiziksel kogullara
sahip oldugu gérilmastar.
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Alt Varsayim: Diizenleme sonrasinda ortaya ¢ikan yiiksek yapilagma ve yodunluklar
nedeniyle yerlesmenin “donati ihtiyacinin kargilanmasi”, “erigebilirligin saglanmasi”
ve “yaplilar arasinda yeterli acik alanin birakimasi” vb. gereksinmelerin kargilanmasi
zorlagmaktadir.

Bu varsayimin sinanmasinda kullanilan olgttler, niifus yogunlugu, yapi yogunlugu
ve kullanim yodunlugu alnmistir. Caligma alaninda nifus yogunlugu alan
bitintinde net 964 ki/ ha gibi bir de§er ¢cikmistir. Bunun yaninda yapi yogunlugu
degerlerine bakildiginda tablo 3.20°’de oldukga yodun yap! katsayilariyla olugsmusg
yapl adalari gorilmektedir. Yerlesilmemesi gereken alanlarda olugturulan konut
adalarina erigmek igin yapilan yollarin da %65'i, %16 ve Gzerindeki edimli alanlarda
bulunmaktadir. Alan genelinde 2.17 KAKS degerine kargilik 0.59 oranindaki TAKS
degeri de oldukga yogun bir yapt yogunluguna igaret etmektedir.

Ayrica, ¢aligma alaninda arazi kullanim degerleri incelendidinde saglikli bir
yerlesmede olmasi gereken arazi kullanim degerlerinin ve donati alanlarinin
standartlara uymadi§) ve yeterli donati alaninin saglanamadigi gériimektedir. TUm
buniarla birlikte %91-100 doluluktaki yapilarin oraninin %70 oldugu disgtnullrse
diizenleme sonrasinda yapilarin ve olusturduklan g¢evre sartlarinin iyilestiriimesinin
hayli zor olaca@ séylenebilir.

2. Varsayim: Mulkiyetin kamu elinden 6zel sahsa ge¢me surecindeki yasal ve
burokratik iglemler ve finansman sorunlar degisim hizini ve konut ¢evresinin fiziksel
kosullarinin iyilestiriimesini dogrudan etkilemektedir.

Caligma alaninda mulkiyet durumu incelendifinde 6zel milkiyet Gzerindeki 145
yapinin %42'si tablo 3.8'de kullanilan kriterler cergevesinde iyi durumda iken, kamu
milkiyeti Gzerindeki yapilarin %26’s1 iyi durumdadir. Bu durumda, 6zel mulkiyet
Gzerindeki yapilarin degisimi cephe 6zellikleri ve konfor durumu agisindan kamu
mulkiyeti Gzerindeki yapilara oranla daha bagarili oldugu séylenebilir.

Calisma alaninda konut sunum sistemi olarak konu ele alindijinda, hane
halkalaninin kendilerinin yaptiklart konutlar, miteahhitlerle Gcret yada kat
karsiliginda yaptinlan konutlardan fiziksel olarak daha kétl durumdadir. Aynca
konutlar kabaca tamamlandiktan sonra igine yerlegilmekte ve ingaat ve tadilat
slreci, insanlann konutlanna yerlestikten sonrada devam ettidi ve bu durumun
miiteahhitlerin yaptigi konutlarda daha az oranda oldugu tespit edilmigtir. Ayrica,
konut sunum sistemiyle ilgili olarak, &6zel mdllkiyette yapilan binalarda ilk
gecekonducu binayi yaptiktan sonra kat satgi yapabilirken, 6zel mudlkiyete
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gecememis konutlarda bireyler daha cok akraba veya aile bireylerine konutlarini
verebilmektedir.

3. Varsayim: 1980’den sonra yapilan gecekondu alanlarina yonelik dizenlemeler
halen gecekondu alanlarinda yasayan aileler icin ¢denebilir konut saglamada
yetersiz kalmaktadir.

Caligsma alaninda kiracilarin % 61 gibi bUylk ¢ogunlugunun kira degerleri ile aylik
Ucretleri arasinda BM standartlarina goére 6denebiliik dengesi bulunmadig géz
6nlne alinirsa, galisma alaninda yaklasik 1/3 oraninda bulunan kiracilarin konut
sorununun ¢oézilemedidi sdylenebilir. Ayrica, ev sahiplerinin %85’inin konutlarina
tagindiktan sonra degisiklik ve tamamlama yapmig olmalan ve hala daha yapacak
olmalari ¢aligma alaninda disik gelirlilere konut sunum bigimi olarak geligtirilen,
binalarin kabalarinin yapilip satilmasi ve konutu satin alan ailenin zaman iginde
eksik kalan kisimlarini tamamiamasi gibi bir ydntemden séz edilebilir. Konut maliyeti
ile yillik gelir iligkilerinden konut fiyatlarinin da édeme standartlarina uygun oldugu
sdylenemez.

5.2. Genel Sonuglar

1. Sdrdurdlebilidik: Dinya Ulkelerinde, 1990°h yillardan sonra girilen dénemde
6zellikle Habitat [’'den sonra konut politikalarinda ve kentsel dénlstmde sirekli
olarak “strdurllebilirlik ve yaganabilirlik® ilkelerinden séz ediimis ve yayinlanan
raporda hiklimetlere, bu ilkeler 1s1Qinda politika ve programiarini diizenlemeleri
tavsiye edilmisti. Yine BM'lerin yayinladigi bir raporda 2000’li yillar1 “strdtrdlebilir
sehirsel gelisim evresi” olarak tammlamigtir.

Ancak, Turkiye’de gecekondu alaniarina yoénelik olarak konu irdelendiginde, yani bu
alanlann degisiminin strdarulebilirlik agisindan degerlendiriimesi yapildiginda bazi
olumsuzlukiarin ortaya ¢iktigi gérilmugtdr.

Gecekondu alaniarinin iyilestiriimesi i¢in uygulanan yasal ve politik yéntemlerden
olan ve galisma alaninda uygulanan 2981 sayili imar Affi Kanunu, 775 sayili
Gecekondu Kanunu ve Islah imar Planlar mevcut durumu yasallagtirmak olarak ele
almaktadir. Oysa, mevcut durumda olduk¢ca uyumsuz tesekkil etmis yapilagsmalar
nedeniyle dogal yapiya uyumlu olmayan dizenlemeler, dodal yapiya zarar verici
gelismelere neden olmaktadir. Bunun yaninda altyapi maliyetleri yikseldidi gibi asiri
egimden birgok konut adasina yeterli servis hizmeti sunulamadigindan saghkli kent
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isleyisi gerceklestirilememektedir. Dogal yapiya zarar verici gelisme, asin altyapi
maliyeti ve bu asin maliyete ragmen etkili servis hizmetlerinin saglanamamasi
surddrulebilir gelismeden ¢ok uzak oimaktadir.

Ayrica, i1slah imar planiarinda mimkiin oldugu kadar mevcut duruma yakin planiar
Uretilmektedir. Mevcut durumda ranttan yararlanma iste§i, maksimum imar hakki
beklentisi ve konut sahibi olma istekleri ¢ercevesinde olduk¢a yogun ve sikisik
yapilagmalar olmasi nedeniyle diizenleme sonrasinda yaganabilir gevre sartlarini
saglamak hayli zor olmaktadir. Sonug¢ olarak, islah imar planiyla yapilan
dizenlemeler yaganabilir cevre sartlarini saglayamamaktadir.

2. Finansman: Geligmekte olan bazi Ulkelerde gerek hukimetlerin, gerekse BM ve
Diinya Bankasinin uyguladigi dénigiim projelerinde (izerinde durulan en 6nemli
konular, milkiyet problemlerinin en kisa sirede agilmasi ve bunun icin gerekli
midahalelerin yerel yoénetimlerce ya da orgatii bir sivil toplum kurulusunca
yapilmasi, konutlann ve konut ¢evrelerinin yenilenmesi icin gerekli finansal destegin
saglanmasi ve 6demeler konusunda halka kolayliklar saglanmasi, kullanicilarin
orgutlenmesi saglanarak iyilestirmenin saglanmasinda toplu girisimlerin yapilmasi
ve bazen 6zel sektdrle igbirlidine gidiimesi seklinde 6zetienebilir. Tim bu faktérier
saglanabildigi olcide gecekondu yerlegsmelerinin iyilestirimesi saglikli olarak
yapilabilmektedir. Bdyle olunca dilizenleme sonrasinda yerlesmelerin fiziksel
kosullarinda da gézle goérulir bir iyilesme saglanabilmektedir.

Tlrkiye'de de bazi istisnai projelerin diginda genel olarak, islah imar planiyla yapilan
dizenlemeler sonrasinda yerlesmenin fiziksel kogularinda gézle goérullr bir iyilegsme
saglanamamaktadir. Bunun nedenleri basta béige halkinin distk gelirli olmasi ve
gecekondu yapilarinin yenilenmesini, dénigmesini saglayacak belirli bir finansman
mekanizmasinin etkin caligamamasidir. Bdyle olunca bireyler kendi konutlarini
kendileri yapmak ya da yenilemek yoluna gitmektedir. Bu da hane halkinin geliri
oraninda saglanabilmektedir. Bir anda kazanilan fazladan imar haklarini kendi aile
bireyleri icin veya kira gibi gelir elde etmek i¢in sonuna kadar kullanma egiliminde
olan insanlar, yeterli gelirleri olmadidi i¢in ingaatin tamamlanmasi oldukga uzun
slrelere yayillmaktadir. Gelirler oraninda ingaata devam edilebildiginden binanin ve
buna bagli olarak da cevrenin kalitesi digmekte, konut ve konut gevresinin
dizenleme sonrasinda fiziksel kosullarinin iyilegtiriimesinde  gugliklerle
karsilagsiimaktadir.
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3. Milkiyet: Dizenleme sonrasinda konut ve gevresinin fiziksel kosullarinin
iyilestiriimesini zorlagtiran bir bagska konu, mulkiyete yodnelik olarak ortaya konan
dlGzenlemelerdir.  Bilindigi GOzere, gecekondu yerlesmelerinde, i1slah imar plani
yapildiktan sonra kamu miilkiyeti Uzerinde gecekondusu olan kigilere kamu arazisi,
bedeli pesin ya da en ge¢ 4 yil icinde 12 esit taksitle ddendigi takdirde ilgili
gecekonducuya tahsis edilir. Ancak bu yapilmadidi takdirde arazi 6zel milkiyet eline
gecemeyecek ve araziyi satin alamayan kimse, mdlkiyet glvencesini elde
edemedidinden gecekondusunu yenileyemeyecektir. Buna bagli olarak da, konut ve
cevresinin iyilestirme slresi uzayacakiir.

Bir kamu arazisi Gzerinde birden fazla gecekonducu varsa o arazi bu kigilere
hisselendirilir. Bu durum, bazen kisiler arasinda ihtilafa yol agmasi bakimindan yine
iyilestirmeyi uzatan bir slre¢ olmaktadir. Bir bagka deyisle, kamu milkiyetindeki
arsanin, 6zel mulkiyetin eline gegcmesi slresi uzadikg¢a iyilestirmenin hizi da
azalmaktadir. Bu sureci burokratik iglemler, tapu kadastro iglemleri ve hanehalkinin
gelir durumunun dagik olmasi gibi faktorler de uzatmaktadir. Milkiyet konusundaki
bu sorunlar diizenlemenin ne derecede basanyla saglandidiyla ve konut ¢evresinin
fiziksel kogullarinin ne yénde iyilestigi ile yakindan iligkilidir.

4. Odenebiliriik: Geligmis (lkelerde 1980l yillardan sonra girilen dénemde konut
politikalarinda konut sahipliligini arttirmak temel hedeflerden olmustu. Bu hedefi
yakalamak igin hikimetler politikalarinda konutiarin &denebilir olabilmesini
sadlamak amaciyla degisik finansal diizenlemelere gitmiglerdir. ipotek sistemi, vergi
muafiyetleri ve bazen arsa yardimlan gibi. Kiracilara ise bitgeleri oraninda kira
6denekleri yapiimigtir. Bu politikalarda amag konutu édenebilir kilmaktir.

Gelismekte olan Ulkelerde yapilan bazi dénlsim projelerinde, konutlar édenebilir
kilmak amaciyla bazi yéntemler uygulanmistir. Konut sahibi olabilecek kullanicilara
uzun vadeli geri 6deme imkanian saglanirken, daha dlsik gelirlilere ise kiracilk
yoéntemi énerilmistir. Yine bu projelerde de noktasal da olsa konut sorunu ¢ézlimeye

caligilmigtir.

Tarkiye'de ozellikle 1980’lerden sonraki dlzenlemelerle konut sorununun
¢b6zimiinde yetersiz kalinmigtir. Islah imar plantyla yapilan diuzenleme sonrasinda
konut maliyetleri ve kira degerleri oldukca ylkselmektedir. Konutlarin pahal bir
sekilde Uretilmesinin temel nedeni, ingaat malzemelerinin pahali olmasinin yaninda,
konutlarin kolektif sekilde Uretilme yerine tek tek Gretiimesinden kaynaklanmaktadir.
Kira deg@erlerinin hanehalkiarinin &deyebilecekieri degerlerin Uzerinde olmasinin

116



nedenleri bélgedeki halkin gelir diizeyinin olduk¢a dligik olmasi, kiralik konutlarin
sayisinin az olmasi ve talebin fazla oimasindan kaynaklanmaktadir.

Mevcut konut sunum sistemi i¢inde Uretilen konutlarin “6denebilir dengeler” iginde
olmayiginin bir nedeni de daha énce de sdylendidi gibi iyilestirme sirecinde kollektif
bir konut Uretiminin yapiimasini saglayacak yonetsel-finansal yapinin olmayisidir.
Tek tek yenilenen konutlarin maliyeti ve ingaat slresi, ‘“tek elden” yenilenen
konutlara oranla daha fazla olmasi beklenir. Yine tek tek yenilenen konutiarin fiziksei
cevre kosullannin da “tek elden” yenilenen konutlara oranla daha kétli olmasi
kaginiimazdir. Tanimh bir konut sunum sisteminin olmayisgi bu tiir alanlarda konut
Uretimi konusunda iki énemli aktérin rol almasini zorunlu kilmigtir. Bunlar, ilk
gecekonducularin kendileri ve muteahhitlerdir.

Gecekondu alanlarinda ilk gecekonducularin kendi konutlarini kendi imkanlan ile
gelirleri oraninda yenileyebilmektedirler. Daha énce de sdylendidi gibi konut ve
cevresinin fiziksel sartlarinin kétileserek degisimin saglandigt bu tar konut sunumu,
islah imar planiyla edinilen fazladan imar haklarinin da etkisiyle, gecekondu
alanlarinda dugik gelirlilere yonelik olarak, “yapilarin tamamlanmadan iginde
oturulmasi” geklinde yeni bir konut sunum bigimini ortaya ¢ikarmigtir.

Mateahhitlerin yaptigi konutlarin ise konutlarin fiziksel kosullar c¢ergevesinde
nispeten daha basarl oldugu séylenebilir. Tanimh bir yonetimsel ¢ercevede tim
gecekonducu ailelerin katilimiyla saglanacak ve toplu Uretilecek bir konut ve
cevresinin hem maliyeti dlsiik olacaktir, hem de daha iyi fiziksel kogullara sahip
olacaktir. Merkezi ve yerel yénetimlerce finans alaninda saglanacak kolayliklar bu
iyilegtirmede katalizér olacak ve hanehalklarinin konut inhtiyaci “6denebilir dengeler”
cercevesinde saglanabilecektir.

5. Konut Sunumu: Gecekondu alanlannin iyilestirme slrecinde ortaya ¢ikan konut
sunumu, farkll kullanici tarlerinin konut ihtiyacim kargilama konusunda farkliliklar
ortaya cikarmaktadir. Yapilan aragtirmada ilk gecekonducularin kaldiklari bir dnceki
konutun tlri gecekondulardi. Diizenlemeden sonra ise ortaya ¢ikan tabloda hem
sonradan ev sahibi olanlar, hem de gecekondu sahipleri dizenleme sonrasinda
kendi konutuna yada konutlarina sahip olabilirken, kiracilar yine kiraci olarak
kalmiglardir. Kiracilarin bir énceki kaldiklart konutlarin tarl apartmanlar ve
gecekondulardi. Kiracilardan apartmanda yasayanlar yine apartmanlarda kirac
olarak yagsamini strdirlrken, kiracilardan bir énceki konut tiiri gecekondu olanlar
da dlizenleme sonrasinda kiraci durumuna digmustir. Kiracilarin %61 gibi buylk
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cogunlugunun kira degerleri ile ayhk Gcretleri arasinda BM standartiarina gére
odenebilirlik dengesi bulunmadigi ve ilkk gecekonducularin birden fazia konut
edindikleri digundllrse hakgalik ilkesine aykin ve konut sorununu ¢gézmeden uzak
bir yap! ortaya ¢ikmaktadir.

6. Sosyal Yapi: Dizenleme sonrasinda, yerlesmedeki fiziksel yapinin kalitesi ve
skonutun konfor durumu, sosyal yapidaki iyilesme ile dogru orantili olarak
gelismektedir. Sosyal ve ekonomik yapidaki dizenleme éncesi ve sonrasindaki
gostergeler incelendiginde diizenleme sonrasindaki sosyal ve ekonomik yapinin
dncesine oranla daha olumlu oldudu séylenebilir. Diizenleme sonrasinda konut ve
cevresinin fiziksel kogullarinda bir iyilesme goériimezken, sosyal ve ekonomik
yapinin iyilestigi goérllmustir. Gecekondu alanlarindaki sosyal yapi ge¢misten
gunimize dogru iyilegse de bunun fiziksel mekana yansimasi daha ge¢ olmaktadir.
Bunun nedeni konutun insanlar igin yatinm araci olarak goérilmesi ve minimum
maliyetle, maksimum kar etmeyi hedeflemek olabilir.

5.3. Oneriler

Bu tez ¢aligmasi Turkiye'de blylk metropoliten alanlardaki gecekondu alanlarinin
iyilestiriimesi amaciyla 1980 yilindan sonra yapilan diizenlemelerin iki konuda ortaya
¢ikardigi olumsuz sonuglari irdeleyerek katkida bulunmayi amaglamaktadir. Bu
konulardan birincisi, strdirdiebilir ve yaganabilir bir ¢evre olusturmak, ikincisi ise,
mevcut gecekondulardan daha iyi fiziksel sartlara sahip &denebilir konutlar
Uretmektir.

Caligmada gecekondu alanlarina yonelik yapilan duzenlemelerin strddrilebilir ve
yasanabilir ¢evre olusturamadi§i ve dlzenleme sonrasinda, konut ve konut
cevresinin fiziksel kosullarinin iyilestirilemedigi ve édenebilir konut Uretilemedigine
dair ortaya konan varsayimlar irdelenmigtir. Buniarin sonucunda, islah imar
planlarinin yapilmasindan sonra baglayan degisim siirecinin, aradan gegen 20 yil
icerisinde gecekondu alanlarini iyilegtirerek daha saglikli konut c¢evrelerine
dénustiremedigi géralmustar.

Bu caligmanin dogal yapiyla ilgili sonucuna gore, gecekondu alanlarinda
yerlesilmemesi gereken egimii alanlarda ortaya ¢ikan gecekondularin ¢ok katli
binalara dénlgmesine izin veriimeden tasfiye edilmesi, dlizenieme sonrasinda
sUrdurtlebilir bir cevre saglanmasi agisindan gerekiidir.
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Calismanin bir diger sonucu konut ve gevresinin fiziksel kogullan ve 6denebilir konut
Uretimiyle ilgilidir. Calismada yapilan analizlerden anlagilacadi Gzere konut ve
cevresinin fiziksel kosullarinin iyilestirilememesinin iki temel nedeni vardir.
Bunlardan birincisi finansman eksikligi, digeri mulkiyetin kamudan o6zele gecis
slirecinin uzamasidir. Duzenleme sonrasinda daha iyi fiziksel kosullarda ve
yasanabilir bir ¢evre olusturmak icin gecekonduculan bir dénusim projesi
cercevesinde oOrglitlemek ve finansal destek saglamak gerekli olmaktadir. S6z
konusu érgltienmeyle gecekondu alanindaki bireysel muilkiyetler tek elde toplanmis
olacak ve tek elden uygulama yapma kolaylasacaktir. Bu durum hem miulkiyetin
kamudan 6zele gegisini kolaylagtiracak, hem de mdllkiyetin parca parca bireylerin
eline gegmesi yerine, tek elde toplanarak daha suratli, daha iyi fiziksel kosullara
sahip ve daha az maliyetli konut ve konut gevresi Uretecektir. Ayrica tek elden
uygulama yapilarak odenebilir konut Uretmek kolaylagacaktir. Clnkl yapilan
arastirmada konut ingaati ya da yenilemesi bireysel olarak yapildigi zaman konut
ingaat maliyetinin yillik gelire oraninin 4-5 katina ¢iktigi géralmuastar.

Aragtirmadan elde edilen bir bagka sonuca goére, gecekondu alanlarina yénelik
dizenlemelerden sonra ilk gecekonducular ve bazi muteahhitier bundan rant
sa@lamakta ve bu rant konut ve ¢evresinin fiziksel kosullarinin bozulmasina neden
olmaktadir. ilk gecekonducular hicbir arazi bedeli 6demeden ¢ok az bir maliyetle
yaptiklan gecekondularini, islah imar planiyla apartmana cevirmektedirler. Bu yolla,
yasal olarak en fazla 4 kata kadar imar hakkl kazansalar da, bu, bazen 4 kattan
daha fazla olabilmektedir. Gecekonducular bu yolla rant saglarken, miteahhitler de
gecekondulart apartmana doénustlrirken kazang sa§lamaktadir. Muiteahnhitler
gecekonducudan aldi§i arsaya lcret ya da kat kargiiginda konut inga etmektedir.
Muteahhitlerin yaptiklan konutlar, arazi maliyeti olmadi§indan formel yolla Uretilen
konuta oranla daha diisiik mailiyetle, daha kolay satilabilmektedir. Ancak, mdlkiyetin
katihmer ve 6rgitli bir yénetim catisi altinda toplanmasi &nerisi, spekilasyon
yaparak dizenlemelerden rant saglanmasini engelleyecektir.

Bu tez caligmas: gecekondu alanlannda fiziksel, sosyal ve ekonomik ydénierden
kentsel dénlisimi sadlamak amaciyla olusturulabilecek modeller icin én hazirlik
niteligi tagimaktadir. Ayrica, sosyal ve ekonomik yap agisindan disgidk gelirlilerin
olusturdugu bu c¢evrelerde o&denebilir konut Uretmek ©Onem kazanmaktadir.
Odenebilir konut Uretiminde en dnemli faktérierden biri konut finansmanidir. Konut
sahipliliginin arttinimasina yonelik gelismis Ulkelerde yapilan galismalarda konutu
finanse etmek tizere farkli yaklasimlar geligtiriimektedir. Turkiye’nin yakin tarihte
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Avrupa Birligi'ne Uye olmasi halinde bu yaklagimlar cercevesinde édenebilir konut
Uretmek Uzere yapacagi dizenlemeler énem kazanacaktr. Bu anlamda konut
sektérinun oncelikleri finansal destek ve 6denebilir konut Uretmek olacaktir. Bu
egilimler ¢ergevesinde bu konularda yapilacak calismalara da ihtiyag duyuimaktadir.
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EKLER

EK D.2. GALISMA ALANINDAKI BINALARDAN FOTOGRAFLAR

Caligma Alanindan Sivasiz Binalara Ornekler (Terzi, F., Mart 2004).

Galigma Alanindan Cephe Kaplamasi Olmayan Binalara Ornekler(Terzi, F.,
Mart 2004).
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Calisma Alanindan Filiz Birakmig Binalara Ornekler-1 (Terzi, F., Mart 2004
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Caligma Alanindan Filiz Birakmig Binalara Ornekler-3 (Terzi, F., Mart 2004).

Calisma Alanindan Gati ve ilave Kat Yapilmig Binalardan Ornekler-1 (Terzi, F.,
Mart 2004).
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Galisma Alanindan Gat: ve ilave Kat Yapilmig Binalardan Ornekler-2 (Terzi, F.,
Mart 2004).

Caligma Alanindan Gati ve ilave Kat Yapilmig Binalardan Ornekler-3 (Terzi, F.,
Mart 2004).

Calisma Alanindan Bina Omrii Bitmig, Déniigiim Gegirmemis Binalara
Ornekler-1 (Terzi, F., Mart 2004).
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Calisma Alanindan Bina Omrii Bitmis, Donilisim Gegirmemis Binalara
Ornekler-2 (Terzi, F., Mart 2004).
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Calisma Alaninda ingaat Halindeki Binalara Ornekler (insaat Halinde Olup
iginde Oturuimayan Binalar) (Terzi, F., Mart 2004).

ingaat Stirecindeki Yapilara Ornekler-1 (ingaat Halinde Olup iginde Oturulan
Binalar) (Terzi, F., Mart 2004).
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ingaat Siirecindeki Yapilara Ornekler-2 (insaat Halinde Olup iginde Oturulan
Binalar) (Terzi, F., Mart 2004).

e

Caligma Alaninda Déniigiim Sonrasi Duruma Ornekler-2 (Terzi, F., Mart 2004).
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Calisma Alaninda Déniigiim Sonrasi Duruma Ornekler-4 (Terzi, F., Mart 2004).

Galisma Alaninda Déniisiim Sonrasi Duruma Ornekler-5 (Terzi, F., Mart 2004).
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YAPILASMIS GEVRE ANALIZLERi HARITA VE TABLOLARI
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= Galisma Alaninda Déniigiim Oncesinde Halihazir Harita, 1986 (i.B.B.

Gecekondu ve Mesken Miid., 2003).
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» Calisma Alaninda Déniisim Oncesindeki Duruma iligkin (1986 Yil)
Analizlerde Kullanilan Ada No’lar.
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= 1986 Yili TAKS ve KAKS Verileri

Ada No [Taban Alani [Taks Kaks
1 5100 0,3 0,03
2 3084 0,37 0,37
3 2666 0,44 0,44
4 1395 0,4 0,4
5 3600 0,62 0,62
6 3200 0,2 0,2
7 2400 0,32 0,32
8 3000 0,7 1,4
9 4500 0,3 0,3
10 2000 0,3 0,3
11 4000 0,4 0,4
12 2700 0,3 0,3
13 3600 0,22 0,22
14 4800 0,25 0,28
15 3900 0,23 0,23
16 525 0,85 0,85
N7 3025 0,24 0,24
18 4400 0,34 0,34
19 5600 0,35 0,45
20 3000 0,53 0,63
21 1575 0,5 0,95
22 1200 0,38 0,38
23 780 0,97 315
24 750 0,67 1,25
25 1875 0,92 2,7
26 1800 0,31 0,7
2 3000 0,33 0,56
28 2800 0,33 0,56
29 1400 0,74 0,88
30 1500 0,78 1,67
31 9500 0,23 0,23
32 10500 0,25 0,37
33 4000 0,33 0,43
34 6000 0,68 1,2
136 4800 0,83 1,7
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= 2003 Yili TAKS, KAKS, Toplam Taban Alani, Toplam insaat Alani

IAda No IAda Alani ITaks Kaks [Toplam IToplam
Taban alani  |Ingaat alani
m2) m2)
1 3287 0,82 3,95 [2695,3 12983,7
R 6065 0,70 2,97 4245,5 18013,1
3 2988 0,86 5,00 2569,7 14940,0
4 3949 0,64 3,22 [2527,4 12715,8
5 1309 0,62 2,70 811,6 3534,3
6 1191 0,56 1,30 667,0 1548,3
7 1248 0,60 2,21 748.8 2758,1
8 4741 0,56 1,81 [2655,0 8581,2
9 500 0,49 1,80 [245,0 900,0
10 1700 0,56 1,03 952,0 1751,0
11 1757 0,57 0,70 1001,5 1229,9
12 1480 0,77 3,42 1139,6 5061,6
13 1662 0,73 2,62 1213,3 4354,4
14 1692 0,84 4,44 1421,3 7512,5
15 2404 0,82 4,24 1971,3 10193,0
16 5867 0,72 2,92 42242 17131,6
17 5393 0,58 1,80 3127.9 9707,4
18 1340 0,55 1,43 737,0 1916,2
19 1210 0,46 0,60 556,6 726,0
20 1906 0,87 5,60 1658,2 10673,6
R1 828 0,82 2,83 679.0 2343,2
22 977 0,87 4,15 850,0 4054,6
23 1741 0,74 2,60 1288,3 14526,6
24 1290 0,80 4,13 1032,0 6327,7
25 2526 0,46 1,45 1162,0 3662,7
26 3613 0,80 2,80 2890,4 10116,4
27 2992 0,53 1,67 1585,8 14996,6
28 1540 0,64 3,24 985,6 4989,6
29 8393 0,55 1,95 4616,2 16366,4
30 784 0,53 2,30 415,5 1803,2
31 2847 0,58 1,50 1651,3 4270,5
32 10004 0,09 0,20 900,4 [2000,8
33 3602 0,50 1,72 1801,0 6195,4
34 2301 0,56 3,00 1288,6 6903,0
35 3753 0,65 1,83 2439,5 6868,0
36 2990 0,68 2,78 [2033,2 8312,2
37 928 0,55 R.15 510,4 1995,2
38 2112 0,64 2,32 1351,7 4899,8
39 4461 0,61 1,81 2721,2 8074,4
40 1124 0,47 0,47 528,3 528,3
41 3186 0,60 1,06 1911,6 3377,2
42 3881 0,60 1,27 2328,6 14928,9
43 3450 0,55 1,30 1897,5 4485,0
4 1580 0,44 0,44 695,2 695,2
45 491 0,81 1,42 397.7 697,2
U6 860 0,65 0,65 559,0 559,0
[Toplam Ada 123943 ,59 ST 73687.8 [269208,7

141



= 2003 Yil Nifus ve Yogunluk Hesabi 1. Yontem

Ada No Ada Alani  |Taks |Kaks |[Top. Taban Al. Top.Ing. Al NOfus  |Net Yodunluk
1 3287 082 1395 (26853 (m2) 12083,7 (m2) 492 1486 (ki‘ha)
2 6065 0,70 297 (42455 18013.1 682 1125
3 2088 086 |500 [2569,7 14940,0 566 1894
4 3949 064 [3,22 |2527.4 127158 482 1220
5 1309 062 [270 (8116 3534,3 134 1023
6 11N 056 1,30 [667,0 1548,3 59 492
7 1248 060 [2,21 |7488 2758,1 104 837
8 4741 056 |1,81 [2655,0 8581,2 325 686
9 500 049 [|1,80 [2450 900,0 34 682
10 1700 056 |[1,03 [952,0 1761,0 66 390
11 1757 057 1070 [1001.,5 1229,9 47 265
12 1480 0,77 |342 [1139,6 5061,6 192 1295
13 1662 0,73 262 {1213,3 4354,4 165 992
14 1692 0,84 444 [1421.3 7512,5 285 1682
15 2404 0,82 1424 19713 10183,0 386 1606
16 5867 0,72 2,92 [4224,2 171316 649 1106
17 5393 058 |1,80 [3127,8 9707,4 368 682
18 1340 055 143 [737,0 1916,2 73 542
19 1210 046 060 [556,6 726,0 28 227
20 1906 0,87 |560 [1658,2 10673,6 404 2121
21 828 0,82 (283 [679,0 2343,2 89 1072
22 977 0,87 415 1850,0 4054,6 154 1572
23 1741 074 260 [1288,3 4526,68 171 985
24 1200 0,80 413 (1032,0 53277 202 1564
25 2526 046 1145 [1162,0 3662,7 139 549
26 3613 0,80 |2,80 [2880,4 101164 383 1061
27 2992 053 11,67 (15858 4996,6 189 633
28 1540 0,64 |324 19856 4989,6 189 1227
29 8393 055 11,95 |4616,2 163664 620 739
30 784 053 [230 [4155 1803,2 68 871
31 2847 058 1,50 [1651,3 42705 162 568
32 10004 008 0,20 [000,4 2000,8 76 76
33 3602 050 1,72 |1801,0 6195,4 235 652
34 2301 056 [3,00 [1288,6 6903,0 261 1136
35 3753 065 [1.83 [2439,5 (6868.,0 260 693
36 2090 068 [2,78 |2033,2 8312,2 315 1053
37 928 055 [215 [5104 1995,2 76 814
38 2112 064 2,32 [|1351,7 4899,8 186 879
39 4461 061 1,81 [2721,2 8074.4 306 686
40 1124 047 047 (5283 528,3 20 178
Eil 3186 0,60 11,06 [1911,6 3377,2 128 402
42 3881 060 |1,27 [2328,6 4928,9 187 481
43 3450 055 1,30 [1897.,5 4485,0 170 492
44 1580 044 [0,44 6952 695,2 26 167
45 491 081 [1,42 [3977 697,2 26 538
46 860 0,65 065 [559,0 559,0 21 246
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= 2003 Yili Niifus ve Yogunluk Hesabi 2. Yontem

Ada No |Ada Al. [Taks [Kaks (Top. Daire {Ort. Daire Al. Kisi Bagina [NUfus [Net Yo§. {Top. Ing.
Ing. Al Al
1 3287 [082 (385 |75 173 (m2) |35 368 [1118 12083,7
2 6065 (0,70 (2,97 128 141 29 627 |1034 18013,1
3 2988 (086 [500 |o9 151 31 485 1623 14940,0
4 3949 064 [3.22 71 179 37 348 (881 127158
5 1308 1062 1270 [21 168 34 103 |786 3534,3
6 1191 |056 (1,30 |22 70 14 108  |905 1548,3
7 1248 1060 1221 [30 92 19 147 1178 2758,1
8 4741 056 (1,81 |83 103 21 407 (858 8581,2
9 500 049 |180 9 100 20 44 882 900,0
10 1700 056 |1,03 [18 97 20 88 519 1751,0
11 1767 10,57 0,70 |12 102 21 59 335 1229,9
12 1480 10,77 [3.42 |38 133 27 186 11258 5061,6
13 1662 10,73 262 |31 140 29 152|914 4354,4
14 1692 0,84 (444 (37 203 41 181  [1072 7512,5
15 2404 (082 424 |79 129 26 387 (1610 10193,0
16 5867 (072 292 (131 131 27 642 1094 17131,6
17 5393 058 [1,80 |92 108 23 423 (785 9707,4
18 1340 1055 143 [15 128 28 69 515 1916,2
19 1210 {046 1060 |8 91 20 37 304 726,0
20 1906 0,87 560 |64 167 34 314 [1645 10673,6
21 828 0,82 283 |20 117 24 98 1184 2343,2
22 977 087 1415 129 140 29 142 1454 4054,6
23 1741 10,74 260 |28 162 33 137 1788 4526,6
24 1280 0,80 413 51 104 21 250 [1937 5327,7
25 2526 046 [145 |32 114 25 147|583 3662,7
26 3613 1080 1280 [7¢ 128 26 387 11071 10116,4
27 2992 053 |167 51 98 20 250 |835 4996,6
28 1540 064 (324 |39 128 26 191 1241 4989,6
29 8393 055 [1,85 [151 108 24 695 (828 16366,4
30 784 053 230 (18 100 20 88 1125 1803,2
31 2847 1058 1,50 46 93 19 225 (792 4270,5
32 10004 0,09 (020 |17 118 24 83 83 2000,8
33 3602 050 [1,72 |62 100 22 285 |792 6195,4
34 2301 (056 300 1|50 138 28 245 1065 6903,0
35 3753 065 |1,83 58 118 24 284 |757 6868,0
36 2990 (068 (2,78 [72 115 24 353 |1180 8312,2
37 928 055 (2,15 |19 105 21 93 1003 1995,2
38 2112 064 1232 32 153 31 157 (742 4899,8
39 4461 061 1,81 72 112 24 331|742 8074,4
40 1124 047 047 |5 108 22 25 218 528,3
M 3186 060 [1,06 i34 99 22 156|491 3377,2
42 3881 060 127 |47 105 23 216 [857 4928,9
43 3450 (055 1,30 45 100 22 207  |600 4485,0
44 1580 044 044 [10 70 14 49 310 695,2
45 491 081 142 7 100 20 34 699 697,2
46 860 065 1065 19 62 13 44 513 559,0
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= 2003 Yih Niifus ve Yo§unluk Hesabi 3. Yéntem

Ada No Ada Al Taks |Kaks |Top.Daire |Toplam Ingaat Al. (m2) [NGfus  |Yogunluk (kifHa)
1 3287 082 [395 (75 12983,7 541 1646
2 6065 070 [297 [128 18013,1 751 1238
3 2088 0,86 |500 |99 149400 623 2083
4 3949 064 (322 M 12715,8 530 1342
5 1309 062 2,70 |21 3534,3 147 1125
6 1191 056 [1,30 |22 1548,3 65 542
7 1248 060 221 |30 2758,1 118 921
8 4741 056 181 183 8581,2 358 754
9 500 049 180 |9 900,0 38 750
10 1700 056 (1,03 [18 17561,0 73 429
11 1757 057 0,70 {12 1229,8 51 292
12 1480 0,77 |342 |38 5061,6 211 1425
13 1662 073 262 [31 4354,4 181 1092
14 1692 084 1444 |37 7512,5 313 1850
15 2404 082 424 [79 10193,0 425 1767
16 5867 072 1292 [131 171316 714 1217
17 5393 058 1,80 192 9707.4 525 973
18 1340 055 [143 |16 1916,2 104 773
19 1210 046 060 (8 726,0 39 324
20 1906 087 |560 164 10673,6 445 2333
21 828 082 1283 |20 2343,2 98 1179
22 977 087 1415 |29 4054,6 169 1729
23 1741 0,74 260 |28 4526,6 189 1083
24 1290 080 413 151 5327,7 222 1721
25 2526 046 (145 |32 3662,7 198 784
26 3613 080 [2,80 |79 10116,4 422 1167
27 2092 053 (1,67 |51 4996.,6 208 696
28 1540 064 (324 [39 4089,6 208 1350
29 8393 055 195 1151 16366,4 885 1054
30 784 053 1230 [18 1803,2 75 958
31 2847 058 1,50 146 4270,5 178 625
32 10004 009 020 |17 2000,8 83 83
33 3602 050 [1,72 |62 6195,4 335 930
34 2301 056 [300 (50 6903,0 288 1250
35 3753 065 [1,83 |58 6868,0 286 763
36 2990 068 [2,78 |72 8312,2 346 1158
37 928 055 215 [19 1995,2 83 896
38 2112 064 232 [32 4899,8 204 967
39 4461 061 181 |72 8074,4 436 978
40 1124 047 1047 |5 528,3 22 196
41 3186 060 |1.06 {34 3377,2 183 573
42 3881 060 1127 47 4928.9 266 686
43 3450 055 |1,30 [45 4485,0 242 703
44 1580 044 044 |10 695,2 29 183
45 491 081 142 697,2 29 592
46 860 065 |065 |2 559,0 23 271
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Ek D.4. SOSYO-EKONOMIK YAPI ANALIZLERI TABLOLARI VE GRAFIKLERI

s  Kadin Erkek Niifusunun Yas Gruplarina Gdre Dagilimi

as Gruplan  [Kadin Erkek oplam [Kadin Erkek Toplam
Nifus Niifus Frekans |Niifus Niifus Niifus
Frekans [Frekans Yiizdesi |Yiizdesi [lgindeki
Yiizdesi
0-1 5 1 2] 83 17 2
2-5 4 12 16 25 75 6
6-13 5 5 0 50 50 20
14-16 7 9 16 4 56 6
17-21 14 12 26 54 46 10
2-44 45 54 08 5 55 38
45-64 18 22 40 45 55 16
65-Uzeri 3 1 4 75 25 2
iToplam 121 136 256 47 53 100

» Hanehalki Sayisi

Hanehalki Biyikligi Sayi Niifus Yiizde
1 kisilik Aile 1 1 2
2 kisilik Aile 6 12 11
3 kisilik Aile 5 18 11
4 kisilik Aile 12 8 22

kisilik Aile 12 60 2
6 kisilik Aile 8 48 15
7 kisilik Aile 5 35 9
8 kisilik Aile 2 16 4
9 kisilik Aile 2 18 4
Toplam |54 256 100

= AileTipi
Ik Kullanicilar (%) Yeni Kullanicilar (%)

Aile Tipi Sayi Yiizde |(Doniisiimden Once) |[(Déniisimden Sonra)
Genis Aile 13 4 33 17
Cekirdek Aile 141 76 67 83
Toplam 54 100 [100 100

=  Dogum Yeri

Boige Sayi Yiizde
Karadeniz 7 50
Dogu Anadolu 12 22
Giineydodu Anadolu 5 9

I¢ Anadolu 7 13
Marmara (Istanbul Harig) 3 6
Toplam 54 100
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= Kadin Erkek Orani

Cinsiyet ayl Yiizde
Kadin 121 47
Erkek 136 53
[Toplam 57 100

» Sosyal Glivenlik Durumu

Kurum _sayi Yiizde
Emekli Sandigt 3 9
S.S.K 31 57
Ba§ KUR B 11
Sosyal Glivencesi yok 12 22
Toplam 54 100

» Donlistim Oncesinde ve Sonrasinda Sosyal Giivenlik Durumu

lIk Kullanicilar (%)  [Yeni Kulanicilar (%) |[Mevcut Durum
Kurum Déniisiimden Once) {(Déniisiimden Sonra) (%)
Emekli Sandif: |8 7 9
S.S.K 63 57 58
Bad KUR 8 13 11
Sosyal
Giivencesi yok [21 23 22
Toplam 100 100 100

» Mevcut Durumda Ebeveyn Egitim Durumu

%
®
D 1
I q S
y 5 g | § |5
% 5 o g © of & o > o > o E o
22 8 § © 8 €5 - vy B & 3T
gl g S £ S 2 S € 8 2 B = 5 8' S
ol 2 ¥ 06 8 3 S S o 5o 5 & ¥
Kadin 132 82 1 2 0 D0 9 17 8 (15 [152 T50
Erkek 134 66 4 B8 5 103 B 0 o 5 [10 [151 |50
Toplam 66 64 5 5 5 5 5 b © 9 13 12 303 [100

= Gahsma Alanindaki Bireylerin Mevcut Durumdaki Egitim Durumlian

Sayi lYlzde
Okul dncesi ¢ag 6 10
Egitim Siirecinde Olan 59 23
I@zun 172 87
[Toplam 257 100
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= Egitim Gag: igindeki Niifus

Egitim Siireci Say! Yizde
Okul Oncesi Cag 26 31
lIkdgretim 52 61
Lise 7
Universite 1 1
[Toplam 85 100

= Mevcut Durumda Egitim Gaginda Olmayan Niifus

Mezun Sayl Yiizde
Okur-Yazar Degil 9 5
Okur yazar 10 6
likokul Mezunu 111 65
Ortaokul Mezunu 14 8
Lise Mezunu 20 12
Universite Mezunu 8 5
iToplam 172 100
= Sektorel Dagilim
Kadin Erkek [Sektér

Sektor (%) (%) lYlizdesi
Imalat Sanayi 29 16 19
Toptan ve Perakende Ticaret, Oteller ve |0 14 11
Lokantalar
Tasima, Depolama ve Haberlesme 0 8 <]

oplum Hizmetleri, Sosyal ve Kigisel 23 32 30
Hizmetler
Informel 18 5 7
Emekli 7 15 14
Is Arayp lssiz 23 10 13
[Toplam 100 100 100

» Gelir Durumu

Gelir (Milyon TL) Sayi Ylzde
0-100 3 B
101-200 3 B
201-400 20 37
401-600 8 15
601-800 5 9
801 ve (izeri 7 12
Cevap yok 8 15
[Toplam 54 100
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= Arag Sahipliligi

Arag Tri Isay Yiizde
Otomobil 8 15
Minibiis 1 2
Kamyon 2 4

Yok 43 79
[Toplam Hanehalki Sayisi 54 100

» Hanehalki Uyelerinin Galigtign Yer

Bélge Say! Yiizde
Kagithane Igi 35 57
Kagithane Disi 26 43
Toplam 61 100

» Arazinin Egimli Olmasinin Hanehalkinin Yagamina Olan En Onemli Etkisi

Gorisler Say| Yiizde
Kisin Karlanma ve Buzlanma 26 48
Araclar icin Tehlikeli (kisin ve virajlarda) 5 9
Cocuklar igin Tehlikeli (oyun ve okul) 5 9
Yiirlirken ¢ok Yorucu Oluyor. 12 23
Diger 1 2
Etkilemiyor 5 0
Toplam Hanehalki Sayisi 54 100

= Mahallede En Fazla Eksikligi Hissedilen Donati

Eksikligi Hissedilen Donatilar Sayi Yiizde
Park 14 26
Okul 3 6
Otopark 5 9
Pazar-Aligveris Merkezi 7 13
Cop Toplama Alani B 11
intiyag Yok 19 35
[Toplam Hanehalki Sayisi 54 100

»  Oncellikli Ulagim ve Altyapi Sorunu

Sorunlar Say! lYiizde

Yollar Bakimsiz 10 19

lYollar Dar, Servis Saglamiyor 6 11

Cop Toplama Alani Yok 6 11

Sokak Lambalan Yanmiyor 4 7

Otopark Yok 4 7

Yol Kazilari 1

Sorun Yok 23 43
oplam Hanehalkl Sayisi 54 100
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» Ahgverigin Nasil Yapildigi

ligverigin Nasil Yapildi§ Sayi Yiizde
Y lirliyerek 50 93
Aracia 4 7
[Toplam Hanehalki Sayisi 54 100
» Taginma Istekliligi ve Kullanici Memnuniyeti
Tasinmak Isterse Nereye Gider Sayl 'Ylizde
Daha Tenha ve Sikisik Olmayan Bir yere 12 22
Daha Temiz ve Bakimii Yere 7 13
Sosyal Yapisi Daha lyi Olan Yere 4 7
Daha Az Kirasi olan Yere 3 6
Ailesinin Yanina (memiekete) 8 15
Tasinmak Istemiyor, memnun. 14 26
Diger 6 11
Toplam Hanehalkl Sayisi 54 100
= Semtte ve Konutta Oturulan Siire
Siire Semtte lizde Konutta lizde
0-5 yil 16 30 16 30
6-10 yil 6 11 14 6
11-15 yil 4 7 11 20
16-20 yil 6 11 7 13
21-25 yil 5 9 1 2
6-30 yil 9 17 3 )
31 ve lizeri yillar 8 15 2 4
Toplam 54 100 54 100
= Caligma Alanindaki Konutlarin Yasgi
Konutun Yasi Sayl Yiizde
0-5 yil 5 ]
6-10 yil 13 24
11-15 yil 7 13
16-20 yil 16 30
1-25 yil 4 7
26-30 yil 7 13
31 ve lizeri yillar 4
[Toplam 54 100
= Daha Once Hanehalkinin Oturdugu Yer
Bdlge Sayi Yilzde
Istanbul Digi 22 41
Kagithane 18 33
Kagithane Diginda Bir Semt 14 26
Toplam 54 100
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= Hanehalkinin Son Oturdugu Konutun Tirl

Konut Tiirii Say| Yiizde
Gecekondu 23 43
partman 17 31
Mistakil Ev 14 26
[Toplam 54 100

= Hanehalkinin En Son Kaldig Yerde Siire

Siire Sayl izde
0-5 yil 19 35
6-10 yil 8 15
11-15 yil 4 7
16-20 yil 6 11

1-25 yil 9

6 ve {izeri yillar 12 22
[Toplam 54 100

= Hanehalkinin Mahalleyi Segme Nedeni

erekce Sayi Yiizde
Ise Yakin 18 33
Fiyati Disiik 21 39

ileye Yakin 12 2
Aileye Ait 3 6

oplam 54 100

= Hanehalki Reisinin ve Ailesinin Bagka Konutu Olup Olmadig

anit Sayi lizde
Evet 13 4
Hayir 41 76
Toplam 54 100

» Eve Tasindiktan Sonra Masraf/DegisiklikiTamamlama Yapilip Yapimadig

amamlama ve Masraf Yapildi mi Sayi lizde
Evet (I¢ Tadilat-Tasarim-Dekorasyon) 22 41
Hayir 32 59
[Toplam 54 100

« Eve Tasindiktan Sonra Yapilan Masrafin Konut Maliyetine Orani

Eve Yapilan Masrafin Evin Satis Fiyatina

Orant Sayi Yiizde
%25 0 0

%50 1 14
%100 3 43
%250 3 43
[Toplam 7 100
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»  Konut Edinme Siireci

Konut Edinme Siireci Sayi Yizde
Kiracilar 18 33
llk Gecekonducular 3 3
Sonradan Konut Satin alanlar 5 11
lik Gecekonducudan Arsayi / Konutu Alanlar 7 13
[Toplam 54 100
= Konutu Nasil Yaptigi
Konutu Nasil Yaptigi Sayi Yiizde
Kendileri veya Akrabalan ile Birlikte 20 69
Kat Karsiifinda Bir Miiteahhitle 5 17
Ucret Karsiliginda Bir Miteahhitle 4 14
[Toplam 29 100
« Miilkiyet Durumu
Miilkiyet Durumu Sayl Yiizde
Kiraci 18 33
Mal Sahibi 32 60
Aile Yaninda Kalan 4 7
iToplam 54 100
» Kira Degerleri
Kira Degerleri Sayi lYizde
0-100 milyon 2 12
101-150 milyon 8 44
151-200 milyon 8 44
200 milyon ve iizeri 0 0
Toplam Kiraci Sayisi 18 100
« Kiranin Aylik Gelire Orani
Kiranin Aylik Gelire Orani Say! Yiizde
0.50'den fazla 6 33
0.50-0.31 5 28
0.30-0.26 1 6
0.25 ve asagisi 3 33
Toplam 18 100
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» Sonradan Ev Sahibi Olanlarnn Aldiklan Konutun Maliyetinin Yilik Gelirlerine

Orani

Evin Maliyetinin Yiilik Gelire Orani

Say|

Y(izde

0-05

25

06-1

1,1-15

25

16-2

25

2 - Uzeri

[Toplam

=Y === =3

100

= Cahsma Alanindaki Kiracilarnin Karakteristigi

Bireyler Arasindaki Bag

Sayl

Yiizde

Akraba Olaniar

4

9

Aile Bireyi Olanlar

1

2

Akrabalik Bagi Olmayan/
Yabanci

25

53

Kiracisi Olmayan Apartman

17

36

Déniigiim Gegirmis
Apartmanlarda Oturan
Hanehalklar ile Yapilan Anket
Toplami

47

100

= Calisma Alanindaki Mal Sahiplerinin Karakteristigi

Apartmanlarda Oturan
Hanehalklan ile Yapilan Anket
Toplami

Mal Sahipleri Arasindaki Baj | Sayi Yiizde
Akraba Olanlar 16 34
Aile Bireyi Olanlar 20 43
Akrabalik Bag! Olmayan/ 11 23
Yabanci

Doéniigim Gegirmis 47 100

= Mahaliede Bulunan Sakinler Arasinda Akrabalik Durumu

\Akraba Komsu Var mi Sayi Yiizde
\Var 31 57
Yok 23 43
[Toplam |54 100
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EK D.5. ALAN GALISMASINDA KULLANILAN ANKET SORULARI ORNEGI

Anket No
Tarih

lice
Semt/Mahalle
Sokak/No

» Hanehalk ile figili Sorular

Aile Dogjum | Cinsiyet |Yas | Medeni | Egitim Meslek | Caligtii | Bagh Oldugu Sosyal Glivenlik
Bireyleri | Yeri Hal Durumu Kurum Kurumu
Emekli [ SSK | Bagkur | Yok
San.

1.Kag yildir burada oturuluyor? Semt (......), Ev (.......).
2. Ev Sahibi (.....), Kiraci (....... ), Aile Yani/Akraba Yan (......).
3. Ev kimden satin alindi ya da kiralandi?
a. Eski gecekondu sahibi ( ), b. Ailenin eski arsast/ilk gecekonducu ( )
c. Akraba ( ), d. Yabancidan/Emlakgidan ( ), e. Kendisi buldu { ).
4. Kiraci ise,
a. Ne kadar kira 6deniyor? ........c..occeeveeennnennne
b. Aylik gelir kiranin kag Kat1? ........ccccccevvnnieeennne
5. Ev sahibi ise,
a. Evin fiyatinin yillik gelirine orani?............cccoceevvennenn.
b. Arsanin ilk sahibi ise, konutun nasil yapildigi?
b.1. Kendileri ( ), b.2. Bir miteahhitle kat karsiigi ( )
b.3. Bir miuteahhitle para kargihdi ( ), b.4. Akrabalar ile birlikte ( ).
6. Binaya tagindiktan sonra degisiklik ya da tamamlama yapildi mi? Evet( ), Hayir().

a. Ne tir degisiklik yapildi? .........ooeoevviieerneiecccceeee e
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b.Neleri tamamladiniz? (mutfak, wec, banyo, duvar, siva b.)

7. Ev sahibi ise, Evi tamamlamak icin yapilan maliyetin konutun satis fiyatina
o] £ 0| 1Y SRR

8. Hanehalki reisinin bagka konutu var mi? Evet (), Hayir ().
a. Varsa nerede? .........cuuuuee. , b. Mulkiyeti kime ait?....................
9. Hanehalki reisinin ailesinin bagka konutu var mi? Evet( ), Hayir ().
a. Varsa nerede? ......... , b. Mulkiyeti kime ait?...........................
10. Daha énce oturulan semt? ..................... Oturulan stire?..........cccocvveeeeee.
11. Daha énce oturulan yerdeki konutun tirti?
a.Gecekondu ( ), b. Mustakilev ( ), ¢. Apartman ( ), d. Kéyevi( ).
12. Bu konut bélgesinin secilme nedeni?

a. Aileye yakin ( ), b. Aileye ait ( ), c. ise yajin ( ), d. Fiyati diguk ( ),
e.Cocuklann okuluna yakin (), f. Aligverige yakin, g. Yesili bol ( ),

................................................................................

14. Bina yaklagik kag ylik? ..........cccocenee.

15. ingaat ruhsatinin yakiagik tarihi nedir?............. ,oturma ruhsat var mi?................
16. Sahip oldugunuz arag var mi? ...........ccooeeeeeeneen.

17. Ahigverigin nereden nasil yaplldigi?..........ooooviiiiiiniiin e

18. Hanehalkinin ortalama geliri? ............oooeeieeiiie i

19. Arazinin egimli olmasinin yasantiyi nasil etkilemektedir?................ccccoooe...

20. Mahallede eksikligi hissedilen donatilar, konular?.............cccoocovvierriiiiniiiiivecnnne..
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21. Ulagim ve Altyapi Sorunlar var mi?, varsaneler?............cccccooceeveveevcececennnenns
22. Akraba komsulariniz var mi? Evet (), Hayir ().

23. Ayni binada akrabalariniz var mi? Evet( ), Hayir ( ).

25.Kiracilar kimler?
a.Aile bireyleri ( ), b.Akraba ( ), c.Yabanci ( ).
26. Mal sahipleri kimier?
a.Aile bireyleri ( ), b.Akraba ( ), c.Yabanci ( ).
= Konut ile ilgili bilgiler
27. Konutun tirti? Gecekondu ( ), Apartman ( ), Bahgeliev ( )
28.Konutun yapm yili?..................

29. Oda sayISI? ......ccccevvevrreerrnenn
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EK D.6. ALAN ARASTIRMASINDA KULLANILAN BINA TESPIT FORMU 6RNEG|

Bina Kodu

Zemin Kat Kullanimi

Ust Kat Kullanimi

Kat Adedi

Zemin Alti Kat Adedi

Egimden Kazanilan Kat
Adedi

Toplam Daire Sayisi

Dolu Daire Sayisi

BINA DURUMU

Malzeme Kalitesi
Diisiik, Beton Uzerinde
Ptiirlenmeler Var.

Kolon Kiris Dengesi
Bozulmus, Eklentiler
Olmus

Tamamlanmis Yapilar

Cephesi Sivasiz Yapilar

Cephe Kaplamasi
Olmayan Yapllar

Cati Kaplamasi Gok Ké&tii
Olan Yada Cati Kaplamasi
Olmayan Yapilar

Filiz Birakmig Yapilar

Ingaat Halindeki Yapilar

Notlar
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