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1.GİRİŞ 

İnsanlar içinde yaşadıkları mekânı, yapılış anındaki ihtiyaçlara göre ve gelecek 

beklentilerine göre tasarlarlar. Ancak hazırlanan yaşam alanları aradan geçen 

zamanın teknik, ekonomik ve sosyal koşullarına göre yeniden düzenlenmesi 

ihtiyacını ortaya çıkarmaktadır. 

Kentlerin, dönemin koşullarına uygun bir şekilde yeniden biçimlenmesine olanak 

verecek faaliyetler doğru planlama ve hazırlanan planların tam ve eksiksiz olarak 

uygulaması ile mümkündür. Hazırlanan bu planlar dahilinde gerçekleştirilen 

değişim ve dönüşüm uygulamalarının amacı, sadece bireyin / mekanını kullanıcının 

değil, tüm toplumun fayda ve çıkarlarını en yüksek seviyeye ulaştırmaktır. 

Kentlerin sorunlu alanlarının bir plan dahilinde yenilenmesi yeni bir fikir değildir. 

Bu görüşün uzun yıllara dayalı sosyal, ekonomik ve kültürel altyapısı 

bulunmaktadır. Buna göre sorunlu alanların tekrar kazandırılması işlemleri, bir 

anlık faaliyeti değil, birbirinden çok farklı boyutlara sahip karmaşık süreçleri ifade 

etmektedir ve yetkililer tüm etki alanlarına karşı uygulamalar geliştirmek 

zorundadır. Tüm bu süreçte göz ardı edilmemesi gereken önemli bir konu burada 

ortaya çıkmaktadır. Burada bahsedilen konu yeni ortaya çıkan mekanların kent 

kültürü ve sosyal ilişkiler üzerine etkileri. 

Kentlerin yenileme, dönüşüm gibi ihtiyaçları farklı nedenlerle ortaya çıkabilir. Bu 

nedenlerden bazıları şu şekilde sıralanabilir: İktisadi yapıda meydana gelen 

nedenler, beşeri ilişkilerin biçimindeki değişiklikler, kentin aldığı göç, kentin 

kuruluş yerinin yanlış seçilmesi, yaşanan doğal afetler… Tüm bu nedenler 

iyileştirme amaçlı yeni projelerin hazırlanmasına ve uygulanmasına neden 

olmaktadır. Modern anlamda 1850’li yıllardan itibaren gerçekleştirilen değişim ve 

dönüşüm faaliyetleri ilk ortaya çıktığı günlerde, bir kentin sakinlerinin karar ve 

finansmanı ile gerçekleştirilebilirken, günümüzde konuya taraf olan tüm 

kesimlerin; kamu, özel sektör, sivil örgütler ve üniversitelerin işbirliğini 

gerektirecek ölçüde ortaya çıkmaktadır. 

İhtiyaç türüne göre farklı şekillerde ortaya konan değişim, dönüşüm ve yenileme 

projeleri incelendiğinde; projelerin, proje alanlarına göre farklı nitelikler arz ettiği 

görülmektedir. Örneğin ilk dönem kentsel dönüşüm faaliyetleri genellikle kentlerde 

yaşanan sosyal ve siyasal gelişmelerin dikkate alınarak günün ihtiyaçlarına cevap 



 

 

2  

vermeye çalışıldığı görülmektedir. Bu faaliyetlerin en özgün örneklerine Paris’te 

rastlanmaktadır. Kentin genel yapısı tasarlanırken hazırlanan planlarda, bir yandan 

sokak yapıları ile imparatorluğa ve cumhuriyete karşı isyanın yayılmasının 

engellenmesi ve devlet müdahalesini kolaylaştırması hedeflenirken, diğer yandan 

da bu planlarla birlikte, kentin eski meydanları ve binaların günün ihtiyaçlarına göre 

yeniden tasarlanması amaçlanmıştır. 

Bu çalışmanın temel amacı kentsel dönüşüm uygulamalarının finansman kavramını 

açıklamak olup çalışmanın ilk bölümünde kent ve kentsel dönüşüm kavramlarına 

ilişkin temel bilgilere yer verilecektir. Çalışmanın ikinci bölümünde ise 

gayrimenkul finansman modelleri ile kentsel dönüşüm finansman modelleri 

açıklandıktan sonra Türkiye’de kentsel dönüşüme ilişkin mevzuata yer verilecektir. 

Çalışmanın son bölümünde ise gayrimenkul finansmanına ilişkin bir uygulama yer 

alacaktır. 
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2. KENT VE KENTSEL DÖNÜŞÜM İLE İLGİLİ KAVRAMSAL ÇERÇEVE 

Türkiye’de 2000’li yılların ortasından itibaren kentsel yenileme, kentsel yeniden 

geliştirme, kentsel iyileştirme gibi uluslararası literatürde bulunan kavramlardan, 

adı ve ortaya çıkardığı sonuçları bakımından farklılaşan, kentlerin fiziksel ve sosyal 

organizasyonunu ciddi bir şekilde değiştiren kentsel dönüşüm uygulamaları 

yaygınlık kazanmıştır. Genel tanımıyla, kentsel dönüşüm uygulamalarının amacı:  

a) kentlerin fiziki bakımdan eskimiş, değerini yitirmiş daha da ötesinde çöküntü 

alanlarına dönüşmüş bölgelerinin fiziki koşullarının iyileştirilmesi  

b) yapılı çevrede deprem başta olmak üzere afet riski taşıyan bölgelerde risk 

azaltımı  

c) farklı fiziki nedenlerle gerçekleştirilen iyileştirme faaliyetleri sonucunda bölgede 

yaşayanlar için nitelikli mekanlar yaratılması ve yaşam koşullarının iyileştirilmesi  

d) kente ekonomik bir girdi yaratılması ile bütüncül bir sosyo-ekonomik fayda elde 

edilmesi amaçlanmaktadır.  

Yasal temellerin oluşmaya ve ilk uygulamaların görülmeye başlandığı 2000’li 

yıllardan itibaren kentsel dönüşümün fikri temelleri ve uygulanış biçimleri yoğun 

biçimde tartışılmaya başlanmıştır. Türkiye’de kentsel dönüşümün sosyal 

boyutlarının göz ardı edilmesi, uygulamalarda ekonomik faydaların öncelendiği 

pek çok akademik tartışmanın ana konusu olmuştur. Bu tartışmaların akademik ve 

muhalif çevrelerin yanı sıra, karar vericiler tarafından da yürütüldüğü, kentsel 

dönüşümün hukuki dayanağını oluşturan ve uygulama çerçevesini çizen yasa ve 

yönetmeliklerde zaman içinde gerçekleştirilen değişiklikler ile görülebilmektedir. 

2000’li yılların ortasından günümüze kadar geçen yaklaşık 15 senelik zaman 

diliminde yapılan yasal değişiklikler ile kentsel dönüşüm uygulamalarındaki ana 

kadar vericiler ve rolleri, benimsenen yaklaşımlar, dönüşümün ilan edilen 

gerekçeleri ve uygulama ölçekleri değişmiştir.  

Bu zaman dilimi içinde 2012 yılına kadar alan bazlı, mekânsal ve sosyal açıdan 

daha büyük bir dönüşüme neden olan uygulamaların hedeflendiği yasalar ve 

örnekler ile görülebilmektedir. 2012 yılından sonra ise afet risklerinin azaltımının 

ön plana çıktığı, ölçeğin parsel ve bina boyutunda yenilemeye kadar inebildiği bir 

yaklaşımın benimsendiği görülmektedir. Bu dönem içerisinde karar verme ve 

uygulama yetkisi merkezi hükümet lehine değişmiş, merkez ve merkez uzantısı 
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kurumların dönüşüm süreçlerinde aldığı rol büyümüştür. Bu değişikliklere rağmen 

kentsel dönüşümde ekonomik faydanın öncelenmesi değişmemiş, ekonomik açıdan 

dönüşümü finanse edemeyecek kesimlere yönelik finansal kolaylık sağlanamamış, 

sosyal faydayı göz ardı etmenin yanında uygulamaların sebep olduğu sosyal 

problemlere karşı etkin çözüm üretmek mümkün olmamıştır. 2012 yılına kadar 

benimsenen anlayış ile Türkiye’de kentsel dönüşüm uygulamaları çoğunluklu 

olarak kentsel arazi rantının üretilmesinde en fazla kârın sağlandığı konut 

alanlarında, alt gelir grubuna ait konut alanlarının üst gelir grubu kullanıcılara 

yönelik konut alanları üretilmesi ile sağlanmıştır.  

Bu durum özellikle sağlıklı ve yasal barınma ihtiyaçlarını karşılamakta güçlük 

çeken yoksul ve dezavantajlı grupların bulundukları durumu güçleştirmekte, 

kentsel dönüşümün sosyal ayağının göz ardı edilmesine, mekânın eski 

kullanıcılarının dönüşümden sonra ortaya çıkan yeni kentsel alanlardan 

faydalanamamasına ve taşınmazların el değiştirmesi ile yeni sosyal sorunlara neden 

olmaktadır. 2012 yılından sonra afet ve özellikle deprem riski ile mücadeleyi 

hedeflediği belirtilen yasal yapılanma ile yapıların dönüşümünü ön plana çıkaran 

yaklaşım biçimi benimsenmiştir.  

Bu dönemde ekonomik büyümeyi sağlamak için merkeze alınan inşaat sektörü ve 

yan sektörlerini desteklemeyi sürdüren, temelde sergilediği davranışlar ile kâr etme 

amacını taşıyan merkezi ve yerel yönetim prensipleri, kârı önceleme ve kentsel 

dönüşümde sosyal boyutu göz ardı etme bakımından benzerlik göstermektedir. 

Bunun sonucu olarak riskli yapılarda yaşayanlar, devletin teşvik ettiği inşaat 

piyasası aktörleri ile karşı karşıya bırakılmıştır. Sağlıklı konut ihtiyacını 

karşılamakta zorlanan kesimlerin kâr odaklı bir yaklaşımı destekleyen politikalar 

ve kâr amacı güden aktörler ile mücadele etmesi gerekmektedir. Kentsel 

dönüşümde benimsenen ve sosyal sorunların oluşmasının temelinde yatan sermaye 

odaklı yaklaşım, dönüşüm uygulamalarında kullanılan finansal araç ve modeller ile 

somutlaşmaktadır. 2012 öncesi ve sonrası dönemde uygulama alanlarının 

niteliğinin ve ölçeği değişmekle birlikte dönüşüm projelerinin temel finansman 

kaynağı değişmemektedir. Dönüşümün finansmanı inşaat projelerinin sağladığı 

değer artışı ile sağlanmaktadır. Kentsel dönüşüm projelerinde kullanılan finansal 

araçların çeşitliliğinin azlığı ve proje alanı özelinde farklılaşmaması; mekânın 

kullanıcılarının kentsel dönüşüm süreçlerinde etkinliğinin azalmasına, yeni oluşan 
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fiziksel mekânın eski kullanıcıların ekonomik ve sosyal ihtiyaçlarına cevap 

veremeyerek mekânı yeni kullanıcılara terk etmesinde dolayısı ile sosyal sorunların 

ortaya çıkmasında önemli bir etkendir. Bunun yanında ekonomik kazancın 

sağlanamadığı, kullanıcıların dönüşümü finanse edemediği ve kentsel dönüşümün 

gerekli olduğu alanlarda ise uygulamalar gerçekleştirilememektedir. Yerel 

aktörlerin süreçlere dahil edilmemesi, alan özelinde tanımlanabilecek alternatif 

finansal araçların geliştirilmesine engel olmaktadır. 

2.1. Kent ve Kentsel Dönüşüm Kavramları 

Kent kavramı, 1980 yılında yayınlanan Kentbilim Terimleri Sözlüğünde şu şekilde 

tanımlanmaktadır: 

“Sürekli toplumsal gelişme içinde bulunan ve toplumun, yerleşme, barınma, gidiş 

geliş, çalışma, dinlenme, eğlenme gibi gereksinmelerinin karşılandığı, pek az 

kimsenin tarımsal uğraşılarda bulunduğu, köylere bakarak nüfus yönünden daha 

yoğun olan ve küçük komşuluk birimlerinden oluşan yerleşme birimi 

(www.tdk.gov.tr).” 

“Kentsel Gelişim” ve “Kentsel Dönüşüm” terimlerinin anlamlarına genel amaçlı 

sözlüklerde genellikle rastlanmamaktadır. Bu nedenle kavramları ayrı ayrı 

değerlendirmek zorunda kalmaktayız. Gelişim kelimesi, konumuz ile ilgili olarak 

TDK sözlüklerinde “İlerleme, inkişaf, tekâmül” şeklinde izah edilmektedir 

(www.tdk.gov.tr). Buna göre kentsel gelişim kavramını kentin sosyal, kültürel ve 

ekonomik gelişmesi olarak tanımlayabilmek mümkündür. 

Dönüşüm kavramı sözlüklerde “Olduğundan başka bir biçime girme, başka bir 

durum alma, şekil değiştirme, tahavvül, inkılap, transformasyon” olarak ifade 

edildiği görülmektedir (www.tdk.gov.tr). 

“Toplum düzenini ve yapısını daha iyi duruma getirmek için yapılan köklü 

değişiklik, iyileştirme, devrim, reform” olarak almaktadır. Bu tanımdan hareket 

ederek “kentsel dönüşüm” kavramını mevcut halinde var olan kentsel alanların, 

insanların yaşam kalitelerini olumlu yönde etkileyecek şekilde, şimdi olduğundan 

başka bir şekile dönüştürülmesi, başka bir biçim ve model verilmesi olarak 

tanımlayabiliriz. 
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Mimari terimler sözlüğünde kentsel dönüşüm: “Yıpranan kent dokularının 

yenilenerek korunmasını ve kullanılarak yaşatılmasını öngören yaklaşımı ve bu 

amaçla hazırlanan yasayı tanımlamakta kullanılan terim” olarak ifade edilmektedir. 

Kentsel dönüşüm çalışmalarında sıklıkla kullanılan terimlerden bir tanesi yapıdır. 

Yapı ise, “Barınmak veya başka amaçlarla kullanılmak için yapılmış her türlü 

mimarlık eseri, bina” olarak tanımlanmaktadır (www.tdk.gov.tr). 

Çöküntü Bölgesi terimi ile yerleşim mahallinin sosyolojik ya da iktisadi veya ikisi 

birlikte değer kaybetmesine ve görece daha alt gelir grubu mensubu kişilerin 

yaşamaya başladığı alan kast edilmektedir. 

Kentsel gelişim ve kentsel dönüşüm kavramları gündeme bir zorunluluktan dolayı 

gelmektedir. Günümüz toplumları incelendiğinde yaşam tarzı, kültür, eğitim 

seviyesindeki değişiklikler gibi başta olmak üzere kent ve kentlilik kavramlarının 

atfedilen anlam ve önem zaman içerisinde değişiklik göstermektedir. Bu 

değişikliklerden dolayı şehirlerin sahip olduğu misyon ve vizyon değişmektedir. 

Misyon ve vizyonda yaşanan değişimler artık şehirlerin fonksiyonlarına da 

yansımaktadır. Bu değişiklik artık kentleri birer marka haline getirmektedir. 

Teknoloji ve iletişim kanallarının yaygınlaşması, multimedya uygulamalarına 

ulaşım ve paylaşım imkanlarının artmasına paralel olarak kentlilerin kendi 

kentlerinden beklentileri değişmeye başlamıştır (Bilgili, 2012:349). 

Literatür incelendiğinde birçok araştırmacı konunun taşıdığı önem nedeniyle 

kentsel dönüşüm kavramı üzerine çalıştıkları ve kavramı kendi çalışma alanlarına 

paralel olarak tanımlama yoluna gittikleri görülmektedir. Literatürde en çok 

karşılaşılan tanımlar şu şekilde sıralanabilir. 

• Lichfield, 1992 yılında yayınladığı çalışmada, kentsel dönüşüm kavramını 

bir uzlaşma olarak ifade etmektedir. Araştırmacıya göre zaman içerisinde 

bozulmalardan dolayı ortaya çıkan yenileşme ihtiyacıyla yapılan plan 

değişiminden sonra mevcut yapılara nazaran daha iyi olması beklenen 

planlar üzerine varılan uzlaşmadır (Lichfield, 1992:17). 

• Donnison ise kentsel dönüşüm kavramını kentsel çöküntü alanları ile 

ilişkilendirerek tanımlamıştır. 1993 yılında yayınladığı çalışmada, kentin 

planladığı ve yapıldığı anda olmayan, ancak daha sonra hayatın doğal akışı 

içerisinde meydana gelen hareketlerden dolayı oluşan kentsel çöküntü 
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alanlarında meydana çıkmaya başlayan, başta mahalli insanları 

ilgilendirmesine karşın, daha sonra tüm kenti etkileyen bir sorun haline 

gelen bu alanlarda ortaya çıkan sorunların eşgüdüm içerisinde çözmek için 

ortaya konun tüm yol ve yöntemler olarak ifade etmiştir (Donnison, 

1993.41). 

• Robers 2000 yılında yayınladığı çalışmasında, kentsel dönüşüm kavramına 

geleceğe dönük açıdan yaklaşmıştır. Roberts’e göre, birçok alanla entegre 

olarak gerçekleştirilen kentsel dönüşüm, belirli bir vizyon içerisinde 

planlanmış ekonomik, sosyal ve çevresel koşulların iyileşmesi amacıyla 

ortaya konan faaliyetler bütünüdür (Roberts, 2000:12). 

• Turok ise 2005 yılındaki çalışmalarında Roberts’in çalışmasına yakın bir 

tanımlamada bulunmuş ve kentsel dönüşümü; kentsel sorunların 

çözülmesini sağlamak için ekonomik, fiziksel, sosyal ve çevresel 

koşullarının araştırılarak belirli bir vizyon ve eylem planı dahilinde çözüm 

üretilmesi olarak ifade etmiştir (Turok, 2005:25). 

Görüldüğü üzere literatürde kentsel dönüşüm kavramına farklı yaklaşımlar 

bulunmaktadır. 

Donnison (1973) kentsel dönüşüm faaliyetlerini belirli alanlarla sınırlandırılarak ele 

alınması gerektiğini ifade ederken, Roberts bu çalışmaların tüm kenti kapsayacak 

bir bakış açısı ile stratejik olarak ele alınması gerektiğini ifade etmektedir. 

Roberts’e göre fiziksel koşullarda meydana gelen bozulma veya değişim ihtiyacının 

diğer temel kavramlardan, özelikle de kent sosyoloji kavramından ayrı tutulmaması 

gerektiğini ifade etmektedir (Roberts, 2000:14). 

Roberts’in ifade etmiş olduğu bütünlükçü bir açıdan ortaya konacak planlar, imar 

planlarını işaret etmektedir. İmar planlarının bir yandan kentlilerinin ortaya çıkan 

yeni ihtiyaçlarını karşılayabilecekleri ve yaşam kalitelerini arttırabilecekleri 

imkanlar sunarken, diğer yandan sahip oldukları iktisadi değerler ile kent 

ekonomisine hareketlilik getirmektedir. Bir başka deyişle, kentsel dönüşüm 

çalışmaları ile yenilenen taşınmazların değer artışları meydana gelmekte ve iktisadi 

olarak kentin ekonomik değerine olumlu etkileri yansımaktadır.      
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Yeni yapılan binalar ile diğer yapılar neticesinde önceden hazırlanmış olan imar 

planların güncellenmesi; yeni durumlara göre farklı parsellerin birleştirilmesi veya 

niteliklerinin değiştirilmesine bazen gerek duyulmaktadır. 

Önceki satırlarda ifade edildiği üzere kentsel gelişim ve dönüşüm kavramlarındaki 

farklılıklara rağmen; ortak noktalar da dikkat çekicidir. Bu tanımlarda bazı ortak 

noktaların bulunduğu tespit edilmektedir. 

Bunlar; 

• Kentsel dönüşümün ihtiyacının bozulma, çökme vb. birçok neden bağlı 

olarak ortaya çıkması. 

• Kentlerin eski hallerine göre ortaya çıkan bozulma, çökme vb. gelişmelerin 

neticesindeki ortaya çıkan yeni durumların ekonomik, fiziksel ve çevre 

koşullarına olumsuz yansıması. 

• Ortaya çıkan sorunların giderilmesi için belirli strateji ve eylemlerin 

tanımlanması. 

Kentsel dönüşüm ve gelişim konusunda kentsel yoksulluk kavramına değinmek 

yararlı olacaktır: “Kentin niteliksiz fiziki çevrelerinde yaşayan ve ekonomik 

anlamda zayıf maddi koşullara sahip alt sınıf gruplarının, ait olduğu toplumun 

faydalandıkları belli hizmet ve olanaklardan aynı oranlarda ve eşit şekilde 

faydalanması, belirli bir ölçüde sosyal dışlanmışlık ve bunun ortaya çıkarmış 

olduğu sosyal hoşnutsuzluk” kentsel yoksulluğu ifade etmektedir (Özden, 

2010:198). 

Günümüzde şehirlerin karşılaşmış oldukları çevresel ve sosyo ekonomik şartlar 

nedeniyle birçok dönüşüm ve gelişim planları hazırlanmaktadır. Hazırlanan bu 

planlar ülkeden ülkeye veya aynı ülke içerisinde hazırlayan birimlere göre farklı 

isimler altında toplanmalarına karşın, alan yazınında genellikle kentsel dönüşüm 

planı ya da stratejisi olarak adlandırılmaktadır. Hazırlanan bu planlarda sadece 

coğrafi ve teknik etütlerle yetinilmemekte, bölgenin iktisadi hayatının belirli 

seviyeye yükseltilmesi ile asgari sosyo kültürel faaliyetlerin gerçekleşmesi için 

gerekli tedbir düzenlemeleri yapılmaktadır. Zira gelişim ve dönüşüm planlarının 

özünde sürdürülebilir kent yaşamları hedeflenmektedir. Bu nedenle kentin değişimi 

ve dönüşümü sırasında mimari dokunun bozulmamasına ve kültürel mirasın 

korunmasına özel önem verilmektedir (EIB, 2005:3). 
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Gündeme geldiği birçok ülkedeki gibi, Türkiye’de de kentsel dönüşüm kavramı 

tartışmalara neden olmaktadır. “Kentsel Dönüşümün ve Gelişim Alanının” 

tanımlarının 6306 nolu mevzu hukukumuzda yer verilmiş; yetkili yerel birimler 

olarak belediyelerin, kalitesi azalmış kent alanlarının elden geçirilerek şehrin 

kültürel dokusuna veya tarihsel özelliklerinin zarar görmesine izin vermeden, en 

çok can kaybına neden olan doğal afetlerden depreme karşı gerekli tedbirlerin 

alınması için kentsel dönüşümle ve gelişim projeleriyle uygulamasına olanak 

sağlamış olduğu görülmektedir. Hukuki olarak olumlu anlamda tanımlanmış 

olmasına karşın, sonuçları itibari ile ekonomik ve sosyal hayatta meydana 

getireceği nedenlerden dolayı tartışmalara neden olmaktadır. 

2.2. Kentsel Dönüşümün Tarihsel Gelişimi 

Kentsel dönüşüm ve gelişim kavramları tarihsel süreçte zaman zaman bugünkü 

anlamlarında farklı şekillerde kullanılmışlardır. Ancak günümüzdeki anlamda 

kullanışları sanayi devrimine dayanmaktadır. 

Sanayi devriminden önce kent dokusu üzerine gerçekleştirilen gelişim ve dönüşüm 

faaliyetlerini dönem itibari ile sanatsal faaliyetler olarak nitelendirebilmek 

mümkündür. Bu faaliyetlere örnek olarak “Vendome Meydanı” gösterilebilir. 

Dönemin Fransa Kralı 14. Louis’in girişimleri neticesinde, meydanın şeklinin 

değiştirilmesi, daha doğru bir ifade ile “Fransızlaştırılması” için binalara giydirme 

yapılmıştır. Ayrıca alana kendi heykelini yerleştirmiştir (Benevolo, 2006:169). 

Fransa’da bu konuda çalışanlara bir başka örnek Haussmann gösterilebilir. Vali 

olarak atanmasını takiben bir milyonu geçen nüfusun temel ihtiyaçlarını 

karşılayabilmek için kanalizasyon ve su şebekesi gibi alt yapı yatırımları 

gerçekleşmiştir. Ayrıca gezi alanları ve okul, hastane gibi kamu binaları inşa 

ettirmiştir (Lovecchio ve Wechlser, 2005:1). 

Kentsel dönüşüm fikri Haussmann faaliyetleri sırasında ortaya çıkmıştır. Bu 

çalışmalar sırasında yeni yapılan eserlerin yanında kalan çöküntü alanlarının ıslah 

edilerek yenileştirilmesi fikrinin, dünyadaki modern kentsel dönüşüm fikirlerinin 

başlangıcı olduğu kabul edilmektedir. Bu olayın tam tarihi çıkarılan yasa ile 

belirlenmektedir. 1850 tarihli Halk Sağlığı Yasası'nın 13. Maddesi bu konudaki 

düzenlemeleri içeriyordu (Benevolo, 2006:176). 
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Modern kentsel dönüşümün ilk muhalifleri, projelerin uygulanmasına engel 

olmuşlardır. Başta kral ve mülk sahipleri olmak üzere toplumun birçok kesiminde 

ortaya çıkan muhalefet nedeni ile dönüşüm işlemi engellenmiş ve kamulaştırılmış 

alanlar mülk sahiplerine iade edilmiştir. Bu dönemde muhalefet yüzünden 

yapılabilen en etkin çalışma binaların giydirilebilmesi olmuştur (Harvey, 

2003:297). 

Kamusal alan ile özel alan kavramlarının daha iyi tanımlandığı 19. yüzyıl içerisinde 

Haussmann’ın görüşleri tekrar itibar görmeye başlamıştır. Bu kapsamda yollara 

düzen getirilerek genişletilmesi sağlanmıştır. Eski ve kullanışsız binalar yıkılmıştır. 

Fransa’dan etkilenen İtalya’da aynı dönemde Floransa’da kentsel dönüşüm 

yaşanmıştır. İtalya’daki çalışmalar halk tarafından destek bulmuştur. Örneğin 

Piazza della Republica Meydanı’nda bu dönüşüm çalışmaları neticesinden 

sefaletten kurtulduğu yazan bir kitabe bulunmaktadır (Aydın, 2003:43). 

Kentsel dönüşüm için kritik tarih vermek gerekirse, 19. yüzyıl Londra’sı 

gösterilebilir (Kingsley, 1995:435). Sanayi devriminin etkisi ile kas gücünün yerini 

makine gücü almaya başlamış ve tarihte o güne kadar görülmemiş büyüklükte 

üretim tesisleri meydana getirilmiştir. Meydana getirilen bu üretim merkezlerinde 

çalışmak için gelenler Avrupa kentlerinin nüfus yapısını önemli derecede etkilemiş 

ve zaman içerisinde o günkü kent sistemini çalışmaz hale getirmişlerdir 

(Küçükkalay, 1997:52). 

Sanayi kuruluşlarının artması ile bir çekim merkezi haline gelen Londra’da kent 

alanlarının düzenlenmesi meselesi önemli tartışma alanlarından biri haline geldiği 

bu dönemde, tartışmanın kamu kesimi ile bireysel girişim arasında geçtiği 

söylenebilir. Bu tartışmalar neticesinde kentlerin kamu kontrolü altında dönüşmesi 

fikri ağırlık kazanmıştır. Bu görüş neticesinde hazırlanan planlar ile kıyı kesimi 

binaları ve sahilleri ıslah edilmiş ve yeni demiryolları hazırlanmıştır. İşçiler için 

asgari şartları sağlayan ev ihtiyaçları dikkatte alınarak çöküntü alanları tespit 

edilerek projelendirilmiş ve daha sonrasında bu alanlara işçi evleri inşa ettirilmiştir 

(Benevolo, 2006:186). 

Londra başta olmak üzere İngiltere’de büyük kentlerde gerçekleştirilen dönüşüm 

projeleri ile yeni istihdam alanlarının artması, ticaret merkezlerinin bu yerlere 
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kayması gibi nedenlerde kentsel dönüşüm gerçekleştirilen alanlara olan göç 

dalgasının daha da artmasına neden olmuştur. 

Sanayileşme gereği kentsel dönüşüm faaliyetleri çok kısa sürede İngiltere’den diğer 

Avrupa ülkelerine yayıldı. Özellikle bilimsel alanda görülen gelişmeler, hazırlanan 

planlara yansıtıldı. Ancak bu süreçte ne yazık ki çok sayıda anıt bina yıkıldı. Yeni 

yapılaşma anlayışı ilk başlarda yıkılan binaların birer kopyası olarak yapılması 

yönünde oldu. Ancak bu uygulamalarda eski binaların yeniden aynı özellikte 

yapılmak istenmesi yapılan binadan artı bir değer yaratılamadığı için sürdürülmesi 

mümkün olmadı. Benelova’ ya göre her ne kadar gerek kültürel ve gerekse sonraki 

yıllarda ekonomik katkı yaratsa da bu şehirleşme ve dönüşüm anlayışı 

uygulamaların yapıldığı yıllarda ciddi ekonomik sorunların yaşanmasına neden 

olnuştur (Benevolo, 2006:190). 

Kentsel dönüşüm konusunda önemli uygulamaların hayata geçirildiği yerlerden, 

coğrafi olarak yakınımızda bulunan yerler incelendiğinde karşımıza Yunanistan 

çıkmaktadır. Yunanistan’ın Osmanlı Devletinden ayrılması neticesinde kurulan 

yönetim, Atina kentini başkent olarak ilan etmiş ve kenti yeniden klasik Yunan 

kültürüne göre yeniden inşa etmiştir (Turan, 1999:288). 

Sanayi devrimi sonrası özellikle 1900’lü yıllar ile birlikte sosyo kültürel bilincin 

gelişmesi ile birlikte gelişim ve dönüşüm kavramlarının farklılaştığı görülmektedir. 

Artık kentler işçilerin yaşadıkları veyahut da kültürel mirasa sahip yerler olarak 

bölümlendirilmeden, merkezi ve bütünlükçü bir yaklaşımla ele alınarak planlar 

hazırlanmaya başlanmış ve sosyal olanakların daha çok olduğu dönüşüm planları 

hazırlanmaya başlanmıştır (Aktan, 2005:158). 

1945 sonrası ile birlikte özellikle Avrupa’da birçok kent, savaşın izlerini silmek için 

yaklaşık 100 yıllık bilgi birikimi kullanarak yeniden kentsel dönüşüm faaliyetlerine 

başlamışlardır. Bu dönemde geniş meydanlara, gezi alanlarına daha fazla önem 

verildiği ve bu nedenle planlarda daha fazla alan ayrıldığı görülmektedir (Blessing, 

2006:261). 

Avrupa’da ilk kentsel gelişim ve dönüşüm faaliyetleri sonrasında karşılaşılan 

sorunlardan ders almış olan yönetimler özellikle 1960’lı yıllarda sonra kentlerin 

tarihi ve kültürel mirasına sahip yerlerde koruma alanları ilan etmiştir. Bu yerlerin 

zaman içerisinde değerinin yükselmesi neticesinde, bu alanlarda yaşayan kişiler 



 

 

12  

gayrimenkullerini satarak bölgeden uzaklaşmışlar ve genellikle kentin kenar 

mahallelerine taşınmışlardır. Bu mülkiyet değişiminden sonra ise gündeme gelen 

dönüşüm ve gelişim hareketinin özünü bu alanların ıslah ve yenilenmesi 

oluşturmuştur (Akar, 2006:31). 

Merkezlerde yoğunlaşan ıslah çalışmalarına karşın banliyö olarak tabir edilen 

kentin yoksul ve kültür seviyesi düşük olan kişilerin yaşadıkları alanların sorunların 

oluşmasına ve birikmesine neden olmuştur. Bu nedenle 1970’li yıllardan itibaren 

kent varoşlarının ıslahı ile ilgili dönüşüm projeleri gündeme gelmiştir. Özellikle 

şehrin kontrolsüz bir şekilde yayılmasının engellenmesi bu dönemdeki plan 

faaliyetlerinin esas noktasını oluşturmaktadır. Ancak bu faaliyetler sosyolojik 

gerçeklerle uyuşma göstermediği başarılı olduğu söylenememektedir (Özdemir, 

2010:2). 

Avrupa’da 1970’lerden 1980’lere gelindiğinde yeni bazı sorunlar ile karşılaşılmaya 

başlandı. 70’li yıllarda sorunlara odaklanılmasına karşın özellikle soğuk savaşın 

etkisinin azalması ile birlikte ortaya çıkan küreselleşmenin etkisi ile yeni nüfus 

hareketleri ortaya çıkmış ve alan yazınına “dünya kenti” tabiri girmiştir. Ünlü 

Alman yazar Goethe tarafından geliştirilmiş olan dünya kenti kavramı, yazar 

tarafından kültürel zenginliklerin bir ifadesi olarak kullanılıyordu. Ancak o yıllarda 

kullanılan dünya kenti tanımı Hall’a aitti. Hall 1966 yılında yayınladığı “Dünya 

Kentleri” isimli çalışmasında dünya kenti ifadesi ile iş bölümü ve uzmanlaşmanın 

yaygınlaştığı eğitim, kültür ve iktisadi faaliyetlerin yoğun olduğu kentleri kast 

ediyordu (Öktem, 2010:104). 

Soğuk savaşın son günleri ve sonrasında demir perde ülkelerinde hazırlanan kentsel 

dönüşüm projelerinde konut alanlarının yenilenmesi yanında sosyal alanlara da 

önem verildiği görülmektedir. Örneğin kentlere trafikten arındırılmış geniş 

meydanların yaratılması, ticaret merkezlerinin belirli noktalara kaydırılarak geniş 

kent parklarının yaratılması bu dönemdeki belli başlı faaliyetler olarak ifade 

edilebilir (Karabel, 2014:14). 

1990’lı yıllar ve sonrasında ise kentsel dönüşüm, daha çok “kentsel yenileşme” ya 

da “kentsel canlandırma” olarak karşımıza çıkmaktadır. Bu dönemi diğer 

dönemlerden ayıran en önemli özellik aktör ve hacmin diğer dönemlere nazaran 

çok daha yüksek olduğu söylenebilir. Özellikle yoksul kesimlerin güvenlerinin 
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kazanılması için sivil toplum kuruluşlarının süreçlere dahil edilmesi, önceki 

yıllarda izlenen kentsel dönüşüm faaliyetlerinde olmayan önemli özelliklerden biri 

olduğu vurgulanması gereken başka bir husustur (Akar, 2006:32). 

Tarihsel gelişim örnekleri incelendiğinde kentsel değişim ve dönüşüm fikirlerinin 

önemli düşünsel evrim geçirdiği ifade edilebilir. Bu dönüşüm süreci günümüzde 

bazı farklılıklar barındırmakla birlikte çok katlı gökdelenler, büyük finans ve ticaret 

merkezleri olarak karşımıza çıkmaktadır. Teknolojik imkanlar ve sosyo- ekonomik 

ve sosyo-kültürel ilişkiler bağlamında yatay bir mimari ile ortaya çıkan ilk kentsel 

dönüşüm faaliyetlerinin yerini günümüzde yeni kültürel, toplumsal ve iktisadi 

ilişkilere bağlı olarak çok dikey çok katlı binalara terk etmiştir. Bu durum fiziksel 

dönüşümü öne çıkarmış; ekonomik gelişime bağlı olarak yapılarda büyüme ortaya 

çıkmış, mega olarak ifade edilen projelerin gündeme gelmesine neden olmuşlardır 

(Tallon, 2010:92). 

2.3. Kentsel Dönüşümün Sebepleri 

Kent kültürü ve şehirleşme süreci; yaşanılan coğrafya, kültür, iktisadi hayat gibi 

birçok nedene bağlı olarak, toplumdan topluma farklı şekillerde gelişim göstermiş 

olmasına karşın, ortaya çıkan sorunlar hemen hemen tüm toplumlarda benzer 

şekilde gerçekleşmektedir. Ortaya çıkan sorunları fiziki ya da demografik bazı 

başlıklar altında toplamak mümkündür. 

Kentsel dönüşüm kararı verilmesi için kentlerde bazı sorunların meydana gelmeye 

başlaması gerekmektedir. Bu nedenlerden bazıları şu şekilde sıralanabilir (Nevruz, 

2018:4): 

• Eskiyen Binalar Sorunu. 

• Kaçak Yapı Sorunu. 

• Rant. 

• Afet Riski. 

2.3.1. Eski Binalar  

Kentler günümüzde canlı hücrelerden oluşan bir organ gibi işlev görmektedir. 

Şehirlerde yerleşim yeri tarihine bağlı olarak, bazı binalar ve yapılar artık eski 

işlevini yitirmeye başlayabilir. Bu tip durumlarda eskileşme “köhneleşme” olarak 

ifade edilmektedir. 
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Köhneleşmenin, alan yazınında daha çok bir bölge için kullanıldığı görülmektedir. 

Bir bölgenin köhneleştiğinden bahsedilebilmesi için sağladığı standartların, 

ortalama standartların altında kalmış olması ve mevcut hali ile bir gelişime olanak 

tanımaması gerekmektedir. Bu tür bölgeler kentsel dönüşüm gerçekleştirilerek kent 

sakinlerinin istifadesine sunulmaktadır (Twichell, 2006:27)7 Köhneleşme örneği 

için tez konumuz olan İstanbul Fikirtepe ‘den bahsedebiliriz. 

2.3.2. Kaçak Yapılaşma 

Ülkemizde “gecekondu” olarak tanımlanan kaçak yapılaşma sorunun kökeni sanayi 

öncesi toplumlara kadar uzanmaktadır. Kentlerin genelinde başta ekonomik olmak 

üzere, belirli nedenlerle merkezde yer bulamayan kişiler, zaman içerisinde 

kendilerini kentin merkezden uzak noktalarına çekmişler ve buralarda düzensiz 

yapılaşmalar meydana getirmişlerdir (Sjoberg, 2002:54). 

Ülkemizde “gecekondu” kavramı kanun metinlerinde şu şekilde tanımlanmaktadır: 

“İmar ve yapı kanunlarına aykırı olarak, başkalarına ait arsa veya araziler üzerinde 

ve sahibinin rızası olmaksızın yapılmış yapı”  

Ancak günümüzde kullanılan gecekondu ve kaçak yapı tabirleri artık aynı anlamı 

ifade etmemektedir. Eski tarihlerde derme çatma binaları ifade etmek için 

kullanılan “gecekondu” tabiri; günümüzde gerekli mühendislik hizmetlerini almış 

arsası kendine ait olup resmi izinleri almamış olması nedeni “kaçak” olarak 

adlandırılmaktadır. 

Kentsel dönüşüm faaliyetleri ile aslında niteliksel olarak sorun olmamasına karşın, 

idari işlemlerden dolayı “kaçak” statüsünde yer alan binaların ıslah ve 

resmileştirilmesi gerçekleştirilmektedir. 

2.3.4. Rant 

İktisat literatüründe rant, üretim faktörleri arasında yer alan toprağın geliri karşılığı 

olup, günlük anlamda bir emeğe dayanmadan, gayrimenkul kıymetinde ortaya 

çıkan artış anlamında kullanılmaktadır (Ökmen ve Yurtsever, 2010:59). 

Göç başta olmak üzere diğer nedenlerden dolayı şehrin sınırlarının sürekli 

büyümesi, nüfusun istihdamının sağlanması için yeni yerleşim yerlerinin tesisi, 

tarım arazilerinin imara açılması, gecekondu bölgelerinin ıslah edilerek 
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yapılaşmaya açılması gibi olaylar neticesinde ortaya çıkacak spekülasyonlar rantın 

oluşmasına neden olmaktadır (Keleş, 2009:193). 

Yerel veya merkezi yönetimlerce alınan kentsel dönüşüm kararları ile hedeflenen 

amaçlardan bir tanesi de imar yoğunluğu arttırılarak rant oluşturmaktadır. Zira 

kentsel dönüşüme talebin olması ve projelerin gerçekleştirilmesi için kentsel 

dönüşüme konu olan taşınmazların satışı gerekmektedir. Bireysel ve kurumsal 

yatırımcıların toprağa yaptıkları yatırımın karşılığı rant olmasından dolayı, yerel ve 

merkezi yönetimler rantı arttırıcı tedbirler tasarlamaktadırlar (Hague, 2010:98). 

2.3.5. Afet Riski 

Farklı şekillerde tanımlanmış olan afet ile ilgili örnek bir tanım şu şekilde 

verilebilir: 

“Birçok kurum ve kuruluşun koordineli bir biçimde görev almasını gerektiren ve 

insan hakları için fiziksel, ekonomik ve sosyal kayıplar meydana getiren, normal 

yaşamı ve insan aktivitelerini durdurarak veya kesintiye uğratarak toplumları veya 

insan topluluklarını etkileyen doğal, teknolojik ve insan kökenli olaylara 

denilmektedir (Erkal ve Değerliyurt, 2009:149).” 

Türü ne olursa olsun, meydana gelen afetler hayatı olumsuz etkilemekte ve kişilerin 

yaşam kalitesinin azalmasına neden olduğu gibi önemli ekonomik sorunların da 

yaşanmasına neden olmaktadır. İstatistik analizlere göre afetten kaynaklanan 

sorunların şiddeti ve frekansı, meydana geldiği yerdeki insan sayısına bağlı olarak 

çoğu zaman logaritmik olarak artış göstermektedir. Bu nedenle afet riskine maruz 

yapıların ıslah edilmesi için planlı faaliyetler içerisinde değerlendirilerek kentsel 

dönüşüm kapsamına alındıkları görülmektedir (Öztürk, 2003:45). 

2.4. Kentsel Dönüşümün Hedefleri 

Bir kentsel dönüşüm faaliyetinden beklenen hedefler üç grup altında toplanabilir 

(Çatalbaş, 2011:14): 

• Çevresel Hedefler 

• Ekonomik Hedefler 

• Sosyal Hedefler. 
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Kentsel dönüşümün faaliyetlerinden beklenen çevresel hedefler yapıların fiziki 

durumları ile ilgilidir. Doğal afetlere karşı dayanıklılık, ekonomik üretim 

tesislerinin üretim ve lojistik ihtiyaçlarının karşılanabilmesi bu konuda örnek olarak 

gösterilebilir (Bayraktar, 2013:100). Fiziki hedeflerin belirlenmesinde 

coğrafyacılara ve mühendislere önemli görevler düşmektedir. Gerekli demografik 

araştırmaların yapılması ve mühendislik planlarının hazırlanması fiziki hedeflere 

ulaşmak için son derece önemlidir (Nash, 2006:247). 

Ekonomik hedefler açısından incelendiğinde, kentsel dönüşüm faaliyetlerinden 

beklentiler şu şekilde ifade edilebilir: Öncelikli hedef kentlerin yoksul kesimlerinin 

ıslah edilerek ekonomik değer kazanmalarının sağlanmasıdır. Daha sonra şehir 

içerisinde ekonomik canlılığın sağlanması, korunması ve sürdürülmesi beklenen bir 

diğer hedeftir. Ekonomik olarak hedeflenen bir diğer husus kentsel dönüşüm ile 

birlikte yerel ve merkezi yönetimlere kaynak sağlanmasıdır (Keleş, 2008:446). 

Kentsel dönüşümün sosyal hedeflerinin başında kent sakinlerinin sosyolojik 

ihtiyaçlarının karşılanmasını sağlayacak, yaşam alanlarının ortaya çıkmasının 

sağlanması yer alır (Gans, 2006:124). 

2.5. Kentsel Dönüşümün Uygulama Biçimleri 

Kentsel dönüşümün uygulama biçimleri incelendiğinde karşılaşılan temel 

yöntemler bu kesimde açıklanacaktır. 

2.5.1. Kentsel Koruma 

Kentsel koruma stratejisinin özünü kentin mirası oluşturmaktadır. Alan yazınında 

her ne kadar kent mirasının tanımlanması konusunda fikir birliği oluşmamış olsa 

da, genellikle “anıt” özelliğine sahip her türlü yapı dikkate alınabilir. Anıt niteliği 

taşıyan yapılara örnek olarak kentlerin eski yönetim merkezleri, şehir kuleleri, eski 

dini mekânlar verilebilir (Steinberg, 1996:463). 

Bu strateji iki farklı şekilde uygulanabilmektedir. İlk yöntem, özgün olarak koruma 

(preservation) yöntemidir. İkinci yöntem sınırlı şekilde koruma (conservation) 

yöntemidir.  

Özgün olarak koruma (preservation), kentin tarihi dokusunun muhafazasını esas 

almakta iken, sınırlı şekilde koruma (conservation); kentsel dönüşümün özellikle 
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ekonomik hedeflerini canlandırabilmek için dönüşüm alanındaki tarihi mirasın 

şehir planlamasına dahil edilmesidir (Beng, 2006:16). 

2.5.2. Kentsel İyileştirme 

50 Yıl öncesine kadar tesis edilen yaşam alanlarının kendi içlerinde bir dinamiği 

bulunmakta idi. Farklı sosyolojik gruplardan gelen insanları, farklı ekonomik 

seviyelerde karşılaştıkları ve sürekli iletişim içerisinde olduğu bu bölgelerde 

sokaklarda insan yoğunluğu görülmekte ve ticaret ile kamu yönetiminde belirli bir 

tavır bulunmakta idi. Ancak aradan geçen sürede yeni göç yolu ile yaşam yerlerine 

katılan nüfusun etkisiyle mekanlarda ve insan ilişkilerinde dejenerasyon meydana 

gelmiştir. Kentsel iyileştirme yöntemi ile dejenere olan ana yapının tarihi özellikleri 

korunarak, güncel fonksiyonlar yüklenmesi hedeflenmektedir. Bu hedeflere 

ulaşmak için bazı prensiplere göre hareket edilir. Bu prensipler tarihsel süreçten 

edinilen kültürel mirasın kaybolmasını engellemeye çalışmaktadır. Örneğin eskiden 

Osmanlı ihracat limanı olarak inşa edilen İzmir Konak Pier çarşısını gösterebiliriz. 

Mevcut ekonomik yapının daha canlı hale getirmeye gayret gösterir. Bölge 

insanının ihtiyaçlarına hassasiyet gösterir (Biglio ve Licciardi, 2010:2). 

Rehabilitasyon işleminin başarılı sonuçlar verebilmesi için deformasyonun 

başladığı bölgenin özgün niteliğini tam anlamıyla kaybetmemiş olması stratejinin 

uygulanabilirliği açısından son derece önemlidir (Özden, 2010:258). 

2.5.3. Kentsel Yenileme 

Özden kentsel yenileme kavramını; “Zaman süreci içerisinde eskiyen, köhneyen, 

yıpranan, sağlıksız/yasadışı gelişen ya da potansiyel arsa değeri üst yapı değerinin 

üzerinde seyrederek değerlendirilmeyi bekleyen ve yaygın bir yoksunluğun hüküm 

sürdüğü kent dokusunun, altyapısının sosyal ve ekonomik programlar ile 

oluşturulup beslendiği bir stratejik yaklaşım içinde, günün sosyo-ekonomik ve 

fiziksel şartlarına uygun olarak değiştirilmesi, yeniden canlandırılması ve bazen de 

yeniden üretilmesi eylemi” olarak tanımlamıştır (Özden, 2010:270). 

Roberts ise kentsel yenilemeyi şu şekilde ifade etmektedir: “Mekânın, ekonomik, 

fiziki, çevre ve sosyal durumu göz önüne alınarak, kentin problemlerini çözme ve 

gelişimine yönelik olarak geliştirilen çözüm ve eylem planının ortaya çıkarılması 

sürecidir (Roberts, 2000:17).” 
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2.5.4. Yeniden Canlandırma 

Yerleşim birimlerini birbirinden ayıran en önemli faktörlerin başında kültür 

gelmektedir. Bu nedenle kent kültürünün oluşmasında ve kent yaşamının 

belirlenmesinde kültürün önemi büyüktür. Günümüz koşullarında ise kültürel 

faaliyetler kentin algılanması ve zihinsel konumlandırılmasında önemli etkilere 

sahiptir. Ayrıca kültürel gelişimin turizm faaliyetlerini teşvik etmesi, ekonomik 

faaliyetleri desteklemesi gibi fonksiyonları bulunmaktadır. Bu nedenle şehirlerde 

müze, sanat merkezi, konser alanları gibi yapıların bulunması büyük önem arz 

etmektedir. Kültürel canlılık bu yapılarda hayat bulmaktadır (Grodach ve Sideris, 

2007:349). 

Yeniden canlandırma stratejisi ile birlikte kentsel dönüşümün gerçekleştirildiği 

mahalin sosyal ve ekonomik ve fiziki koşullarının iyileştirilmesi kadar geleceğe 

yönelik planlama çalışmaları büyük önem arz etmektedir. Dönüşüm planlarının 

sosyo kültürel ilişkilere izin vermesi bir yandan yukarıda bahsedilen faydaların 

görülmesini sağlarken diğer yandan iş gücü talebinin doğru dağıtılmasına ve 

toplumdaki suç frekanslarının olumlu seyir izlemesine neden olacaktır (Özden, 

2010:167). 

Bir başka deyişle ifade etmek gerekirse, kentsel yeniden canlandırmada amaçlanan, 

herhangi bir nedendem dolayı çöküntüye uğramış bir alanda, çöküntünün sosyo 

kültürel nedenini araştırarak kent bütününden ayrışmasına neden olan faktörlerin 

belirlenerek eksikliklerin giderilmesi gerekir. Böylece çöküntüye uğramış mahalde 

sosyo ekonomik yaşam yeniden canlanacaktır (Erzene, 2013:24). 

Kentsel yeniden canlandırma stratejisi üç farklı açıdan hayata geçirilebilir. 

Bunlardan ilki şehir ekonomisinin, turizme kanalize etmeyi amaçlayan girişimci 

stratejidir. İkinci strateji, yaratıcı sınıf stratejisi olarak adlandırılmaktadır. Buna 

göre yeni bir şehir yaratılması hedeflenmektedir. Üçüncü strateji ise, gelişimi sanat 

ve yerel kültüre verilen desteğe bağlayan ilerlemeci stratejisidir (Grodach ve 

Sideris, 2007:353). 

2.5.5. Kentsel Yenileşme 

Rönesans hareketleri ile birlikte ortaya çıkan düşünsel alandaki gelişimler, diğer 

pek çok alan gibi mimari ve şehir planlaması alanlarında etkili olmuştur. 
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Kentsel Rönesans kentin ihtiyaçlarını bir süreç olarak ele almaktadır. Bu çerçevede 

kentsel dönüşüm ile elde edilmek istenen fiziki, ekonomik ve sosyal hedeflerin 

tamamına odaklanılmaktadır. Tüm hedeflere bir perspektiften ulaşabilmek için 

ortak bir vizyonun oluşturulması gerekmektedir. Ortak vizyon oluşturulduktan 

sonra, şehirde yaşamayı olumsuz etkileyen sorular, plan kapsamında ele alınır ve 

çözümlenir. Sorunların çözümünü takiben yeni düzenin nasıl oluşturulacağı 

meselesi kent sakinlerinin ortak görüşü ile belirlenir ve ortak bir denetim sistemi ile 

sürekli teftiş edilir. Konu edilen süreçlerin tamamı “kentsel rönesans” olarak 

adlandırılmaktadır. Ancak bu yöntemin başarı ile uygulanabilmesi için geniş bir 

konsensüsün sağlanması gerekmektedir (OECD, 2002:21). 

2.5.6. Soylulaştırma 

Gentification (soylulaştırma), stratejisine göre dönüşüme tabi olan alanda mülkiyet 

değişimi meydana gelir. Bu değişim genellikle sosyal sınıflar arasındadır. Buna 

göre mülkiyetin el değiştirmesi yavaş yavaş başlamaktadır. Zengin sınıfların daha 

alt sınıflara karşı geliştirdiği bu strateji genellikle kent merkezlerinde görülmektedir 

(Ergün, 2006:15). 

Soyutlaştırma şu şekilde ifade edilebilir: Herhangi bir yerleşim mahalli, türlü 

nedenlerden dolayı ortaya çıkan ve gelir düzeyi daha yüksek toplum kesimi için 

çekim merkezi haline gelmesi sonucu, mahallin yerlisi ve görece daha düşük gelir 

seviyesine sahip maliklerin taşınmazlarını satarak bölgeden uzaklaşmalarıdır. 

Bazı dönemlerde süreç tersine işlemektedir. Özellikle yüksek gelir sahibi kişilerin, 

kent merkezlerinin keşmekeşliğinden uzaklaşmak için sahip oldukları taşınmazları 

daha ucuz fiyattan elden çıkarması ve bu nedenle o bölgeye daha alt sınıftan 

insanların gelmesi mümkün olabilmektedir. Yer değiştirme bu şekilde meydana 

gelirse alan yazınında “süzülme” olarak isimlendirilmektedir. 

Toplum kesimleri açısından gelir seviyesi en düşük olan yoksul gruplar, mülkiyet 

değişimleri sırasında spekülatif baskılarına dayanma güçleri olmamasından dolayı 

hedef haline gelirler. Bu nedenle dönüşüm stratejileri arasında en ciddi eleştiriler 

bu yönteme karşı geliştirilmiştir (Harvey, 2003:161). 

2.6. Kentsel Dönüşümün Tarafları 

Kentsel dönüşüm süreçleri genellikle yavaş yavaş ortaya çıkmaktadır ve çeşitli 

tarafların katılımı ile gelişim göstermektedir. Kentsel dönüşümün nasıl 
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gerçekleştirildiği ve ne gibi olumlu ya da olumsuz sonuçlar doğurabileceği bu 

süreçlerin ve tarafların dikkatli analizi ile tespit edilmektedir (Ataöv ve Osmay, 

2007:76). 

Bir kentsel dönüşüm faaliyetinde bulunan taraflar şu şekilde sıralanabilir: 

• Kamu kesimi. 

• Özel sektör. 

• Yaşam alanları kentsel dönüşüm bölgesinde olan kişiler. 

• Kentliler ve sivil toplum kuruluşları. 

Toplumdan topluma ve kentsel dönüşümün uygulanacağı yer ve şekle bağlı olarak 

bu kesimlerin etkilenme dereceleri farklılık gösterecektir. Örneğin Türkiye’deki 

uygulamalarını ele alacak olursak, kentsel dönüşüm faaliyetlerinin planlayıcısı ve 

uygulayıcısı olarak iki kurum öne çıkmaktadır. Bunlardan ilki Emlak Konut 

İdaresidir. Bu kurum yetkilerini daha sonrasında TOKİ’ye devretmiştir. Diğer 

güçlü aktör ise belediyelerdir. Belediyeler gerçekleştirdikleri projeler ile kentsel 

dönüşüm faaliyetlerinde önemli birer aktör haline gelmişlerdir (Tekeli, 2011:313). 

2.7. Kentsel Dönüşüm Faaliyetlerine Getirilen Eleştiriler 

Kentsel dönüşüm çalışmaları, kapsam ve hacim itibari ile önemli faaliyetler 

arasında olup, kentin ekonomik yapısında, mülkiyete sahip olan sosyal gruplar 

arasında önemli değişikliklerin meydana gelmesine neden olmaktadır. Bu durumun 

doğal sonucu olarak kent dokusu ve kent kültürü derinden etkilenmektedir (Elgin, 

2008:24). 

Kentsel dönüşüm faaliyetlerine getirilen eleştiriler toplumdan topluma 

değişmektedir. Ülkemiz açısından örnek verecek olursak, kentsel dönüşüm 

projelerinin tasarlanması ve uygulamasında karşılaşılan teknik sorunların gelişen 

teknoloji ile en alt seviyeye indiği ifade edilebilir. Ancak uygulanan kentsel 

dönüşüm programlarına halkın geniş kesimlerinin güven duyduğu söylenemez. Zira 

her ne kadar hazırlanan planlarda kentin kültürel mirasına dokunulmayacağı vaat 

edilse de edinilen tecrübelerden, kast edilen projede söz konusu yapılar planda 

yapılan düzenlemeler içerisinde olmasa bile ardılı gelen planlara dahil edilmekte ve 

bu yapıların zarar görmesine neden olabilmektedir. Ayrıca hazırlanan planlarda 

oluşturulan sosyal alanlar başta olmak üzere yaşam kalitesini arttıran mahallerin 
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belli bir süre sonra ayrıcalıklı kesimlere ayrılması veya ücretli hale getirilerek 

maddi durumu zayıf kentlilerin girmesinin engellenmesi önyargıların oluşmasında 

önemli etki eden unsurlarındandır (Nevruz, 2018:6). 

Benzer eleştiriler, diğer ülkelerde de sıklıkla görülmektedir. Bu konuda geniş 

katılımlı araştırmalar devam etmektedir. Kentsel dönüşüm faaliyetlerine 

yurtdışında getirilen önemli eleştirilerin başında Amerika’da gerçekleştirilen 

kentsel dönüşüm faaliyetleri gösterilebilir. Chicago kentinde gerçekleşen kentsel 

dönüşüm faaliyetleri son derece tepki çekmiştir. Bu dönüşüm çalışmaları sırasında 

özellikle tahliye ve yeniden yerleştirme faaliyetleri kapsamında yaşananlar halen 

bölge halkının hatıralarında canlı bir şekilde yer almakta olup, bu süreçte bölgenin 

yerleşik halkının yaşadığı dramlara varan kötü muameleler nedeni ile geniş halk 

kesimlerinin üzerinde kentsel dönüşüm ile ilgili olumsuz intibahlar oluşmuştur 

(Meltzer, 2006:46). 

Türkiye, Amerika ve diğer pek çok ülkede benzer düşüncelerin gelişmesinde etkili 

olan unsurlardan bir tanesi de “kentleşme” kavramının ele alış biçimi ile ilgilidir. 

Bu durumun açıklamaya çalışan önde gelen alan uzmanlarından Tekeli, bu 

durumun nedenini kentleşme konusundaki görüşlerin ağırlıklı olarak Chicago kent 

sosyolojisi ekolüne göre şekillenmesinden kaynaklanmasına bağlamaktadır. Bu 

ekole göre kentleşme, tarım dışı nüfus ile ilgilidir ve nüfusun yoğunlaşması 

neticesinde kentlerde heterojen topluluklar oluşmaktadır. “Kent Kültürü” kavramı 

ile ifade edilen tutumlar ve değerlerin bu heterojen topluluk mensuplarınca 

benimsenmesi kentleşme olarak ifade edilmektedir. Bu ilişkiler zaman içerisinde 

çıkar dengeleri esas alınarak kurulan toplumsal sözleşmelere dayanmaktadır 

(Tekeli, 2011:28). 

Bir başka eleştiri konusu kent kültürü kavramı ile ortaya çıkmaktadır. Konuya kent 

kültürü açısından eleştirel yaklaşan uzmanlar kent kültürü ile insan belleği arasında 

ilişki kurmaktadırlar. Bu konuda yapılan çalışmalar, toplumsal hafıza konusundaki 

araştırmalara dayanmaktadır. Bu araştırmalarda insanların anıları konusunun ele 

alınış biçimleri farklılık gösterse de genellikle insanların anılarının toplum 

içerisinde oluşturduğu ve buralarda hatırladığı kabul edilmektedir. Bu nedenle 

insanın toplum içerisinde hatıralarını biriktirdiği ve toplum içerisinde 

konumlandırdığı ifade edilmektedir (Halbwachs, 2016:16). 
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Hatırlama konusunda önemli çalışmaları bulunan Halbwachs, kişilerin hatıralarını 

hatırlayabilmesi için diğer insanların gerektiğini ifade etmektedir. Konuyu bireyden   

toplum   seviyesine   taşıyan   araştırmacıya   göre,   toplumsal   hatırlama 

fonksiyonun yerine getirilebilmesi için dil, zaman ve mekân çerçevesinde 

gerçekleştiğini ifade eder (Tuğrul, 2015:15).  

Bir başka araştırmacı olan Nora’da toplumsal mekân ile bellek ilişkisini kuran 

ekolde yer almaktadır. Bu araştırmacıya göre kişilerin hatıralarında süreklilik 

duygusunu oluşturan mekânlardır (Nora, 2006:17). 

Erkmen (2010) hatırlamanın geçmişe bağlı olduğunu ifade etmiştir. Mimarlık ve 

kentsel dönüşüm konuları açısından konuyu ele alan araştırmacı, mimarlık ile 

mekan kavramlarının toplumsal hafıza açısından önemini şu şekilde ifade 

etmektedir: “Kentin hafızası o kentteki tüm yaşantıları barındırdığı, yaşayanlar için 

bir referans noktası olduğu için ayrı bir önem kazanır. Kent sürekli dönüşen bir 

şeydir ve hafızası tüm olup biteni onun hikâyesine ekler. Kentin yaşayanlarının 

hafızası da o hikâyeden çeşitli tortuları alır ve hepsi bir kervan misali zamanda 

yolculuklarına iç içe geçmişçesine devam eder (Erkmen, 2010:49).” 
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3. GAYRİMENKUL VE KENTSEL DÖNÜŞÜMDE FİNANSMAN 

MODELLERİ 

3.1. Türkiye’de Kentsel Dönüşüm Politikalarına Finansal Açıdan Çözüm 

Arayışları ve Alternatif Finansman Modelleri 

KentselBs dönüşüm,Bs birBs yandanBs haneBs halkınınBs dahaBs güvenilirBs konutlardaBs yaşamasınıBs 

sağlamayıBs amaçlarken,Bs birBs yandanBs daBs ülkeBs ekonomisineBs katkıBs sağlamakBs adınaBs 

inşaatBs sektörüneBs işBs imkânıBs sağlayanBs birBs süreçtir.Bs KentselBs dönüşümünBs başarılıBs 

olabilmesi;Bs “konutBs finansmanınınBs olabildiğinceBs tabanaBs yayılmasınıBs sağlayacakBs veBs 

yerli-yabancıBs tasarrufBs sahiplerininBs ilgiBs duyacağıBs İkincilBs PiyasalarınBs kurulmasıBs veBs 

etkinBs çalışmasınaBs bağlıdır.”Bs BuBs noktadaBs “KonutBs FinansmanıBs Sistemi”Bs öneBs 

çıkmaktadır.Bs MaliBs piyasalar;Bs fonBs sahiplerininBs birikimlerini,Bs bankalar,Bs aracıBs 

kurumlarBs veBs sermayeBs piyasalarıBs vasıtasıylaBs fonBs talebindeBs bulunanBs bireysel,Bs 

kurumsal,Bs kamuBs kuruluşlarıBs gibiBs kuruluşlaraBs aktarmaktadır.Bs AncakBs Türkiye’yeBs 

bakıldığında,Bs Türkiye’deBs yalnızcaBs mevduatBs bankalarıncaBs yapılmaktadır.Bs Bankalar,Bs 

KonutBs KredisiBs olarakBs kaynaklarınınBs küçükBs birBs kısmınıBs kullandırmaktadırlar.Bs 

ÖzellikleBs sonBs yıllardaBs kentselBs dönüşümBs projeleriBs gerçekleştirildikçe,Bs gayrimenkulBs 

finansmanıBs içinBs çalışmalarBs daBs hızlanmıştırBs (Ayan,Bs 2011:131).Bs  

KonutBs FinansmanBs Sistemi,Bs finansalBs piyasalarBs içinBs önemliBs birBs enstrümandır.Bs KaldıBs 

kiBs buBs sistem,Bs inşaatBs sektörününBs bileBs canlanmasınıBs sağlar.Bs KonutBs finansmanınaBs 

yeterliBs önemiBs vermeyenBs ülkelerde,Bs gerekBs finansmanBs olanaklarınınBs yetersizliği,Bs 

gerekBs mevzuatBs kaynaklıBs sorunlarBs veBs gerekseBs deBs altyapıBs yetersizlikleriBs nedeniyleBs 

sağlıklıBs konutBs edinimiBs sorunuBs dahaBs daBs fazlaBs artmaktadır.Bs GenellikleBs gelişmekteBs 

olanBs ülkelerdeBs konutBs finansmanBs sistemineBs özenBs gösterilmemesininBs nedeniBs ise,Bs 

“ülkeBs insanınaBs dahaBs fazlaBs gelirBs yaratmaBs yerineBs yabancıBs ülkelereBs ekonomikBs olarakBs 

bağımlıBs olmaktanBs kurtulmakBs içinBs gerekliBs olanBs yatırımlarınBs yapılmasınınBs dahaBs 

önemli”Bs olarakBs görülmesidir. AsılBs amacınBs barınmaBs ihtiyacınınBs karşılanmasıBs olduğuBs 

veBs tüketicininBs konutBs ihtiyacınıBs karşılayabilmekBs içinBs ivazBs (karşılık)Bs sağlamasıBs olarakBs 

tanımlananBs konutBs finansmanıBs sistemi,Bs gelişmişBs ülkelerdeBs sorunsuzBs yürütülürken,Bs 

gelişmekteBs olanBs ülkelerdeBs yaşananBs konutBs finansmanıBs sorunlarıBs şunlardırBs (Ayan,Bs 

2011:Bs 131).; 

• BuBs ülkelerdeBs finansmanBs kaynaklarıBs genellikleBs kısaBs vadeliyken,Bs konutBs 

finansmanınınBs uzunBs vadeliBs olması, 
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• BuBs ülkelerdeBs uzunBs süreliBs finansmanBs sağlayacakBs finansmanBs kuruluşlarınınBs 

yetersizBs oluşuBs hattaBs olmayışı, 

• KaynaklarınBs buBs ülkelerdeBs yetersizBs olması, 

• EnflasyonunBs buBs ülkelerdeBs finansBs kesiminiBs olumsuzBs etkilemesi 

UzunBs vadeliBs fonBs bulmayıBs gerektirenBs konutBs finansmanBs sisteminiBs enBs olumsuzBs 

etkileyenBs enflasyonBs oranınınBs artmasıdır.Bs UzunBs vadeliBs olanBs konutBs finansmanBs 

sistemininBs dengesi,Bs enflasyonunBs yükselmesiyleBs olumsuzBs etkilenmektedir.Bs  

KonutBs sorunununBs çözümündeBs başarıBs sağlanabilmesiBs için,Bs uzunBs vadeliBs konutBs 

kredisininBs hakimBs olduğuBs ekonomikBs ortamınBs sağlanmasıBs veBs piyasadakiBs teknikBs veBs 

hukukiBs altyapınınBs sağlanabilmesiBs gerekmektedir.Bs BireylerinBs konutBs sahibiBs 

olmalarınınBs sağlanmasıBs içinBs önBs koşul,Bs konutBs finansmanBs sistemininBs kurulmasıdır.Bs 

KonutBs finansmanBs sistemindeBs başarıBs sağlanabilmesiBs için,Bs “sisteminBs konutBs satınBs 

alacakBs düzeydeBs krediBs arzBs etmesi,Bs arzBs edilecekBs kredilerinBs ödenebilecekBs koşullaraBs 

sahipBs olmasıBs veBs geriBs ödemeBs süresininBs uzunBs birBs vadeyeBs yayılması”Bs gerekmektedirBs 

(Göksu,Bs 2003:45).Bs  

EnflasyonunBs yükselmesi,Bs kredilerdenBs doğanBs bankaBs riskleriniBs arttıracağıBs gibiBs 

yabancıBs kaynakBs girişiniBs azaltmaktadır.Bs ÜlkelerdekiBs piyasaBs hareketleriBs veBs ülkeninBs 

kendineBs özgüBs yapısınaBs göre,Bs konutBs finansmanıBs herBs ülkedeBs farklılıkBs göstermektedir.Bs 

KonutBs finansmanBs sistemininBs enBs belirginBs özelliğiBs ise,Bs “Bs fonBs fazlasıBs olanBs ekonomikBs 

birimlerdenBs (haneBs halkı,Bs şirketler,Bs kamuBs kesimiBs gibi)Bs gerekliBs fonlarıBs toplayarak,Bs 

bunlarıBs fonBs talebindeBs bulunanBs (konutBs almakBs içinBs borçlanmaBs ihtiyacındaBs olan)Bs ortaBs 

veBs darBs gelirliBs kişilereBs aktarmaBs fonksiyonunaBs sahipBs olmasıdır.Bs BuBs sistemBs sayesindeBs 

kişilerBs konutBs sahibiBs olabilmekBs içinBs paraBs biriktirerekBs tasarrufBs yapmayaBs mecburBs 

kalmayacakBs veBs uygunBs krediBs geriBs ödemeBs koşullarıBs sayesinde,Bs birikimleriniBs aldıklarıBs 

kredininBs geriBs ödenmesindeBs kullanarakBs konutBs sahibiBs olabileceklerdirBs (Nevruz,Bs 

2018:39).”Bs  

UzunBs vadeliBs fonBs bulmayıBs gerektirenBs konutBs finansmanıBs sistemindeBs kredilerinBs 

finansmanıBs “menkulBs kıymetleştirme”Bs ileBs sağlanmaktadır.Bs TüketicilereBs krediBs 

vererekBs finanseBs edenBs finansBs kuruluşlarıBs alacaklarınBs temlikiBs ileBs edineceğiBs ivazlaBs 

kredileriniBs finanseBs edecektir.Bs BöyleceBs kredilerinBs finansmanıBs menkulBs 

kıymetleştirmeBs ileBs sağlanmaktadır.Bs KonutBs finansmanBs sistemindeBs konutBs satınBs 
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alınacakBs kadarBs kredininBs arzıBs veBs geriBs ödemeBs süresininBs uzunBs vadeyeBs yayılmasıBs önemliBs 

faktörlerdir. 

KonutBs satınBs almakBs amacıylaBs haneBs halkınaBs ihtiyaçBs duyduğuBs kaynağınBs teminBs 

edilmesiBs olanBs KonutBs finansmanBs sistemi,Bs fonBs kaynakları,Bs kaynaklarıBs kullananlarBs veBs 

aracıBs kurumlardanBs oluşmaktadır.Bs KonutBs üretimindeBs enBs büyükBs sıkıntıBs kaynakBs 

sıkıntısıdır.Bs KonutBs finansmanBs sistemininBs dünyaBs daBs uygulananBs şekli,Bs “BirincilBs 

PiyasadaBs krediBs verenlerBs ileBs buBs kredilerinBs mevduatBs yaBs daBs menkulBs kıymetleştirerekBs 

ipoteğeBs dayalıBs veyaBs ipotekBs teminatlıBs menkulBs kıymetlerBs yoluylaBs sermayeBs 

piyasalarındanBs fonladığıBs ikincilBs piyasalarıBs kapsamaktadır.”Bs OysakiBs Türkiye’deBs 

gerekBs enflasyonunBs gerekseBs faizBs oranlarınınBs yüksekBs olmasıBs ileBs uzunBs vadeliBs 

borçlanmanınBs mümkünBs olmamasıBs nedeniyleBs gelişememiştirBs (AcartürkBs veBs Keskin,Bs 

2012:17). 

Türkiye’deBs yatırımcılarBs veBs konutBs ihtiyacıBs olanlar,Bs kurumsalBs olmayanBs yollarlaBs 

sektöreBs girdikleriBs için,Bs gecekondulaşmaBs veBs çarpıkBs kentleşmeBs sorunlarıBs ortayaBs 

çıkmıştır.Bs Türkiye’deBs konutBs finansmanBs sistemi,Bs kurumsalBs olmayanBs yapıBs veBs 

kurumsalBs yapıBs olmakBs üzereBs ikiBs grubaBs ayrılmaktadır.Bs KurumsalBs yapıBs incelendiğiBs 

zaman,Bs ilkBs olarakBs 1926Bs yılındaBs EmlakBs BankasıBs devletBs adınaBs konutBs kredisiBs vermiştir.Bs 

KonutBs kredisiniBs 1950Bs yılındanBs itibarenBs SSK,1976-1980Bs yıllarıBs arasındaBs 

BAĞKUR,1963Bs yılındanBs itibarenBs deBs OYAKBs vermiştir.Bs 1990’lıBs yıllaraBs kadarBs kamuBs 

tarafındanBs sağlananBs konutBs kredileri,Bs 1990’lıBs yıllardanBs sonraBs ticariBs bankalarBs 

tarafındanBs verilmeyeBs başlamıştır.Bs 1958Bs yılında,Bs merkeziBs yönetimBs tarafındanBs konutBs 

sektörüneBs finansalBs destekBs sağlamakBs adınaBs BayındırlıkBs veBs İskânBs BakanlığıBs 

kurulmuştur.Bs “MeyakBs FonuBs veBs KamuBs KonutBs Fonu”Bs uygulamalarıBs ileBs konutBs 

üretimineBs bütçedenBs finansmanBs sağlanmayaBs çalışılsaBs daBs başarılıBs olunamamıştır.Bs 

1984’teBs “TopluBs KonutBs Fonu”Bs denilenBs fonlaBs bütçeBs dışıBs birBs fonBs oluşturulmuştur.Bs BuBs 

fonunBs kullanımıBs T.C.Bs BaşbakanlıkBs TopluBs KonutBs İdaresi’neBs bırakılmıştır. 

KurumsalBs yapıBs buBs gruplardanBs oluşurken,Bs kurumsalBs olmayanBs yapıBs ise;Bs kişiselBs 

borçlanmalarlaBs kendiBs konutunuBs inşaBs edenlerBs ileBs yap-satçıBs denilenBs kendiBs 

sermayesiniBs kullanıpBs şahıslarınBs katBs karşılığıBs arsalarıBs üzerindeBs konutBs üretenler veBs 

konutBs üretenBs kooperatiflerdenBs oluşmaktadır. 
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Türkiye’deBs konutBs finansmanBs sistemiBs içinBs kullanılanBs araçlarBs (Nevruz,Bs 2018:41); 

• BankalarBs tarafındanBs uygulananBs konutBs finansmanBs sistemiBs sayesinde,Bs 

1990’larlaBs birlikteBs ticariBs bankalarBs bireyselBs kredilerBs kapsamındaBs konutBs 

kredisiBs vermişlerdir. 

• SosyalBs GüvenlikBs KurumlarınınBs oluşturduğuBs konutBs finansmanBs sistemiBs 

sayesindeBs SosyalBs SigortalarBs KurumuBs (SSK),OrduBs YardımlaşmaBs 

Kurumu(OYAK)Bs veBs BAĞ-KURBs üyelerineBs dahaBs düşükBs maliyetleBs konutBs 

edinimiBs içinBs destekBs sağlamıştır.Bs SSK’nınBs konutBs sorununaBs sunduğuBs destek,Bs 

sigortaBs primlerininBs birBs kısmınıBs sigortalılarBs tarafındanBs kurulanBs kooperatiflereBs 

aktarmasıdır.Bs KaldıBs kiBs SSKBs konutBs finansmanınınBs TopluBs KonutBs FonuBs 

oluşturuluncayaBs kadarBs enBs önemliBs kaynağıBs olmuştur.Bs GerekBs SSK,Bs gerekseBs 

BAĞ-KUR,Bs 1984Bs yılındaBs TopluBs KonutBs Kanunu’nunBs çıkarılmasıyla,Bs konutBs 

kredisiBs vermeBs görevleriniBs sonlandırmıştır. 

• MerkeziBs YönetiminBs OluşturduğuBs KonutBs FinansmanBs SistemiBs ileBs konutBs veBs 

kentleşmeBs sorunlarınıBs gidermekBs içinBs 1984Bs yılındaBs “TopluBs KonutBs Fonu”Bs 

oluşturulmuştur.1993Bs yılındaBs iseBs genelBs bütçeBs kapsamınaBs alınmıştır.Bs 

İlerleyenBs yıllardaBs ise,Bs idareBs konutBs üretimineBs yeterinceBs destekBs veremezBs 

olmuştur.Bs BöyleceBs düşükBs gelirBs grubundakilerinBs konutBs ihtiyaçlarıBs tamBs olarakBs 

karşılanamazBs olmuştur.Bs İlgiliBs fon,Bs 20.06.2001Bs tarihBs veBs 4684Bs sayılıBs kanunlaBs 

kaldırılmıştır.Bs “KuruluşundanBs itibaren,Bs TopluBs KonutBs Fonu'nunBs daBs sağladığıBs 

imkânlarla,Bs ülkemizdeBs yerleşimBs veBs konutBs politikalarınınBs belirlenmesiBs veBs 

uygulanmasındaBs Bs Bs Bs enBs Bs Bs Bs önemliBs Bs Bs Bs kurumBs Bs Bs Bs olanBs Bs Bs Bs TopluBs Bs Bs Bs KonutBs Bs Bs Bs İdaresiBs Bs Bs Bs 

Başkanlığı,Bs kuruluşundanBs 2002Bs yılınaBs kadarBs yaklaşıkBs 950Bs binBs konutaBs krediBs 

yoluylaBs finansmanBs desteğiBs sağlamış,Bs aynıBs zamandaBs kendiBs arsalarıBs üzerindeBs 

43Bs 145Bs konutunBs inşaatınıBs daBs tamamlamıştır.” 

Türkiye’deBs konutBs finansmanıBs ileBs ilgiliBs geliştirilenBs birBs diğerBs sistem,Bs “SermayeBs 

PiyasasıBs KuruluBs tarafındanBs oluşturulanBs veBs T.B.M.M.’neBs sevkBs edilenBs kanunBs 

tasarısı”dır.Bs Özetle,Bs konutBs finansmanıBs ileBs ilgiliBs birtakımBs sistemlerBs oluşturulmuştur.Bs 

Türkiye’deBs sosyalBs güvenlikBs kuruluşlarıBs aracılığıBs ileBs konutBs finansmanBs sistemininBs 

kurulmasıBs veBs konutBs üretimininBs arttırılmasıBs amaçlanmıştır.Bs BuBs nedenlerdenBs ötürüBs 

SSK,Bs Bağ-kurBs veBs OYAKBs kendiBs mensuplarınaBs çeşitliBs vadeBs dilimleriBs veBs faizBs 

oranlarındaBs finansalBs açıdanBs destekBs vermiştir.Bs İlgiliBs kurumlar,Bs konutBs finansmanınınBs 
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enBs önemliBs kaynaklarınıBs oluşturmuşlardır.Bs BankalarBs açısındanBs bakıldığındaBs ise,Bs 

1926Bs yılındaBs kurulanBs veBs amacıBs konutBs ihtiyacınıBs karşılamakBs olup,Bs yıllarcaBs ucuzBs 

konutBs kredisiBs teminBs edenBs TürkiyeBs EmlakBs KrediBs Bankası’nınBs 1988Bs yılındaBs ismiBs 

TürkiyeBs EmlakBs BankasıBs olmuştur.Bs BankalarınBs uyguladığıBs birBs başkaBs konutBs kredisiBs 

ise,Bs yuvaBs kredileriBs olmuştur.1990’Bs lıBs yıllardaBs uygulananBs krediyeBs göreBs bankayaBs krediBs 

kullanımıBs içinBs başvuranBs bireylerden,Bs krediBs tutarınınBs %25’ininBs bankayaBs yatırılmasıBs 

istenirken,Bs banka,Bs konutBs bedelininBs %75’iBs kadarBs krediBs tahsisBs etmektedir. 

Türkiye’deBs kentselBs dönüşümünBs finansmanıBs incelendiğinde;Bs KonutBs finansmanınınBs 

uzunBs vadeliBs kaynaklaraBs dayandığıBs unutulmamalıdır.Bs ÖzellikleBs 2007Bs yılındaBs 

A.B.D.’deBs yaşananBs tümBs dünyayıBs etkileyenBs ekonomikBs kriz,Bs bankalarBs tarafındanBs 

bankacılıkBs kurallarınaBs bakılmaksızınBs verilenBs “Subprime(EşikBs altı-Bs MortgageBs 

KredileriBs &Bs KonutBs AlımBs Kredileri)Bs kredilerin,Bs haneBs halklarıBs tarafındanBs borçBs 

taksitleriniBs ödeyememelerindenBs kaynaklanmıştır.Bs KüreselBs kriz,Bs tümBs dünyanınBs 

ekonomisiniBs etkilemiştir.Bs FonBs sahipleriBs yaşananBs ekonomikBs kaygılardanBs ötürüBs artıkBs 

fonlarınıBs likitBs olarakBs tutmayıBs tercihBs etmektedirler.Bs KonutBs kredileri,Bs bankalarınBs 

bilançolarınınBs çokBs küçükBs birBs kısmınıBs oluşturmaktadır.Bs BuBs daBs kentselBs dönüşümBs içinBs 

yabancıBs sermayeninBs gerekliBs olduğunuBs göstermektedir. 

3.1.1. İpotekli Sermaye Piyasası Araçları 

30.12.2012Bs tarihliBs resmiBs gazetedeBs yayımlananBs 06.12.2012Bs tarihliBs kabulBs veBs 6362Bs 

sayılıBs kanununBs 3.Bs maddesindeBs tanımlananBs İpotekliBs SermayeBs PiyasasıBs Araçları,Bs 

“İpotekBs teminatlıBs menkulBs kıymetler,Bs ipoteğeBs dayalıBs menkulBs kıymetler,Bs ipotekBs 

finansmanıBs kuruluşlarıBs tarafındanBs ihraçBs edilenBs payBs dışındakiBs sermayeBs piyasasıBs 

araçlarıBs veBs konutBs finansmanındanBs kaynaklananBs alacaklaraBs dayalıBs olarakBs veyaBs buBs 

alacaklarınBs teminatıBs altındaBs ihraçBs edilenBs diğerBs sermayeBs piyasasıBs araçlarını”Bs ifadeBs 

etmektedirBs (Makas,Bs 2012:35). 

3.1.2. Kira Sertifikası (Sukuk) 

VarlıkBs KiralamaBs ŞirketiBs tarafındanBs ihraçBs edilenBs veBs herBs türlüBs varlıkBs veBs hakkınBs 

finansmanınıBs sağlamakBs amacıylaBs kullanılanBs veBs sahiplerininBs buBs hakBs veBs varlıktanBs 

eldeBs edilenBs gelirlerdenBs paylarıBs oranındaBs hakBs sahibiBs olmalarınıBs sağlayanBs menkulBs 

kıymettir.Bs BuradaBs haktanBs kastedilenBs kiraBs sertifikalarıBs ihracınaBs dayananBs herBs türlüBs 

hakkıBs ifadeBs ederken,Bs varlıkBs ise;Bs tamBs tersineBs ihracaBs dayanakBs haklarBs dışındakiBs herBs 

türlüBs varlığıBs ifadeBs etmektedirBs (Makas,Bs 2012:36). 
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HazineBs MüsteşarlığıBs bünyesindeBs anonimBs şirketBs şeklindeBs kurulup,Bs kiraBs sertifikasıBs 

ihraçBs edenBs VarlıkBs KiralamaBs ŞirketiBs (VKŞ),Bs SermayeBs PiyasasıBs Kurumudur. 

KiraBs sertifikasıBs TürkBs mevzuatındaBs buBs ismiyleBs anılsaBs da,Bs dünyaBs daBs “sukuk”Bs olarakBs 

bilinmektedir.Bs FaizsizBs bonoBs daBs denilenBs sukuk,Bs birBs varlığaBs sahipBs olmayıBs yaBs daBs ondanBs 

yararlanmaBs hakkınıBs belirtmektedir.Bs BonodaBs faizBs ödenirken,Bs sukuktaBs yatırımınBs 

getirisiBs faizBs ileBs değil,Bs geneldeBs kiraBs geliriBs olarakBs ödenmektedir. 

3.1.3. Gayrimenkul Sertifikaları 

GayrimenkulBs Sertifikaları,Bs “belirliBs birBs gayrimenkulBs projesiniBs gerçekleştirmeyiBs 

üstlenenlerBs tarafındanBs inşaBs edilecekBs veyaBs edilmekteBs olanBs gayrimenkulBs projelerininBs 

finansmanındaBs kullanılmakBs üzereBs ihraçBs edilenBs menkulBs kıymetlerdir.”Bs YerliBs yaBs daBs 

yabancılaraBs satılabilenBs gayrimenkulBs sertifikalarınınBs borsadaBs işlemBs görmesiBs zorunluBs 

olmuştur.Bs ÖzellikleBs gayrimenkulBs piyasasında,Bs buBs sertifikalarBs güvenilirBs limanBs olarakBs 

görüldüğüBs için,Bs yurtdışıBs gayrimenkuleBs yatırımBs yapanBs fonlarBs içinBs ciddiBs finansmanBs 

kaynağıBs olabilir.Bs Türkiye’deBs gayrimenkulBs projeleri,Bs sadeceBs bankacılıkBs kesimiBs 

tarafındanBs finanseBs edilirBs (Tekeli,Bs 2011:281).Bs  

GayrimenkulBs sertifikasıBs yoluylaBs konutlarınBs tamamınıBs satınBs alamayanBs kişiler,Bs 

konutlarıBs metrekarelerBs halindeBs satınBs alabilecektir.Bs MetrekarelerBs halindeBs konutBs satınBs 

almaBs projesindenBs sertifikaBs alanlarBs direkBs borsayaBs girmişBs olmaktadır.Bs ProjeninBs 

fiyatlarıBs arttıkçaBs sertifikaBs daBs değerlenmektedir.Bs ProjeBs inşaatınınBs tamamlanmasıylaBs 

daBs sertifikalarBs borsadanBs çıkar.Bs AracıBs kurumlarBs veBs bankalarBs nezdindeBs sertifikaBs ihracıBs 

yapılmaktadır.Bs ProjeBs sahibininBs sertifikaBs ihraçBs edebilmesiBs için,Bs arsanınBs mülkiyetininBs 

tamamınaBs sahipBs olmasıBs gerekmektedir.Bs AynıBs zamandaBs yurtdışındaBs daBs sertifikaBs 

ihracıBs yapılabilecektir.Bs İhraçBs edebilmekBs için,Bs ihracıBs yapılacakBs gayrimenkulBs 

üzerindeBs ipotekBs veyaBs hacizBs gibiBs birBs durumBs olmayacaktır.Bs AynıBs zamandaBs sertifikaBs 

ihraçBs edebilmekBs adınaBs “Bs tümBs projeninBs satışBs değerininBs enBs azBs %50’siBs değerindekiBs birBs 

projeyiBs SPK’yaBs başvuruBs tarihindenBs enBs azBs 5Bs yılBs önceBs tamamlanmışBs olmasıBs esasBs 

alınacaktır.”Bs GayrimenkulBs sertifikasıBs alternatifBs birBs finansmanBs modeliBs olup,Bs konutBs 

satışlarınıBs arttıracağıBs düşünülmektedir. 

3.1.4. İmar Haklarının Toplulaştırılması ve Transferi  

İmarBs haklarınınBs toplulaştırılmasıBs modeli,Bs kentselBs dönüşümdeBs kamulaştırmanınBs 

yerine,Bs projedenBs eldeBs edilecekBs değerBs artışınınBs uzlaşmaBs yoluylaBs paylaşılmasıdır.Bs BirBs 

başkaBs ifadeyle;Bs KentBs merkezlerindeBs kullanılabilirBs alanlarınBs veBs buBs alanlarınBs dışındaBs 
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atılBs kalanBs alanlarınBs daBs projeBs kapsamınaBs dahilBs edilmesiBs ileBs yaratılacakBs değerinBs kamu,Bs 

özelBs sektörBs veBs arsaBs sahipleriBs ileBs paylaşılmasıdır. 

BuBs yöntemde;Bs kamu,Bs özelBs sektör,Bs mülkBs sahipleriBs veBs kimiBs zamandaBs sivilBs toplumBs 

örgütleriBs gibiBs projeBs paydaşları,Bs ortakBs hareketBs edebilmekBs amacıylaBs şirket,Bs kooperatif,Bs 

gayrimenkulBs yatırımBs ortaklığıBs gibiBs projeBs ortaklıklarıBs oluşturmaktadırlar.Bs BuBs 

ortaklıkBs yapılarınınBs temelBs amacı;Bs ortakBs kararBs almaBs mekanizmalarınıBs devreyeBs 

sokarakBs bireyselBs projeBs üretmeBs anlayışıBs yerineBs bütünleştiriciBs birBs projeBs kurgusuBs 

ortayaBs koymak,Bs buBs kurgununBs hızlıBs veBs etkinBs birBs biçimdeBs yürütülmesiniBs sağlamak,Bs 

ekonomikBs olarakBs fizibilitesiBs yapılmış,Bs fizikselBs olarakBs daBs kentselBs standartlarıBs dahaBs 

yüksek,Bs yoğunBs talepBs doğuranBs veBs içBs dinamikleriyleBs kendiBs kendiniBs finanseBs edebilenBs 

projelerBs uygulamaktırBs (Tuğrul,Bs 2015:47). 

İmarBs haklarınınBs toplulaştırılmasıBs modelininBs uygulandığıBs dönüşümBs projelerindeBs 

finansmanBs yeterliBs kaynakBs veBs kredibilitesiBs olmamasıBs sebebiyle,Bs gayrimenkulBs veyaBs 

rantBs odaklıBs dönüşümBs projelerininBs geliştirilmesiBs ileBs eldeBs edilmektedir. 

KentselBs dönüşümBs projelerindeBs uygulananBs imarBs haklarınınBs toplulaştırılmasıBs 

modelinde; 

Taraflar; 

• MülkBs sahipleri 

• SivilBs ToplumBs Kuruluşları 

• YerelBs Yönetimler 

• ÖzelBs Sektör 

Ortaklıklar; 

• GayrimenkulBs YatırımBs Ortaklıkları 

• ÇokBs taraflıBs Sözleşmeler 

• SözleşmelerBs ileBs kurulanBs şirketlerBs veBs Kooperatifler 

Araçlar; 

• KatBs karşılığı 

• SatınBs alma 

• GayrimenkulBs Sertifikaları 
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ProjeBs Alanları; 

• GecekonduBs Alanları 

• ÖzelBs ProjeBs Alanları 

• NüfusBs YoğunBs Alanlar 

İmarBs haklarınınBs toplulaştırılmasınınBs modelininBs ülkemizBs uygulamalarındaBs bazıBs 

avantajlarıBs bulunmaktadır: 

• KamulaştırmaBs yerine,Bs toplulaştırmaBs yöntemiyleBs dahaBs fazlaBs kamuBs yararınınBs 

üretilmesi, 

• ParselBs bazındaBs değil,Bs projeBs bazındaBs yapılaşmaBs hakkı, 

• OrtayaBs çıkanBs değerinBs projeBs bazlıBs ortaklaşaBs paylaşımı, 

• AraziBs veBs projeBs geliştirmeBs çerçevesindeBs piyasaBs koşullarınınBs 

değerlendirilmesi, 

• İmarBs hakkınınBs değil,Bs ortayaBs çıkanBs değerinBs paylaşılması, 

• FarklıBs gruplarınBs projeyeBs katılması, 

• ProjeBs ortaklıklarınınBs geliştirilmesi,Bs olarakBs sıralanmaktadırBs (Doğaner,Bs 

2017:42). 

İmarBs haklarınınBs toplulaştırılmasıBs modelininBs uygulanmasındaBs maruzBs kalınabilecekBs 

riskleriBs aşağıdakiBs şekildeBs özetleyebiliriz: 

• BuBs tipBs çokBs taraflıBs ortaklıklardaBs süreklilik,Bs ortaklığıBs oluşturanBs taraflarBs 

açısındanBs oldukçaBs önemlidir.Bs ŞirketBs veyaBs kuruluşlarBs krediBs riski,Bs piyasaBs riskiBs 

,Bs operasyonelBs risk,Bs mevzuatBs veBs uyumBs risklerineBs maruzBs kalmayacakBs şekildeBs 

eylemBs planlarınıBs oluşturmalıBs veBs sürekliliğiBs engelleyecekBs faaliyetlerdenBs 

kaçınmalıdır. 

• MülkBs sahiplerininBs projeBs yapımBs süreciBs boyuncaBs bilgilendirilmesiBs veBs hakBs 

mahrumiyetineBs uğramaBs risklerineBs karşı,Bs kamununBs özelBs sektörBs veBs mülkBs 

sahipleriBs arasındaBs bilgilendirmeBs sisteminiBs işlevselBs anlamdaBs sağlamBs birBs 

hukukiBs sistematikteBs oluşturmalıdır. 

• BirçokBs tarafınBs olduğuBs buBs modelde,Bs tümBs taraflarınBs ekonomikBs veBs hukukiBs 

anlamdaBs anlaşamamaBs riskiBs bulunmaktadır.Bs ProjeBs sürecindeBs mülkBs 
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sahiplerininBs hakBs ettiğiBs projeBs bölümüBs veBs ekonomikBs gelirlerinBs dağıtılması,Bs 

hukukiBs açıdanBs sorunBs teşkilBs etmeyecekBs sistemdeBs yapılmasıBs gerekmektedir. 

• BuBs modelBs kamusallaştırmaBs yerineBs eldeBs edilecekBs gelirinBs mülkBs sahipleri,Bs 

kamuBs veBs özelBs sektörBs arasındaBs dağıtılmaBs yapısındanBs oluşmasındanBs dolayıBs ilkBs 

finansmanınBs sağlanmasıBs önemBs taşımaktadır.Bs ProjedeBs ilkBs finansmanınBs 

sağlandığıBs veBs belirliBs etaplarınBs oluşturulmasıBs durumundaBs yatırımBs içinBs 

finansmanınBs devamlılığıBs riskineBs maruzBs kalınmayacaktırBs (Tuğrul,Bs 2015:51).Bs  

İmarBs hakkıBs transferi,Bs birBs parselBs üzerindekiBs imarBs hakkınınBs tamamenBs veyaBs kısmenBs 

yasaklanmasıBs durumunda,Bs buBs parselBs üzerindekiBs imarBs hakkınınBs birBs kısmınınBs veyaBs 

tamamınınBs menkulleştirmeBs yoluylaBs başkaBs alanlaraBs transferBs edilmesiBs olarakBs 

tanımlanmaktadırBs (Doğaner,Bs 2017:43).Bs  

İmarBs haklarıBs transferiBs modelindeBs dönüşümBs yapılmasıBs veBs dönüşümBs sonrasıBs 

korunmasıBs önemBs arzBs edenBs alanlardaBs mevcuttaBs yerBs alanBs veyaBs potansiyelBs olarakBs 

değişmesiBs beklenenBs imarBs haklarınınBs birBs başkaBs projeyeBs transferineBs veyaBs haklarınBs 

menkulBs kıymetleştirilmesiBs yöntemiyleBs alımBs satımınaBs olanakBs sağlanmasıdırBs (Göksu,Bs 

2003:62). 

İmarBs haklarınınBs transferiBs modeli;Bs herhangiBs birBs nedenBs ileBs dönüşümüBs zorunluBs olanBs 

alanlarınBs dönüşümBs projesineBs dahilBs edilmeBs yöntemlerineBs alternatifBs olarakBs karşımızaBs 

çıkmaktadır.Bs ModelBs genellikleBs çöküntüBs bölgelerindeBs veBs afetBs riskiBs yüksekBs olanBs 

bölgelerinBs boşaltılarakBs sosyalBs refahBs veBs güvenliBs taşınmazlarınBs ilgiliBs bölgeyeBs 

kazandırılmasınaBs hizmetBs etmektedir.Bs AfetBs riskiBs veBs gecekonduBs çöküntüBs bölgelerininBs 

dışındaBs yeşilBs alanBs olarakBs kalmasıBs gerekenBs kentselBs bölgelerBs veBs tarımBs arazilerininBs 

üzerindeBs imarBs süreçBs baskılarınınBs iptaliBs açısındanBs buBs modelinBs kullanılmaBs 

amaçlarından olmuştur.Bs MülkBs sahipleriBs taşınmazBs üzerindekiBs haklarınıBs karşıBs tarafaBs 

satarakBs veyaBs buBs haklarıBs karşılığındaBs menkulBs kıymetleştirmeBs sertifikalarıBs eldeBs 

ederekBs yeniBs projeBs bölgelerindeBs taşınmazBs edinimiBs veyaBs menkulBs kıymetleştirmeBs 

sertifikalarıBs üzerindenBs gelirBs etmeBs tercihiniBs yapabilir. 

BuBs modelBs ayrıcaBs tarihiBs eserBs veBs dokusuBs olanBs korunmasıBs gerekliBs bölgelerinBs imaraBs 

açılmamasınıBs veBs ayrıcaBs kamusalBs alanBs edimindeBs kullanılmaktadır.Bs KamununBs yeşilBs 

alan,Bs tarımsalBs araziBs ihtiyacıBs olmasıBs durumundaBs yineBs buBs modelBs uygulanmaktadır. 

İmarBs haklarınınBs transferBs modelindeBs dünyadaBs ikiBs farklıBs uygulamaBs mevcuttur.Bs 

BirincisiBs veBs dünyaBs üzerindeBs enBs yaygınBs olanBs modelBs arsasınıBs korumakBs isteyenBs arsaBs 
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sahibininBs arsasınıBs değilBs sadeceBs imarBs hakkınıBs genelBs piyasaBs koşullarınıBs gözBs önüneBs 

alarakBs yatırımcılaraBs satmasıdır.Bs İkinciBs uygulamaBs iseBs imarBs hakkınınBs transferiniBs 

sağlayacakBs bankalarınBs oluşturulmasıBs olarakBs tanımlanabilir.Bs BuBs modelBs kapsamındaBs 

oluşturulanBs bankaBs birBs havuzBs sistemiBs kuracaktırBs veBs buBs sayedeBs yatırımcılarBs doğrudanBs 

arsaBs sahipleriyleBs anlaşmayacaktır.Bs YerelBs yönetimlerinBs oluşturduğuBs sözBs konusuBs 

bankalarBs aracılığıBs ileBs yatırımcılarBs havuzdanBs ihtiyaçlarıBs doğrultusundaBs talepleriniBs 

karşılayabilirBs birBs durumaBs geleceklerdirBs (Doğaner,Bs 2017:45). 

İmarBs haklarıBs transferiBs modelininBs başarılıBs birBs şekildeBs uygulanmasıBs içinBs gerekliBs 

özellikleriBs aşağıdaBs olduğuBs gibiBs sıralayabiliriz; 

• MülkBs sahipleriBs ileBs yatırımcılarBs açısındanBs kolayBs anlaşılabilirBs birBs sistemdeBs 

olmasıBs veBs finansalBs piyasalarBs açısındanBs ilgiliBs sertifikalarınBs alımBs satımBs 

işlemlerininBs kolaylıklaBs yapılıyorBs olmasıBs gerekmektedir 

• SermayeBs piyasalarınınBs menkulBs kıymetleştirmeBs bazlıBs finansalBs ürünBs 

çeşitliliğininBs arttırılmasıBs gerekmektedir. 

• KamusalBs teşvikBs politikalarınınBs ilgiliBs modelBs kapsamındaBs değerlendirilmesiBs 

içinBs anaBs hatlarınınBs veBs sınırlarınınBs merkeziBs veBs yerelBs yönetimlerBs tarafındanBs 

belirlenmesiBs gerekmektedir. 

• İlgiliBs modeliBs kullananBs taraflaraBs projeBs standartlarınınBs (katBs yüksekliği,Bs 

yoğunlukBs vb.)Bs belirtilmesiBs gerekmektedir. 

• ToplumunBs taleplerineBs uygunBs modelBs kapsamındaBs projelerinBs oluşturulmasıBs 

gerekmektedir. 

• UzmanlaşmışBs birBs kadroBs tarafındanBs projeBs standartlarıBs veBs menkulBs 

kıymetleştirmeBs sertifikaBs oranlarınınBs belirlenmesiBs gerekmektedir. 

İmarBs hakkıBs transferininBs avantajları; 

• KentselBs dönüşümBs kapsamındaBs mülkBs sahiplerininBs haklarıBs karşılığındaBs farklıBs 

birBs bölgedeBs yineBs buBs haklarınınBs devamlılığınınBs sağlanmasıBs veyaBs menkulBs 

kıymetleştirmeBs sertifikalarıBs ileBs gelir elde etmesineBs imkânBs sağlanmasıBs 

sonucundanBs dolayıBs toplumBs genelindeBs olumluBs bakılacakBs modellerdenBs biridir. 

• KentinBs sosyalBs refahıBs veBs güvenliBs yapılarınBs oluşturulmasıBs açısındanBs dönüşümBs 

projelerininBs uygulanmasıBs hemBs deBs yeşilBs alanBs veyaBs tarihiBs alanBs olarakBs kalmasıBs 
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gerekliBs bölgelerinBs iyileştirilmesiBs veBs kullanılmasıBs açısındanBs destekBs 

gösterilmektedir. 

• FinansalBs piyasalarBs üzerindenBs alımBs satımıBs yapılacakBs olanBs sertifikalarBs 

vasıtasıylaBs kentselBs dönüşümBs finansmanBs kaynağıBs ikincilBs piyasadakiBs finansalBs 

enstrümanBs sahipleriBs tarafındanBs karşılanacaktır. 

İmarBs haklarınınBs transferiBs modelininBs uygulanmasındaBs maruzBs kalınabilecekBs riskleriBs 

aşağıdakiBs şekildeBs özetleyebiliriz: 

• ModeldeBs piyasalarınBs alıcıyıBs veBs satıcıyıBs memnunBs etmeyecekBs değerBs 

fiyatlarınınBs oluşmamaBs riskiBs bulunabilir.Bs BuBs gibiBs durumlardaBs kamuBs otoritesiBs 

piyasaBs fiyatlarınıBs düzenleyiciBs önlemlerBs alabilir. 

• İmarBs haklarınınBs transferiBs modellerindeBs mevcutBs anlaşmalarınBs yanındaBs ilaveBs 

süreçlerBs eklenilmesiBs halindeBs haksızBs değerBs artışBs kazanımlarıBs oluşabilir.Bs BuBs 

gibiBs durumlardaBs projeninBs sonBs halininBs piyasadakiBs taraflaraBs nihaiBs halininBs 

aktarılmasıBs gerekmektedir. 

• KentselBs dönüşümBs projesiBs kapsamındaBs toplumsalBs uzlaşıBs önemBs arzBs 

etmektedir.Bs İmarBs haklarınınBs tranferiBs sistemindeBs mülkBs sahiplerineBs projeninBs 

detaylıBs bir şekilde ifadeBs edilmesiBs gerekmektedir. 

3.1.5. Yap – Ver – Sat ve Kat Karşılığı Finansman Modeli 

KentselBs dönüşümdeBs uygulananBs birBs diğerBs finansmanBs modeliBs deBs yapBs verBs satBs 

modelidir.Bs BuBs modeldeBs riskliBs alanlardaBs yaşayanBs nüfusunBs farklıBs birBs bölgedeBs hazırBs 

olanBs yapılaraBs yerleştirilmesiBs veBs süreçBs sonundaBs mülkBs sahiplerininBs yapımıBs 

tamamlananBs bölgeyeBs yerleşimiBs olarakBs tanımlanmaktadır.Bs YapBs verBs satBs finansmanıBs 

yöntemiBs genelBs itibariyleBs çokBs tercihBs edilmeyenBs birBs finansmanBs modelidir. 

YapBs verBs satBs finansmanBs modelindeBs yerelBs yönetimBs güvencesiBs olmaklaBs birlikte,Bs hazırBs 

yerleşimBs alanlarınaBs projeBs bölgesindeBs yaşayanBs nüfusunBs yerleştirilmesiBs veBs buBs nüfusaBs 

yapılacakBs olanBs kiraBs yardımBs maliyetlerineBs maruzBs kalınmamasıBs açısındanBs tercihBs 

edilenBs birBs yöntemBs olmaklaBs birlikteBs sürdürülebilirliğiBs tartışılmaktadır.Bs KentselBs 

dönüşümBs sürecininBs ilgiliBs bölgedeBs tümBs yapılarıBs kapsamasıBs nedeniyleBs projeBs sürecindeBs 

rezervBs alanBs sıkıntısıBs yaşanmaktadır.Bs  

RezervBs alanlarınBs kentselBs dönüşümBs bölgesineBs yakınlığıBs kentBs merkeziBs açısındanBs 

geneldeBs mümkünBs olmamaktadır.Bs BuBs açıdanBs incelendiğindeBs kentselBs dönüşümBs 



 

 

34  

kapsamındaBs yüksekBs maliyetliBs veBs nüfusBs yoğunluğu olanBs bölgeleriBs içerenBs kentselBs 

dönüşümBs projelerindeBs tercihBs edilmemektedir. 

KatBs karşılığıBs finansmanBs modeli,Bs mülkBs sahiplerininBs devredeceğiBs arsaBs payıBs 

karşılığında,Bs müteahhidinBs kendiBs imkanlarıylaBs inşaatBs yapmasıBs sonucundaBs oluşacakBs 

bağımsızBs bölümlerinBs yapılanBs sözleşmelerBs doğrultusundaBs arsaBs maliklerineBs 

devretmesiBs sonucunuBs verenBs modellemeBs çeşididir. 

KatBs karşılığıBs finansmanBs yöntemi,Bs kentselBs dönüşümBs bölgelerindeBs büyükBs montanlıBs 

projelerBs dışındaBs kalanBs bölgelerdeBs uygulamaBs alanıBs bulmaktadır.Bs ProjeBs maliyetininBs 

müteahhitBs veBs arsaBs sahipleriBs arasındaBs bölüştürüldüğüBs veBs taraflarınBs aralarındaBs yaptığıBs 

sözleşmelerleBs kendiBs çıkarlarınıBs garantiyeBs aldıklarıBs yöntemdir.Bs BuBs yönteminBs tercihBs 

edilmesindeBs geneldeBs birBs veyaBs birkaçBs yapıBs üzerindenBs anlaşmalarBs sağlandığıBs içinBs 

projeBs yapımBs aşamasıBs diğerBs yöntemlere göreBs dahaBs kısaBs vadelidir. 

BuBs yöntemdeBs deBs mülkBs sahiplerininBs gerekliBs finansalBs veBs teknikBs detayaBs hâkimBs 

olmamasındanBs dolayıBs oluşanBs hukukiBs sıkıntılaraBs rastlanılmaklaBs birlikteBs mülkBs 

sahiplerininBs projeBs sonucundaBs eldeBs edeceğiBs bağımsızBs bölümlerinBs piyasaBs fiyatınınBs 

aşağısınaBs satmasıBs daBs projeBs değerliliğiBs açısındanBs müteahhitBs firmalarınıBs ekonomikBs 

anlamdaBs sıkıntıyaBs sokmaktadır.Bs BuBs modeldeBs mülkBs sahiplerininBs projeBs öncesi,Bs 

projeyiBs üstlenecekBs bireyBs veBs firmalarınBs maliBs yapısınıBs iyiBs analizBs etmeli,Bs projedeBs 

belirlenenBs yapıBs özellikleriBs iyiBs analizBs edilmeliBs veBs buBs belirlenenBs detaylarınBs yapılacakBs 

olanBs sözleşmelerBs ileBs korumaBs altınaBs alınmasıBs gerekmektedir. 

3.1.6. İhale Finansman Modeli 

İhaleBs finansmanıBs modeliBs uygulamaBs alanlarıBs açısından,Bs gecekonduBs çöküntüBs 

bölgeleriBs ileBs tarihiBs veBs kültürelBs özellikleriBs bulunanBs bölgelerinBs kentselBs dönüşümüBs 

kapsamınaBs alındığıBs yöntemdir.Bs BakanlarBs kuruluBs tarafındanBs açıklananBs yenilemeBs 

alanlarınınBs yerelBs yönetimlerinBs aracılığıylaBs yapılacakBs ihalelerBs sonucundaBs yükleniciBs 

firmalarBs tarafındanBs ilgiliBs dönüşümünBs gerçekleştirileceğiBs finansmanBs modelidir. 

İhaleBs yöntemiBs ileBs yerelBs yönetimBs tarafındanBs projeninBs ihaleBs konusuBs olacakBs bölümleriBs 

belirlenir.Bs YükleniciBs firmalardanBs etapBs özellikliBs tekliflerBs alınır.Bs YapılacakBs ihaleBs 

doğrultusundaBs teklifiBs kabulBs edilenBs firmaBs projeBs içinBs detaylıBs sözleşmelerBs taslaklarıBs 

oluşturulur.Bs İhaleBs yöntemiBs genelBs olarakBs taşınmazBs değerininBs yüksekBs veBs nüfusunBs 

yoğunBs olduğuBs bölgelerdeBs tercihBs edilmesiBs sebebiyle,Bs genelBs dönüşümBs projeleriBs 

kapsamındaBs uygulanamamaktadır. 
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3.1.7. Banka Finansman Desteği 

BankaBs projeBs finansmanıBs desteğiBs modelindeBs konutBs kredisiBs kullanacakBs gerçekBs veBs 

tüzelBs kişilereBs bankalardanBs kullandırılacakBs dönüşümBs projeleriBs temelliBs kredilereBs 

merkeziBs yönetimBs tarafındanBs faizBs desteğiBs sağlanmasıBs olarakBs tanımlanabilir. 

MerkeziBs yönetimBs tarafındanBs dönüşümBs projeleriBs içinBs krediBs kullandırılmasıBs sebebiyleBs 

anlaşılanBs bankalar,Bs ilgiliBs BakanlığaBs krediBs vermeyiBs uygunBs gördüğüBs hakBs sahiplerineBs 

isimBs listesiBs bildirilir.Bs BakanlığınBs uygunluğunuBs verdiğiBs kişilerBs içinBs kullandırılanBs 

krediBs tutarları,Bs anaparaBs ödemeleri,Bs faizBs ödemeleri,Bs faizBs desteğiBs kapsamındaBs 

BakanlıkBs tarafındanBs ödemesiBs yapılır. 

3.1.8. Dış Kaynaklı Proje Kredileri 

FinansmanBs açısındanBs kaynakBs yetersizliğiBs durumunda,Bs uluslararasıBs finansBs 

kuruluşlarınaBs başvurulabilir.Bs Bunlar;Bs DünyaBs Bankası,Bs UluslararasıBs FinansBs Kurumu 

(IFC),Bs AvrupaBs YatırımBs BankasıBs (EIB),Bs AvrupaBs İmarBs veBs KalkınmaBs BankasıBs (EBRD)Bs 

olarakBs sıralanabilir.Bs BunlarBs incelenecekBs olursaBs (Tuğrul,Bs 2015:55); 

DünyaBs BankasıBs denildiğindeBs UluslararasıBs YenidenBs YapılandırmaBs veBs KalkınmaBs 

BankasıBs (IBRD)Bs ilkBs aklaBs gelenBs olsaBs da,Bs UluslararasıBs KalkınmaBs BirliğiBs (IDA),ÇokBs 

TaraflıBs YatırımBs GarantiBs AjansıBs (MIGA),Bs UluslararasıBs FinansmanBs Kurumu(IFC)Bs veBs 

UluslararasıBs YatırımBs AnlaşmazlıklarınınBs ÇözümBs MerkeziBs (ICSID)Bs olmakBs üzereBs 5Bs 

kurumdanBs oluşmaktadır.Bs 1945Bs yılındaBs kurulanBs DünyaBs BankasıBs sonrasıBs 1946Bs yılındaBs 

UluslararasıBs ParaBs FonuBs kurulmuştur.Bs BankanınBs başlıcaBs amacının;Bs “ÖzelBs yabancıBs 

yatırımlarıBs garantiBs vermekBs yaBs daBs krediyeBs katılımdaBs bulunmakBs yoluylaBs desteklemek;Bs 

özelBs sermayeninBs yetersizBs olduğuBs yerlerdeBs kendiBs kaynaklarınıBs kullanmakBs suretiyleBs 

destekBs sağlamak”Bs olduğuBs söylenebilir.Bs DünyaBs Bankası’nınBs birincilBs finansmanBs 

kaynağıBs kendiBs sermayesiBs iken,Bs enBs üstBs düzeyBs krediBs değerliliğineBs (AAABs krediBs notu)Bs 

sahipBs olduğundanBs piyasalardanBs kolaycaBs veBs ucuzBs maliyetleBs borçlanmaBs imkânınaBs 

sahiptir.Bs AyrıcaBs kullandırdığıBs kredilereBs piyasaBs rayiçBs değeriBs üzerindenBs faizBs 

uyguladığındanBs oradanBs sağladığıBs faizBs geliriBs deBs ayrıBs birBs finansmanBs kaynağıdır. 

UluslararasıBs YenidenBs YapılandırmaBs veBs KalkınmaBs BankasıBs (IBRD),Bs karBs amacıBs 

gütmeyenBs DünyaBs Bankası’nınBs borçBs vermeBs organıdır.Bs KaldıBs kiBs kalkınmaBs projelerineBs 

krediBs vermek,Bs DünyaBs Bankası’nınBs enBs önemliBs etkinliklerindenBs biridir.Bs OrtaBs gelirliBs 

ülkelereBs krediBs desteğiBs sağlayanBs DünyaBs Bankası,Bs kendiBs fonunuBs iseBs sermayeBs 

piyasalarındaBs tahvilBs satışıBs yaparakBs karşılamaktadırBs (Doğaner,Bs 2017:59). 
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DünyaBs Bankası’nınBs kentselBs gelişimBs projeleriBs adınaBs desteklediğiBs projelerBs sosyalBs 

koruma,Bs yoksulluk,Bs belediyeBs hizmetleri,Bs çevreselBs yönetim,Bs afetBs önlemeBs veBs yönetimiBs 

çerçevesindeBs gerçekleşmektedir.Bs DünyaBs Bankası’nınBs desteklediğiBs projelereBs örnekBs 

verilecekBs olursa;Bs “2009Bs yılındaBs İstanbulBs BelediyesiBs AltyapıBs ProjesiBs ileBs imzalananBs 

İstanbulBs BelediyesiBs AltyapıBs ProjesiBs anlaşmasındaBs 2010-2014Bs yıllarıBs arasındaBs 

sağlanmakBs üzereBs 336Bs milyonBs dolarlıkBs birBs krediBs sağlanmıştır.”Bs ProjeBs kentselBs 

dönüşümBs içinBs finansmanBs desteğineBs Bs sahiptir.Bs AynıBs şekildeBs İzmirBs BelediyesiBs deBs 

2012’deBs IFC’denBs “59Bs milyonBs dolarlık”Bs krediyiBs altyapıBs dönüşümüBs nedeniyleBs 

sağlamıştır.Bs YineBs 2012Bs yılında,Bs EIBBs iseBs Türkiye’yeBs “300Bs milyonBs Euroluk”Bs krediyi, 

depremeBs karşıBs dayanıksızBs binalarınBs yenilenmesiBs amacıylaBs sağlamıştır.Bs EBRDBs iseBs 

küçükBs veBs ortaBs büyüklüktekiBs işletmelereBs finansmanBs sağlamakBs amacıylaBs 2009Bs yılındaBs 

Türkiye’deBs faaliyetBs göstermiştir. 

DevletinBs riskliBs yapıdaBs oturanBs hakBs sahipleriBs veyaBs içerisindeBs oturanBs kiracılaraBs 

sunduğuBs finansalBs desteklerBs olan “KentselBs DönüşümünBs Finansmanı”Bs üzerindeBs 

önemleBs durulmasıBs gerekenBs birBs konudur.Bs KaldıBs kiBs konutBs finansmanındaBs başarıBs 

sağlanabilmesiBs için,Bs gayrimenkuleBs dayalıBs menkulBs kıymetlerinBs ikincilBs piyasalardaBs 

yatırımcılarlaBs buluşmasınıBs sağlayacakBs SermayeBs PiyasalarınınBs kurulmasıBs 

gerekmektedir. 

KentselBs DönüşümünBs finansmanınaBs bakıldığında,Bs öncelikleBs kentselBs dönüşümünBs 

Türkiye’deBs toplamBs maliyetininBs yaklaşıkBs olarakBs 400Bs milyarBs dolarBs olmasıBs 

beklenmektedir.Bs BuBs denliBs maliyetliBs birBs şeyeBs finansmanBs sağlanmasıBs içinBs alternatifBs 

finansmanBs modelleriBs geliştirilmektedir.Bs YerelBs YönetimlerinBs Türkiye’deBs kentselBs 

uygulamalarBs adınaBs başvurduklarıBs çeşitliBs imarBs araçları;Bs KamulaştırmaBs veBs arsaBs 

düzenlemesidir.Bs Bs İmarBs Bs hakkıBs Bs çeşitliBs Bs yöntemlerleBs Bs eleBs Bs alınmaktadır.Bs Bs DevletinBs Bs 

kaynakBs kullanımınıBs Bs Bs Bs minimumaBs Bs Bs Bs indirmeyiBs Bs Bs Bs amaçlayanBs Bs Bs Bs buBs Bs Bs Bs modeller;Bs Bs Bs Bs İmarBs Bs Bs Bs 

HaklarınınBs Menkulleştirilmesi,Bs Bs İmarBs Bs HaklarınınBs Bs transferiBs Bs veBs Bs depremBs Bs tahviliBs Bs 

çıkartılmasıBs Bs olarakBs sıralanabilir.Bs YerelBs yönetimlerBs ileBs ÇevreBs veBs ŞehircilikBs 

Bakanlığı’nınBs depremBs tahviliBs çıkartarak,Bs bunlarınBs primiBs diğerlerindenBs yüksekBs 

tutularakBs vatandaşaBs satılabileceğiBs sözBs konusudur.Bs YaBs daBs imarBs haklarınınBs 

transferindeBs olduğuBs gibi,Bs imarBs hakkınınBs birBs diğerBs bölgedekiBs projeyeBs aktarılmasıBs sözBs 

konusuBs olabilir.Bs BirBs diğerBs öneriBs ise,Bs hâliBs hazırdaBs Bs NewBs Bs York’taBs Bs kullanılanBs Bs İmarBs Bs 

haklarınınBs Bs menkulleştirmesidir.Bs Bs YaniBs Bs arsaBs sahibinin,Bs imarBs hakkınıBs kullanmayarakBs 

buBs hakkınıBs birBs başkaBs projedeBs kullanılmakBs üzereBs likiditeBs çevirmesidir.Bs YerelBs 
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yönetimlerinBs bünyesindeBs kurulacakBs birBs havuzla,Bs yaBs daBs borsaBs aracılığıylaBs olabilecekBs 

buBs modelde,Bs hakBs sahibininBs ödemeBs şansıBs olmayabileceğiBs düşünülerek,Bs arsasıBs 

üzerindeBs değerBs tespitiBs yapılarakBs ilgiliBs bedelBs nakitBs olarakBs hakBs sahibineBs verilecektir.Bs 

YaBs daBs hakBs sahibineBs başkaBs birBs projedeBs kullanabilsinBs diye  sertifikaBs verilebilecektir.Bs  

ProjelerinBs finansmanBs boyutununBs düzgün bir şekildeBs işleyebilmesiBs için,Bs sağlıklıBs 

şekildeBs yürütülmesiBs şarttır.Bs BuBs doğrultudaBs fizibiliteBs çalışmalarıBs veBs maliyetBs 

analizlerininBs düzgünBs şekildeBs yapılmasıBs gerekmektedir.Bs KentselBs dönüşümünBs 

finansmanıBs sorgulanırken,Bs bakılmasıBs gerekenBs maliyettir.Bs KentselBs DönüşümünBs 

maliyetiniBs oluşturanBs faktörlerBs şuBs şekildeBs sıralanabilir;Bs YeniBs arazininBs inşaatBs veBs 

temizlemeBs maliyeti,Bs buBs araziyeBs hizmetBs getirilmesininBs maliyeti,Bs zararaBs uğrayanlarınBs 

maliyeti,Bs yerlerindenBs olanlaraBs yeniBs yerlerBs sağlanmasınınBs maliyetidir.Bs BuBs 

maliyetlerinBs finansmanBs kaynaklarıBs ise;Bs yatırımcıBs olmaktanBs ziyadeBs denetleyiciBs 

konumdaBs olanBs merkeziBs yönetiminBs desteği,Bs yerelBs yönetiminBs bütçesiBs veBs özelBs 

finansmanBs kaynaklarıdır.Bs BuBs doğrultudaBs kamu-özelBs sektörBs işbirliği,Bs kentselBs 

dönüşümBs projelerininBs finansmanındaBs önemBs kazanmıştır.Bs ÖzelBs finansmanBs 

kaynaklarındanBs finansmanBs sağlanırken,Bs kamuBs yararıBs amacınınBs gözetilerek,Bs rantBs 

hedefliBs uygulamalardanBs kaçınmakBs gerekir.Bs YerelBs yönetimler,Bs yeterliBs finansmanıBs 

kentselBs dönüşümeBs sağlayamadığıBs için,Bs konutBs sahipleriBs veBs özelBs sektördeBs süreceBs dahilBs 

edilmektedir. 

ÇevreBs veBs ŞehircilikBs Bakanlığı,Bs normalBs şartlarBs altındaBs kentselBs dönüşümeBs finansmanBs 

sağlanmasıBs içinBs 2BBs arazilerininBs satışındanBs eldeBs edilenBs geliriBs planlıyorken,Bs bundanBs 

verimBs alınamayıp,Bs beklenenBs gelir,Bs kentselBs dönüşümeBs aktarılamayınca,Bs bakanlık,Bs 

çaprazBs finansmanBs modeliBs denilenBs değerBs artışınınBs yüksekBs veBs düşükBs olduğuBs alanlarBs 

arasındaBs uygulanacakBs birBs modelBs geliştirmiştir. 

KentselBs DönüşümünBs finansmanBs boyutununBs inceBs elenipBs sıkBs dokunarakBs planlanmasıBs 

gerekir.Bs YapılacakBs enBs ufakBs mantıkBs hatası,Bs ciddiBs borçBs bataklarınaBs nedenBs 

olabilecektir.Bs MilliBs gelirinBs neredeyseBs yarısıBs olanBs kentselBs dönüşümBs projesi,Bs yapılarınBs 

yıkılıpBs yenidenBs yapımıBs esnasındaBs ciddiBs kaynakBs ihtiyacınaBs nedenBs olabilecektir.Bs 

KaldıBs kiBs eğerBs finansalBs kaynaklarBs gerçekBs anlamdaBs sağlanamazsa,Bs kentselBs 

dönüşümdeBs finansalBs depremBs olarakBs adlandırılanBs “borçlanmaBs krizi”Bs yaşanarakBs ciddiBs 

tahribatlaraBs yolBs açabilecektir. 
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KentselBs DönüşümünBs finansmanınınBs sağlanmasındaBs etkiliBs olanBs modellerdenBs imarBs 

haklarınınBs devriBs konusununBs detaylarıBs iseBs şöyledir;Bs 2004Bs yılındaBs kabulBs edilenBs 

kanunlaBs yerelBs yönetimlereBs ülkedekiBs kültürBs veBs tabiatBs varlıklarınınBs korunmasındaBs 

imarBs (yapılanma)haklarınınBs devriBs modeliniBs uygulamaBs yetkisiBs verilmiştir.Bs İlkBs olarakBs 

AmerikaBs BirleşikBs Devletleri’ndeBs ortayaBs çıkanBs model,Bs Türkiye’deBs yapılanmaBs 

haklarınınBs devriBs kavramınıBs gündemeBs getirmiştir.Bs GetirilenBs düzenlemeyle;Bs 

“yapılanmaBs haklarıBs kısıtlanmışBs taşınmazBs kültürBs veBs tabiatBs varlıklarınaBs veyaBs bunlarınBs 

korumaBs alanlarındaBs bulunanBs yaBs daBs korumaBs amaçlıBs imarBs planlarıylaBs yapılanmaBs 

haklarıBs kısıtlananBs taşınmazlaraBs aitBs mülkiyetBs veBs yapılanmaBs haklarınınBs kısıtlanmışBs 

bölümünü,Bs imarBs planlarıylaBs yapılanmayaBs açıkBs aktarımBs alanlarınaBs aktarmayaBs 

belediyelerBs veyaBs valiliklerBs yetkiliBs kılınmıştır.”Bs  

KentselBs DönüşümünBs finansmanBs boyutununBs mevcutBs bankacılıkBs sistemiBs içerisindeBs 

iyiBs düşünülmesiBs gerekmektedir.Bs AncakBs buradaBs öncelikliBs olarakBs eleBs alınmasıBs 

gereken,Bs finansBs sistemiBs içerisindeBs paranınBs üretimBs mekanizmasınınBs sorunluBs 

olmasıdır.Bs AslındaBs piyasadaBs paraBs olarakBs dönenBs şeyinBs tamamı,Bs borçtur.Bs KâğıtBs paraBs 

devletBs tarafındanBs üretilmediğiBs için,Bs devletBs parayıBs üretebilmekBs için,Bs devletBs tahvilleriBs 

olanBs borçlanmaBs senetleriBs denilenBs kâğıtlarıBs basarak,Bs bankalaraBs borçlanmaktadır.Bs 

YaniBs kâğıtBs paraBs olarakBs mevcuttaBs kullandığımızBs şey,Bs devletinBs birBs şekildeBs birilerineBs 

borçlanmasıBs neticesindeBs vardır.Bs SonuçBs itibariyleBs “paranınBs üretilebilmesiBs içinBs 

devletinBs borçlanmasıBs gerektiği”Bs olgusuBs gerçekBs birBs olgudur.Bs KaldıBs kiBs bununBs somutBs 

göstergesi,Bs toplananBs vergilerinBs devletBs tarafındanBs bütçedeBs bankalaraBs aktarılmasıdır.Bs 

UnutulmamalıdırBs kiBs piyasalardaBs varBs olanBs paranınBs %90’ıBs aslındaBs bankalarBs tarafındanBs 

ekonomidekiBs mevcutBs paranınBs %90’ındanBs fazlasınınBs kaydıBs paraBs olarakBs 

üretilmesindenBs gelir.Bs YaniBs bankalaraBs yatırılanBs paranınBs çokBs küçükBs birBs miktarındakiBs 

munzamBs karşılıkBs oranıBs (%10)Bs olarakBs daBs ifadeBs edilebilir.Bs T.C.Bs MerkezBs Bankası’ndaBs 

tutulurken,Bs geriyeBs kalanBs %90lıkBs kısımBs bankalarBs tarafındanBs sürekliBs ödünçBs verilerek,Bs 

döndürülmektedir.Bs BankalarınBs kaydındaBs paraBs olarakBs ürettikleriBs aslındaBs tamamenBs 

sanalBs paradır.Bs KaldıBs kiBs piyasadaBs %10’lukBs nakitBs paraBs olduğuBs için,Bs insanlarBs 

bankalardanBs krediBs kullanarakBs borçlarınıBs kapatmaktadır.Bs FinansalBs sistemBs içerisindeBs 

kentselBs dönüşümünBs finanseBs edilmesiBs konusunda,Bs bazıBs modellerBs önBs planaBs 

çıkmaktadır. 

KentselBs DönüşümBs içinBs yukarıdaBs bahsedilenBs modellerBs geliştirilebileceğiBs gibi,Bs kendiBs 

kaynağınıBs kendisiBs yaratanBs veBs çaprazBs finansmanBs modeliyleBs kaynakBs aktarımıBs 
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sağlayanBs projelerBs deBs geliştirilebilir.Bs BuBs sayedeBs farklıBs finansmanBs araçlarıBs 

geliştirilebilecektir.Bs BuBs noktadaBs önerilenBs finansmanBs modelleriBs iseBs şunlardır; 

1.Bs FonBs TabanlıBs YenidenBs Yatırım 

2.Bs ToplumBs TabanlıBs YenidenBs Yatırım 

3.Bs ProjeBs OrtaklığıBs TabanlıBs YenidenBs Yatırım 

FonBs TabanlıBs YenidenBs YatırımBs Modelinde;Bs kentselBs dönüşümünBs gerçekleşeceğiBs 

alanlardaBs hakBs sahiplerininBs sorunlarınınBs başındaBs yeniBs inşaBs edilenBs evlerBs içinBs krediBs 

veyaBs özBs kaynakBs yetersizliğininBs sözBs konusuBs olmasıdır.Bs BuBs sorununBs giderilmesiBs için,Bs 

bankaBs veBs kullanıcılarBs arasındaBs ilişkilerinBs güçlüBs tutulmasıBs gerekmektedir.Bs BuBs 

nedenleBs riskinBs taraflarcaBs paylaşılmasıBs esasınaBs dayananBs kentselBs dönüşümBs fonunaBs 

ihtiyaçBs vardır.Bs KentselBs dönüşümBs sürecindeBs krediBs geriBs ödemesininBs sigortaBs göreviniBs 

“DönüşümBs SigortaBs Fonu”;Bs hakBs sahiplerineBs uzunBs vadeliBs krediBs imkânıBs sağlamayıBs 

“ProjeBs GeliştirmeBs Fonu”Bs üstlenecektir.Bs DönüşümBs SigortaBs Fonu,Bs bireylerinBs 

bankalardanBs kentselBs dönüşümBs sürecindeBs kullanmışBs olduğuBs kredilerinBs risklerineBs 

karşıBs birBs teminatBs göreviBs görecektir.Bs BireylerinBs krediBs geriBs ödemesindeBs sıkıntıBs 

yaşadıklarıBs dönemdeBs fonBs devreyeBs girerek,Bs anaparaBs ödemesininBs yaklaşıkBs %85’iniBs 

fonBs karşılayacaktır. 

ProjeBs GeliştirmeBs FonuBs ise,Bs yeniBs konutBs kredisiBs veBs güçlendirmeBs kredisiniBs 

içermektedir.Bs BuBs krediler,Bs konutunBs ipoteğiBs karşılığıBs verilecekBs olup,Bs böyleceBs 

konutunBs sigortaBs şartınıBs getirecektir.Bs YeniBs KonutBs KredisiBs ileBs “KonumBs veBs mülkiyetBs 

durumunaBs göreBs (arsaBs veBs enkazBs bedeli)Bs belirlenenBs değerBs özBs kaynakBs olarak,Bs fonBs 

tarafındanBs finanseBs edilmeli,Bs yeniBs konutBs değeriBs ileBs özBs kaynakBs arasındakiBs farkBs iseBs 

uzunBs vadeliBs olarakBs bankadanBs krediBs olarakBs karşılanmalıdır.Bs YeniBs konutunBs 

teslimindenBs sonra,Bs eskiBs konut,Bs yıkılmasıBs içinBs fonaBs terkBs edilmelidir.Bs KrediBs geriBs 

ödemeBs garantisiBs senetBs veBs ipotekBs konutBs kullanıcısındanBs alınmalıdır.” 

ProjeBs OrtaklığıBs TabanlıBs YenidenBs YatırımBs Modeli;Bs kamuBs veBs özelBs sektörBs ortaklığınaBs 

dayalıBs birBs modeldir.Bs BöyleceBs işbirliğiBs içindeBs gerçekleştirilenBs projelerdenBs eldeBs 

edilenBs değerlerinBs “KaynakBs AktarmaBs ProjeBs Fonu”ndaBs biriktirilmesiniBs içerir.Bs 

BöyleceBs buBs fonBs ileBs projelerinBs finanseBs edilmesiBs sağlanacaktır. 

Türkiye’deBs kentselBs dönüşümBs uğrunaBs imarBs haklarınıBs farklıBs özellikleriyleBs eleBs alanBs 

modellerBs bulunmaktadır.Bs Bunlar;Bs imarBs hakkıBs aktarımı,Bs imarBs hakkıBs toplulaştırmasıBs 

veBs menkulleştirmedir.Bs MenkulleştirmeBs modeli,Bs gayrimenkulünBs önemliBs birBs yatırımBs 
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aracıBs olmasındanBs ötürü,Bs planlamanınBs önemliBs araçlarındanBs birisidir.Bs İmarBs HakkıBs 

AktarımıBs Modeli;Bs özellikleBs ABD’deBs çokBs kullanılmışBs olmaklaBs birlikteBs Bs Bs Bs Türkiye’deBs Bs Bs 

Bs iseBs Bs Bs Bs İstanbulBs Bs Bs Bs KuştepeBs Bs Bs Bs KentselBs Bs Bs Bs DönüşümBs Bs Bs Bs Projesi’ndeBs kullanılmıştır.Bs İmarBs 

hakkıBs alanBs bölge,Bs buBs modelBs sayesindeBs belliBs birBs rantBs eldeBs edecekBs veBs gelişecektir.Bs 

İmarBs HakkıBs ToplulaştırmasıBs ise,Bs AnkaraBs DikmenBs VadisiBs projesindeBs kullanılmasınınBs 

yanıBs sıra,Bs hisseliBs mülkiyetBs nedeniyleBs oluşanBs sorunlarınBs çözümünüBs hedeflemektedir.Bs  

Türkiye’deBs kentselBs dönüşümBs adınaBs yapılanBs projelerdenBs birBs kısmındaBs kullanılanBs 

yöntemler,Bs kentselBs dönüşümünBs finansmanındaBs önemliBs modellerBs çizmiştir.Bs Örneğin,Bs 

PortakalBs ÇiçeğiBs veBs DikmenBs VadisiBs kentselBs dönüşümBs projelerindeBs imarBs haklarınınBs 

toplulaştırılmasıBs modeliBs uygulanmıştır.Bs ProjedekiBs amaç,Bs imarBs haklarınınBs birBs arayaBs 

getirilerekBs kamu-özelBs sektörBs işbirliğiBs içerisindeBs paylaşılmasıdır.Bs BöyleceBs birBs projeBs 

senaryosuBs çerçevesinde,Bs projeBs bazındaBs arzBs veBs talepBs ikilisininBs piyasaBs şartlarındaBs 

oluşmasıBs sağlanmaktadır.Bs BöyleceBs senaryoBs gerçekleştiğinde,Bs ekonomikBs açıdanBs 

fizibiliteBs çalışmalarıBs öncedenBs yapılmışBs birBs alanBs ortayaBs çıkmaktadır.Bs ModelinBs 

sağladığıBs avantajlar;Bs farklıBs gruplarıBs birBs arayaBs getirmesi,Bs imarBs hakkıBs yerineBs yaratılanBs 

değerinBs korunmasıBs veBs kamulaştırmaBs yerineBs toplulaştırmaBs ileBs kamuBs yararınınBs 

sağlanmasıBs olmuştur.Bs BunaBs örnekBs PortakalBs ÇiçeğiBs VadisiBs KentselBs DönüşümBs 

Projesidir.Bs BuBs projedeBs kullanılanBs yöntemBs “kamulaştırmaBs yerineBs projeBs değerininBs 

paylaşımıBs yöntemidir.Bs UygulananBs yöntem,Bs kamulaştırmaBs sistemiBs ileBs başlayanBs veBs 

dahaBs öncekiBs gelişmelerdeBs olduğuBs gibiBs projeBs süreçleriniBs uzatanBs veBs zoraBs sokanBs hukukBs 

sürecineBs girmeden;Bs imarBs haklarınınBs toplulaştırılmasıBs veBs projedeBs yaratılacakBs 

değerin,Bs arsaBs sahipleriBs ileBs uzlaşarak,Bs paylaşımıdır.”Bs ProjedeBs finansmanınBs nasılBs 

sağlanacağı,Bs direktBs projedenBs etkilenenlerBs tarafındanBs planlanmıştır. 

BirBs Bs diğerBs Bs kentselBs Bs dönüşümBs Bs projesindeBs Bs kullanılanBs Bs yöntemBs Bs ise,Bs Bs İmarBs Bs HaklarıBs 

Transferidir.Bs Amaç,Bs dönüşümüBs gerekliBs alanlardakiBs imarBs haklarınınBs birBs başkaBs 

projeyeBs transferininBs sağlanmasıdır.Bs ÜlkemizdeBs İstanbulBs Kuştepe’deBs uygulananBs 

model,Bs AmerikaBs veBs pekBs çokBs AvrupaBs ülkesindeBs kullanılmaktadır. 

“Modelde,Bs arsanınBs yerine,Bs imarBs haklarınınBs alımBs veBs satımıBs sözBs konusudur.Bs DünyadaBs 

ikiBs yöntemBs kullanılmaktadır.Bs BunlardanBs birincisiBs veBs enBs çokBs kullanılanı,Bs arsasınıBs 

korumakBs isteyenBs arsaBs sahibinin,Bs başkaBs birBs projeBs kapsamında,Bs yatırımcının,Bs 

yoğunlukBs artışBs talebiniBs karşılamakBs üzereBs imarBs hakkınıBs piyasaBs koşullarındaBs 

yatırımcıyaBs satmasıdır.Bs İkincisiBs ise,Bs yerelBs yönetimlerinBs İmarBs HakkıBs TransferiBs 

BankasıBs oluşturmalarıdır.Bs BankaBs aracılığıylaBs birBs havuzBs oluşturulmaktadır.Bs 
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Yatırımcı,Bs arsaBs sahipleriBs ileBs anlaşarakBs talebiniBs karşılamakBs yerine,Bs yerelBs 

yönetimlerinBs oluşturduğuBs bankaBs aracılığıBs ileBs havuzdanBs talepleriniBs karşılamaktadır.” 

3.2. Türkiye’de Kentsel Dönüşüm-Hukuki Düzenlemeler 

3.2.1. 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu 

“Kentsel dönüşüm açısından bir diğer etkin yasal düzenleme 1984 tarihli 2985 

sayılı Toplu Konut Kanunu olmuştur. Aynı yıl Toplu Konut ve Kamu Ortaklığı 

İdaresi Başkanlığı kurulmuş ve 1990 yılında Toplu Konut İdaresi ayrı birim olarak 

örgütlenmiştir. Kanun başlangıçta dar gelirli ailelerin konut ihtiyacının 

karşılanması üzerine odaklanırken; yapılan değişiklikler ile birlikte ferdi ve toplu 

konut kredisi verilmesi, köy mimarisinin geliştirilmesi, gecekondu alanlarının 

dönüşümü, tarihi doku ve yöresel mimarinin korunup, yenilenmesine yönelik 

projelere kredi verilmesi ve kredilerde faiz sübvansiyonu yapılmasını da amaç 

edinmiştir. Bu sayede bir taraftan yerel yönetimlerin konut üretimi alanına girmesi 

teşvik edilerek kent çeperinde yeni konut alanları oluşturulurken, diğer taraftan 

gecekondu mahallelerinin yıkılarak yeni sosyal konut bölgelerine 

dönüştürülmesine olanak sağlanmıştır. İstanbul-Halkalı, Ankara-Eryaman, İzmir-

Mavişehir uygulamaları bu kapsamda değerlendirilebilir. Bu gelişmelerin yanı sıra 

taşınmaz kültür ve tabiat varlıklarının muhafaza, bakım, onarım, restorasyon, 

fonksiyon değiştirme işlemlerini gündeme taşıyan ve 1983 yılında yürürlüğe giren 

2863 Sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu , kentsel dönüşüme yeni 

bir anlam ve boyut kazandırmıştır. Dönemin literatürü incelenirse, kavramsal 

açıdan dönüşüm kavramı yerine yenileme veya alt türleri olarak kabul edilebilecek 

rehabilitasyon–iyileştirme ya da yer değiştirme–desantrilizasyon kavramlarının 

yaygın kullanıldığı görülür. Yasadışı– plansız konut bölgelerinin yanı sıra 

metropolitenleşme sürecinde işlevsel gerekliliklere dayalı sanayi ve toptan ticaret 

alanlarının kent dışına ötelenmesi gibi plan kararları ve uygulamaları dikkatleri 

üzerine çekmektedir. Özellikle İstanbul, Ankara, İzmir gibi megakentlerde, kent 

içerisinde kalan üretim alanları, deri fabrikaları, toptancılar hâli gibi arazi kullanım 

türlerinin kent çeperlerine taşınması bu kapsamda değerlendirilebilir (Şevket, 

2005:61).” 

“Kentsel dönüşüm projelerinin amaçlarından biri de, şehirlerin kültürel ve tarihi 

kimliklerinin korunması, canlandırılması, doğal yapısının korunması ve gelecek 
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nesillere aktarılmasıdır. Türk hukukunda, tarihi, kültürel ve tabii varlıklarının 

korunması, geliştirilmesi, onarımına ilişkin çeşitli yasal düzenlemeler yapılmıştır. 

Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu, Çevre Kanunu, Milli Parklar 

Kanunu, Boğaziçi Kanunu, Kıyı Kanunu, kültür ve tabii varlıkların korunmasına 

yönelik başlıca kanunlar olarak ifade edilebilir. Bu başlık altında, 5366 sayılı 

Yıpranan Tarihi ve Kültürel Taşınmaz Varlıkların Yenilenerek Korunması ve 

Yaşatılarak Kullanılması Hakkında Kanun ile yıpranan, eskiyen tarihi, kültürel ve 

tabii varlıkların yenilenmesi usulü incelenecektir. 16.6.2005 tarihinde kabul edilen 

5366 sayılı Yıpranan Tarihi ve Kültürel Taşınmaz Varlıkların Yenilenerek 

Korunması ve Yaşatılarak Kullanılması Hakkında Kanun, tarihi eserlerin, kültürel 

ve tabii varlıkların yerel yönetimler tarafından “yenilenmesine” olanak 

sağlamaktadır. Büyükşehir belediyeleri, büyükşehir belediyesi sınırları içindeki ilçe 

ve ilk kademe belediyeleri ve nüfusu 50.000’in üzerinde olan belediyeler ile 

belediye sınırları dışında il özel idareleri yıpranan ve özelliğini kaybetmeye yüz 

tutmuş; kültür ve tabiat varlıklarını koruma kurullarınca sit alanı olarak tescil ve 

ilan edilen bölgeler ile bu bölgelere ait koruma alanlarını yenileme alanı olarak 

tespit edebilirler. Yerel yönetimlerce hazırlanacak yenileme projeleri ile bölgenin 

gelişimine uygun olarak yeniden inşa ve restore edilerek, bu bölgelerde konut, 

ticaret, kültür, turizm ve sosyal donatı alanları oluşturulması, tabii afet risklerine 

karşı tedbirler alınması, tarihi ve kültürel taşınmaz varlıkların yenilenerek 

korunması ve yaşatılarak kullanılması sağlanır (Kara, 2004: 27).” 

“5393 sayılı Belediyeler Yasası, kentsel dönüşüm konusunda belediyelere yetki ve 

sorumluluk vermesi açısından önemli bir düzenleme olarak değerlendirilmektedir. 

2010 yılında çeşitli değişikliklere uğrayan bu yasa; kentsel dönüşüm ve gelişim 

projeleri uygulayabilmesi amacıyla belediyelere yetki-sorumluluklar getirmektedir. 

Yasaya göre belediye, belediye meclisi kararıyla; konut alanları, sanayi alanları, 

ticaret alanları, teknoloji parkları, kamu hizmeti alanları, rekreasyon alanları ve her 

türlü sosyal donatı alanları oluşturmak, eskiyen kent kısımlarını yeniden inşa ve 

restore etmek, kentin tarihi ve kültürel dokusunu korumak veya deprem riskine 

karşı tedbirler almak amacıyla kentsel dönüşüm ve gelişim projeleri uygulayabilir. 

Yasa aynı zamanda kentsel dönüşüm ve gelişim proje alanı için en az 5 en çok 500 

hektar alan sınırı getirmekle birlikte, belediyelerin bu süreci etaplar halinde kontrol 

edebilmesine olanak sağlamaktadır.” 
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“Kentsel dönüşüm konusuna ilişkin yaşanan son yasal gelişme ise 16.05.2012 

tarihli ve 6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında 

Kanun’dur. Kanunun amacı; afet riski altındaki alanlar ile bu alanlar dışındaki riskli 

yapıların bulunduğu arsa ve arazilerde fen ve sanat norm ve standartlarına uygun, 

sağlıklı ve güvenli yaşama çevrelerini teşkil etmek üzere, iyileştirme, tasfiye ve 

yenilemelere dair usûl ve esasların belirlenmesi olarak tanımlanmaktadır. Afet 

Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanunun Uygulama 

Yönetmeliği’nde “Bir alanın riskli alan olarak tespit edilebilmesi için alanın 

büyüklüğünün asgarî 15.000 m2 olması gerekir; ancak, Bakanlıkça uygulama 

bütünlüğü bakımından gerekli görülmesi halinde, parsel veya parsellerin 

büyüklüğüne bakılmaksızın ve 15.000 m2 şartı aranmaksızın riskli alan tespiti 

yapılabilir” olarak belirtilmektedir. Bununla birlikte riskli alan ve rezerv yapı alanı 

ile riskli yapıların bulunduğu taşınmazlara ilişkin her tür ve ölçekteki planı resen 

yapmaya, yaptırmaya ve onaylanmasında Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’na geniş 

yetkiler vermesi merkezi yönetimin bu süreçte giderek artan bir rol üstlendiğine 

işaret etmektedir (Kara, 2004: 33).” 

3.2.2. Kentsel Dönüşümde Belediyeler Kanunu 

Türkiye’de 1999 Marmara depreminin ortaya çıkardığı ciddi can ve mal kayıpları, 

kentsel dönüşüm için yasal çalışmaların başlanmasına ön ayak olmuştur. İlk kez 

2004 yılında “Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Kanun Yasa Tasarısı” adında 

hazırlanan çalışmayla “Kentsel Dönüşüm” terimi hayatımıza girmiştir. Tasarı 

özetle, kentin eskiyen dokularını ve düzensiz ve yasaya aykırı yapılan yerleşim 

alanlarını, tarihsel ve kültürel dokuyu bozmadan yenilemeyi amaçlamıştır. Ancak 

hangi alanların bu kapsamda gireceği konusu ve bu alanlarda bulunan belediyelerin 

çıkar çatışmaları gibi sebeplerden dolayı, konu sadece “dönüşüm alanı” olarak 

daraltılmış ve tasarının ismi; “Eskiyen Kent Dokularının korunması ve kullanılması 

Hakkında Kanun Tasarısı” olarak değiştirilmiştir. Bu tasarı da ise kapsamın sadece 

“sit” alanı olarak tanımlanmasına ve belli büyüklükte nüfusa sahip olan illerde 

uygulanmasına karar verilmiştir. “Tüm bu gelişmeler neticesinde 2004 yılı 

içerisinde ‘Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Kanunu Yasa Tasarısı’ olarak başlayan 

yasal düzenleme çalışmaları; ‘Yıpranan Tarihi ve Kültürel Taşınmaz Varlıkların 

Yenilenerek Korunması ve Yaşatılarak Kullanılması Hakkında Kanun’ olarak 

16.05.2005 tarihinde yürürlüğe girmiştir (Tunçer, 2015: 46). 
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Bu başarısız girişimin ardından 2005 yılında 5393 sayılı Belediyeler Yasası ile 

kentsel dönüşümün gerçek çerçevesi oluşturulmuştur. Belediyeler Yasası’nın 

“altıncı kısmında” “Kentsel dönüşüm ve gelişim alanı” başlığı altında konu 

özetlenmiştir. “2010 yılında çeşitli değişikliklere uğrayan bu yasa; kentsel dönüşüm 

ve gelişim projeleri uygulayabilmesi amacıyla belediyelere yetki-sorumluluklar 

getirmektedir. Yasaya göre belediye, belediye meclisi kararıyla; konut alanları, 

sanayi alanları, ticaret alanları, teknoloji parkları, kamu hizmeti alanları, rekreasyon 

alanları ve her türlü sosyal donatı alanları oluşturmak, eskiyen kentin kısımlarını 

yeniden inşa ve restore etmek, kentin tarihi ve kültürel dokusunu korumak veya 

deprem riskine karşı tedbirler almak amacıyla kentsel dönüşüm ve gelişim projeleri 

uygulayabilir. Yasa aynı zamanda kentsel dönüşüm ve gelişim proje alanı için en 

az 5 en çok 500 hektar alan sınırı getirmekle birlikte, belediyelerin bu süreci etaplar 

halinde kontrol edebilmesine olanak sağlamaktadır. Bununla birlikte toplamı 5 

hektardan az olmamak kaydı ile proje alanı ile ilişkili birden fazla yer tek bir 

dönüşüm alanı olarak belirlenebilir. Bu yaklaşım kent düzeyinde parçacıl 

yaklaşımlarla dönüşümün yapılabilmesine olanak sağlamaktadır. Bununla birlikte 

yasa'da "kentsel dönüşüm ve gelişim proje alanı" olarak belirlenecek alanların, 

"imarlı veya imarsız", "üzerinde yapı olan veya olmayan", belediye veya mücavir 

alan sınırları içindeki tüm alanları kapsaması; çok büyük alanların büyükşehir 

belediyeleri ve diğer belediyeler tarafından "kentsel dönüşüm ve gelişim proje 

alanı" olarak belirlenebilmesine yol açabilecektir. Yasa'da büyükşehir 

belediyelerine, "kentsel dönüşüm ve gelişim proje alanı" belirleme yetkilerini 

verilmesinin yanı sıra, bu alanlarda plan yapma, parselasyon yapma, inşaat ruhsatı 

ve yapı kullanma izni verme gibi, çok geniş ve çeşitli yetkiler de verilmektedir 

(Tekeli, 2014: 163).” 

3.2.3. 6306 Sayili Afet Riski Yasası 

6306 sayılı Afet Riskli Yapıların Yenilenmesi Hakkında Kanuna göre kısaca, 

kentteki afet riski taşıyan alanların belirlenip, sağlıklı ve de yaşanılabilir hale 

getirilmesine “kentsel dönüşüm” denir. 

“6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun, 31 

Mayıs 2012 tarihinde Resmî Gazete’de yayımlanarak yürürlüğe girdi. Belediye 

Kanunu, Dönüşüm Alanları Hakkında Kanun Tasarısı, Yıpranan Tarihi ve Kültürel 

Taşınmaz Varlıkların Yenilenerek Korunması ve Yaşatılarak Kullanılması 



 

 

45  

Hakkında Kanun süreçleri ile “yeniden yapılanma”ve “ kentsel dönüşüm” 

arasındaki ilişkinin, sadece mekân düzenlemeleri ile sınırlı bir olgu olmadığı, daha 

geniş bir çerçevesi olduğu anlaşıldı. Bu kentsel dönüşüm pratiklerinin, aynı 

zamanda bir finansal birikim, sermayenin yeniden dolaşım süreçlerinin 

düzenlenmesi, idarenin merkezileşmesi eğilimlerini besleyen ve bu süreçleri 

yeniden üreten araçlar olduğu görüldü.” 

“6306 sayılı Kanun’un amacı 1. Maddesinde şu şekilde tanımlanmıştır: “Afet riski 

altındaki alanlar ile bu alanlar dışındaki riskli yapıların bulunduğu arsa ve 

arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarına uygun, sağlıklı ve güvenli yaşama 

çevrelerini teşkil etmek üzere iyileştirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve 

esasları belirlemektir (Taşgüzen, 2017: 83).” Amaç maddesinden de anlaşılacağı 

üzere, yasa hem afet riski altındaki alanları hem de afet riski dışındaki alanları 

kapsamına alarak amacını tanımlamaktadır. Afet riski altındaki alanlarla bu alanlar 

dışındaki arsa ve araziler ifadesiyle de hem kırsal hem de kentsel alanların bu 

yasanın kapsamına alındığı anlaşılmaktadır. Bu çerçevede yasanın adından ve 

kamuoyunda tartışıldığı biçimden farklı olarak, yasa “sağlıklı ve güvenli yaşama 

çevrelerini teşkil etmek” amacını ortaya koymaktadır. Bu haliyle, afet riski 

altındaki alanlar sadece müdahale alanlarını gösteren bir unsur olarak karşımıza 

çıkmaktadır. Ancak “sağlıklı ve güvenli yaşama çevrelerinin” ne olduğu ise yasa 

kapsamında tanımlanmış değildir. Buna karşın bu sağlıklı ve güvenli yaşama 

çevrelerinin, “fen ve sanat norm ve standartlarına uygun” olacağı da ayrıca 

belirtilmiştir.” 

“Gerçekleştireceği yapılı ve doğal çevreye müdahale olanağına kavuşma ile ilgili 

düzenlemenin Kanun’da açıkça belirtilmesinin, daha önceki kentsel dönüşüm 

pratikleri ile biçimlendiğini görmek gerekir. Özellikle, Büyükşehir Belediyeleri 

tarafından, kırsal alanlarda “kentsel dönüşüm” kararlarına yönelik yapılan imar 

planı değişikliklerinin yargıya taşınması sonrasında mahkemelerin, “kentsel 

dönüşümün” amacının 5393 sayılı Belediye Kanunu’nun 73. maddesinde 

tanımlandığı üzere, sağlıklı kentsel çevreler inşa etmeye yönelik olduğu, tarımsal 

ve doğal bir yaşam ortamının kentsel dönüşüme tabi tutulamayacağına yönelik 

kararları, kentsel alanın büyümesine yönelik imar planlarının veya imar planı 

değişikliklerinin, kentsel dönüşüm alanına yönelik Belediye Meclisi kararlarının 

yargısal denetim yoluyla iptaline yol açmıştı. Bu iptal kararlarını aşabilmenin bir 
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yolu olarak daha kapsayıcı bir düzenlemeye yönelindiği görülmelidir. Bu anlamıyla 

yasada, bu kez açıkça, kırsal çevrenin de “kentsel dönüşüme” tabi tutulabileceğine 

yönelik bir kavramsal hat oluşturulmuştur (Kırmızıtaş, 2013: 76).” 

3.3. Güncel Mevzuata Göre Kentsel Dönüşümde Uygulanan Devlet Teşvikleri 

3.3.1. Kira Yardımı 

“6306 kanun kapsamında; anlaşma ile tahliye edilen uygulama alanındaki yapılar 

ile uygulama alanı dışındaki riskli yapıların maliklerine tahliye tarihinden itibaren 

konut ve işyerlerinin teslim tarihine veya ilgili kurumca belirlenecek tarihe kadar, 

mümkün olması hâlinde geçici konut veya işyeri tahsisi, mümkün olmaması hâlinde 

ise, Bakanlıkça kararlaştırılacak aylık kira yardımı yapılabilir. 

Aylık kira bedeli, her yıl Türkiye İstatistik Kurumu tarafından yayımlanan Tüketici 

Fiyatları Endeksi oranında güncellenir. Yapılacak kira yardımının ilk beş aya kadar 

olan kısmı, taşınma masrafları da dikkate alınarak peşin olarak ödenebilir. 

Yapılarda kiracı veya sınırlı aynî hak sahibi olarak ikamet edenlere veya işyeri 

işletenlere, Bakanlıkça belirlenecek oranda defaten kira yardımı yapılabilir (Uysal, 

2012: 545).” 

3.3.1.1. Kira yardımı koşulları 

“6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun’un 5 

inci maddesi ile 6306 sayılı Kanunun Uygulama Yönetmeliği’nin 16 ncı maddesi 

hükümleri kapsamında riskli yapılarda kira yardımı” yapılabilmektedir. 

3.3.1.2. Başvuru 

Hak sahipleri tarafından, riskli olarak tespit edilen yapılardaki konut ve 

işyerlerinden dolayı kira yardımından faydalanabilmek için, tahliye tarihinden 

itibaren bir yıl içinde veya riskli yapının yıktırıldığı tarihten itibaren üç ay içinde, 

riskli yapının bulunduğu ildeki Müdürlüğe/Belediyeye başvurulur. İşlemlerin takip 

edildiği yazılım sistemi A.R.A.A.D üzerinden kimlik bilgileri, Adres bilgileri, 

güncel taşınmaz kaydı kontrolü yapılmaktadır (Sipahi, 2013: 88). 

3.3.1.3. Maliklerin kira yardımı başvurusu için gerekli belgeler 

• “Başvuru dilekçesi 

• Başvuru sahibinin tüzel kişi olması halinde firmayı temsil yetkisine sahip 
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kişiye ait imza sirküleri 

• Riskli yapının tahliye edildiğine dair Adres Bilgileri Raporu 

• Tapu belgesi ve Güncel Taşınmaz Kaydı 

• Riskli yapının yıkım bilgisinin A.R.A.A.D. Bilgi Sistemine girilmiş olması 

• Hak sahibine ait T.C. Ziraat Bankası A.Ş. vadesiz TL hesap cüzdanı 

fotokopisi (Şahin, 2015: 63).”  

3.3.1.4. Kiracıların kira yardımı başvurusu için gerekli belgeler 

• “Başvuru dilekçesi 

• Kiracının, riskli yapı için A.R.A.A.D. Bilgi Sistemi üzerinden Yapı Kimlik 

Numarası alındığı tarihte riskli yapıda ikamet ettiğine ve riskli yapıyı tahliye 

ettiğine dair eski ve yeni adreslerini gösteren Adres Bilgileri Raporu, 

• Tapu belgesi ve Güncel Taşınmaz Kaydı 

• Riskli yapının yıkım bilgisinin A.R.A.A.D. Bilgi Sistemine girilmiş olması 

• Kiracıya ait T.C. Ziraat Bankası A.Ş. vadesiz TL hesap cüzdanı fotokopisi. 

• Başvuru sahibi riskli yapıda işyeri işleten kiracı ise firmayı temsil yetkisine 

sahip kişiye ait imza sirküleri” 

• İşyeri işleten kiracı ise tüzel kişiye ait T.C. Ziraat Bankası A.Ş. vadesiz TL 

hesap cüzdanı fotokopisi 

3.3.1.5. Kiracıların kira yardımı ödemeleri 

Kira yardımı başvurularının Müdürlük/Belediye tarafından incelenerek uygun 

bulunması halinde ödeme süreci aşağıdaki şekildedir. 

• “Müdürlük ve Belediye tarafından A.R.A.A.D. Bilgi Sistemi üzerinden kira 

yardımı girişleri yapılacaktır. 

• Konut/işyeri maliklerine Bakan Olur’una göre belirlenen tutarda ve (18) ay 

boyunca kira yardımı yapılacaktır. 

• Konut/işyerinde kiracı olarak ikamet edenlere, yapının bulunduğu ilde 

malikler için belirlenen aylık kira yardımı tutarı esas alınarak, (2) aylık kira 

yardımı tek seferde (defaten) ödenecektir (Şahin, 2015: 64).” 
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3.3.2. Faiz Desteği 

“Kanun kapsamında kredi kullanacak gerçek veya tüzel kişilerin bankalardan 

kullanacağı kredilere; Hazine Müsteşarlığının bağlı bulunduğu Bakanın teklifi 

üzerine Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda Dönüşüm Projeleri Özel 

Hesabından karşılanmak üzere faiz desteği verilebilir.” 

3.3.2.1. Faiz desteği esasları 

• “Bakanlık kendisine başvuran bankalarla protokol imzalar. 

• Banka, kredi başvurularını protokol hükümleri ve bankanın kredilendirme 

usul, esas ve mevzuatı çerçevesinde değerlendirir. 

• Banka kredi vermeyi uygun gördüğü hak sahiplerinin listesini Bakanlığa 

bildirir. Bakanlıkça başvuru 6306 sayılı Kanun kapsamında değerlendirilir. 

• Faiz desteğinden yararlandırılacaklar Bankaya bildirilir. 

• Faiz desteği sağlanacak krediler için bankalar tarafından talep edilecek 

ücret, sigorta ve benzeri giderler hak sahipleri tarafından ödenir.” 

3.3.2.2. Faiz desteği geri ödemesi 

• “Bankalar tarafından sağlanacak kredilere verilecek faiz desteği ödemeleri, 

bankanın kullandırılan kredilere ilişkin taksit vadesi sonuna kadar 

hesaplanan ve her ay kendi kayıtlarına göre kesinleşmiş aylık faiz desteği 

tutarlarını Bakanlığa bildirmesini takiben Bakanlıkça hesaptan 

gerçekleştirilir. 

• Hak sahipleri tarafından geri ödemesi gerçekleştirilmeyen krediler için faiz 

desteği ödemeleri durdurulur.” 

3.3.3. Muafiyet Detayları 

“6306 Sayılı Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun’un 

7’nci maddesinin (9) uncu ve (10) uncu fıkraları uyarınca, aşağıda yer alan harç ve 

vergiler kentsel dönüşümde muaf tutulmaktadır.” 

“6306 Sayılı Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun’un 

7’nci maddesinin (9) uncu ve (10) uncu fıkraları” aşağıdaki şekildedir : 
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MADDE7 (9) “(Bu Kanun uyarınca yapılacak olan ve Bakanlık, TOKİ, İller 

Bankası Anonim Şirketi, İdare ve dönüşüme konu yapıların inşası işini yüklenen 

müteahhit ile malik ve en az bir yıldır kiracı veya sınırlı ayni hak sahibi olarak riskli 

yapıyı kullanan gerçek kişiler veya özel hukuk tüzel kişilerinden birinin taraf 

olduğu (Şahin, 2015: 65); 

a) Bu Kanun kapsamındaki yapıların dönüşüme tabi tutulmadan önce ilk satışı, 

devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi işlemleri ile bu Kanun kapsamında yapılacak 

uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni yapıların malik, işi yüklenen 

müteahhit ve en az bir yıldır kiracı veya sınırlı ayni hak sahibi olarak riskli yapıyı 

kullanan gerçek kişiler veya özel hukuk tüzel kişilerine ilk satışı, devri, tescili ve 

ipotek tesis edilmesi işlemleri, 

b) Bu Kanun kapsamındaki bir yapıdan dolayı, bu Kanun kapsamındaki parsellerde 

veya alanlarda veya söz konusu parsel ve alanların dışındaki parsellerde yeni bir 

yapı yapılması ya da mevcut bir yapının satın alınması veya ipotek tesis edilmesi 

işlemleri, 

c) Kanun kapsamında yapılacak uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni 

yapıların işi yüklenen müteahhit, Bakanlık, TOKİ, İller Bankası Anonim Şirketi, 

İdare ve bunların iştirakleri tarafından gerçekleştirilecek ilk satışı, devri, tescili ve 

ipotek tesis edilmesi işlemleri, 

ile bu bentlerde belirtilen yapıların dönüşümüne ilişkin olarak Kanun uyarınca 

yapılacak diğer işlemler noter harcı, tapu harcı, belediyelerce alınan ücret ve 

harçlardan, veraset ve intikal vergisi, döner sermaye ücreti ve diğer ücretlerden, bu 

işlemler nedeniyle düzenlenecek kâğıtlar, resmî dairelerin mal ve hizmet alımlarına 

ilişkin ödemeler sebebiyle düzenlenen kâğıtlar da dahil olmak üzere damga 

vergisinden, bu Kanun kapsamındaki yapıların maliklerine ve malik olmasalar bile 

bu yapılarda kiracı veya sınırlı ayni hak sahibi olarak en az bir yıldır ikamet ettiği 

veya bunlarda işyeri bulunduğu tespit edilenlere bu amaçlarla kullandırılan krediler 

dolayısıyla lehe alınacak paralar, banka ve sigorta muameleleri vergisinden 

istisnadır. Bu Kanun kapsamındaki iş, işlem ve uygulamalar, Bakanlık, TOKİ, İller 

Bankası Anonim Şirketi ve İdarenin, sermayesinin yarısından fazlasına sahip 

oldukları şirketleri tarafından yürütülüyor ise, bu şirketlerce yapılan iş, işlem ve 

uygulamalarda da bu fıkrada belirtilen vergi, harç ve ücret muafiyetleri uygulanır.” 
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MADDE7 (10) “Riskli alanlarda, rezerv yapı alanlarında ve riskli yapıların 

bulunduğu parsellerde, gerçek kişilerce ve özel hukuk tüzel kişilerince uygulamada 

bulunulması halinde, fonksiyon değişikliğine bakılmaksızın, mevcut inşaat alanının 

bir buçuk katına kadar olan yeni inşaat alanı için belediyelerce harç ve ücret 

alınmaz.” 

Belirtilen maddelere göre kanun kapsamında muaf tutulan harç ve vergiler ; Noter 

harçları, Tapu harçları, Belediyelerce alınacak ücretler, Veraset intikal vergisi, 

Damga vergisi, Döner sermaye ücreti, Banka Sigorta muameleleri vergisidir. 
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4. UYGULAMA  

FizibiliteBs çalışmasıBs genelBs olarakBs aşağıdakiBs süreçlerdenBs oluşmaktadır. 

• YasalBs HazırlıkBs Dönemi 

• İnşaatBs Dönemi 

• SatışBs Dönemi 

• GeriBs ÖdemeBs Dönemi 

• TahsilatBs Dönemi 

GayrimenkulBs projesiBs ileBs ilgiliBs bilgilerBs genelBs olarakBs şöyledir; 

• ProjeBs genelindeBs ikametBs etmesiBs beklenenBs nüfusBs sayısıBs yaklaşıkBs 24.000Bs 

kişidir. 

• ProjeBs 81.433Bs m2Bs alanıBs bulunanBs İstanbulBs iliBs sınırlarıBs içerindeBs birBs bölgedeBs 

planlanmıştır. 

• ProjeBs 28Bs bloktanBs oluşmaktaBs olup,Bs Konut/RezidansBs sayısıBs 1.395Bs adetBs veBs buBs 

konut/rezidanslarınBs ortalamaBs 138Bs m2Bs ‘likBs alanBs kapsamaktadır.Bs KonutBs veBs 

rezidansBs yapılarıBs 1+1,2+1,3+1,4+1Bs olarakBs belirlenmişBs olup,Bs açıkBs veBs kapalıBs 

yüzmeBs havuzu,Bs çocukBs oyunBs alanı,Bs sporBs alanları,Bs sinema/konferansBs salonuBs veBs 

kafeBs bulunmaktadır. 

• TicarethaneBs sayısıBs 4Bs adetBs veBs buBs ticarethanelerBs ortalamaBs 200Bs m2Bs ‘likBs alanBs 

kapsamaktadır. 

• OtoparkBs alanıBs 66.650Bs m2Bs olarakBs hesaplanmışBs veBs çokBs katlıBs birBs yapısıBs 

olacaktır. 

• GayrimenkulBs projeBs yatırımcıları,Bs projeninBs tamamlanmaBs süresiniBs 2Bs yılBs olarakBs 

belirlemişlerdir. 

• ProjeninBs başlamaBs tarihiBs NisanBs 2018Bs veBs projeninBs bitişBs tarihiBs TemmuzBs 2021Bs 

olarakBs öngörülmektedir. 
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PARAMETRELER GENELBs BILGILER 

ArsaBs AlanıBs m2 81.433 

SatılabilirBs inşaatBs alanıBs (m2) 192.500 

Konut/RezidansBs OrtalamaBs AlanıBs m2 138 

Konut/RezidansBs sayısı 1.395 

Konut/RezidansBs SatılabilirBs AlanBs m2 191.650 

Konut/RezidansBs İnşaatBs MaliyetiBs $/Bs m2 400 

TicarethaneBs OrtalamaBs AlanıBs m2 200 

TicarethaneBs Sayısı 4,25 

TicarethaneBs SatılabilirBs AlanıBs m2 850 

TicarethaneBs İnşaatBs MaliyetiBs $/Bs m2 1.200 

OtoparkBs AlanıBs (m2) 66.650 

OtoparkBs İnşaatBs MaliyetiBs m2/$ 175 

Tablo 4.1. Bs ProjeBs KapsamındaBs AlanBs veBs BirimBs MaliyetBs Bilgileri 

TezBs konusuBs olanBs projeninBs inşaatBs maliyetleriBs fizibiliteBs çalışmasındaBs aşağıdakiBs gibiBs 

planlanmıştır.Bs ProjeninBs maliyetleriBs kapsamındaBs birdenBs çokBs değişkendenBs 

oluşmaktadır.Bs MaliyetlerBs sabitBs giderBs maliyetleriBs olduğuBs gibi,Bs değişkenBs giderBs 

maliyetleriBs olaraktaBs hesaplanmaktadır.Bs MaliyetlerBs projeninBs projeBs aşamasında,Bs 

inşaatBs sürecinde,Bs satışBs döneminde,Bs geriBs ödemeBs dönemindeBs veBs tahsilatBs dönemindeBs 

olarakBs farklılıkgöstermektedir.İlgiliBs projeninBs fizibiliteBs çalışmasındaBs 

maliyetlendirmeBs dönemleriBs deBs farklılıkBs göstermektedir.Bs Örneğin; 

• Konut/Rezidans,Bs TicarethaneBs veBs otoparkBs alanıBs inşaatBs maliyetiBs toplamları,Bs 

inşaatBs yapımBs sürecindeBs üstlenilenBs maliyetlerBs olmaklaBs birlikte,Bs 2Bs yılBs olarakBs 

planlananBs inşaatBs tamamlanmaBs sürecindeBs ödemesiBs eşitBs bakiyelerleBs 

tamamlanacaktır. 

• ProjeBs bedeliBs veBs mobilizasyonBs vb.Bs gibiBs giderler,Bs proje’ninBs yasalBs hazırlıkBs 

dönemindeBs üstlenilenBs maliyetlerBs arasındaBs yerBs almaktadır. 

• ProjeBs yönetimiBs veBs denetimBs bedeliBs vb.Bs gibiBs giderlerdeBs projeninBs yasalBs hazırlıkBs 

veBs inşaatBs yapımBs sürecindeBs oluşanBs maliyetBs kalemlerindendir. 

• Proje’ninBs maliyetleriBs özkaynaklarınBs dışındanBs bankaBs kredileriBs aracılığıylaBs daBs 

karşılanmaktadır.Bs BankaBs krediBs faizleriBs genelBs itibariyleBs ilgiliBs bankaylaBs 

anlaşılanBs krediBs ödemeBs sürecindeBs ödenmektedir.Bs BankaBs krediBs ödemeBs 

süreçleriBs belirliBs dönemlerindeBs karşımızaBs çıkarken,Bs projeninBs tümBs 

süreçlerindeBs deBs maliyetBs kalemiBs olarakBs karşımızaBs çıkmaktadır. 

• ProjeBs maliyetlerindeBs değişkenBs giderBs olarakBs nitelenenBs personelBs giderleriBs veBs 
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şantiyeBs giderleriBs sırasıylaBs toplamBs inşaatBs maliyetininBs %2’siniBs veBs %4’ünüBs 

oluşturmaktadır. 

SIRA 
NO PARAMETRELER GENELBs BILGILER 

ÖDEME 
DÖNEMİ 

1 Konut/RezidansBs İnşaatBs MaliyetiBs Toplamları 76.660.000 
24Bs Ay 

2 TicarethaneBs İnşaatBs MaliyetiBs Toplam 1.020.000 
24Bs Ay 

3 OtoparkBs AlanıBs İnşaatBs MaliyetiBs Toplamı 11.663.750 
24Bs Ay 

4 ToplamBs inşaatBs maliyetiBs $Bs (KDVBs Hariç)Bs (1+2+3) 89.343.750  

5 ProjeBs Bedeli 1.590.000  

6 MobilizasyonBs Gideri 1.363.000 
36Bs Ay 

7 ProjeBs YönetimBs +Bs DenetimBs Bedeli 5.500.000 
1Bs Ay 

8 PazarlamaBs Giderleri 8.500.000 
36Bs Ay 

9 SigortaBs Gideri 446.719 
36Bs Ay 

10 ResmiBs Masraflar 11.400.000 
1Bs Ay 

11 BelediyeBs Masrafları 4.000.000 1Bs Ay 

12 KDVBs Ödemesi 16.363.636 36Bs Ay 

13 PersonelBs Giderleri 1.786.875 
36Bs Ay 

14 ŞantiyeBs Giderleri 3.573.750 
36Bs Ay 

15 YapımBs KredisiBs Faizi 1.750.000  

16 ArsaBs KredisiBs Faizi 16.510.000  

17 ProjeninBs YapımBs Maliyet,Bs $Bs  145.617.730  

18 ToplamBs ProjeBs MaliyetiBs (KDVBs Dahil)Bs (16+17) 162.127.730 
36Bs Ay 

Tablo 4.2. Bs ProjeBs KapsamındaBs MaliyetBs TutarBs BilgileriBs veBs GeriBs ÖdemeBs Süreleri 

AyrıcaBs fizibilitesiBs oluşturulanBs projelerBs içinBs projesiBs planlananBs ülkeninBs ekonomikBs 

verileriBs veBs kaynakBs olarakBs teminBs edilenBs bankaBs kredilerininBs deBs Proje’ninBs fizibiliteBs 

süreçlerininBs analizBs edilmesindeBs önemliBs faktörlerdir.Bs ÜlkeBs makroBs ekonomikBs 

verilerindeBs meydanaBs gelebilecekBs olumsuzBs değişmelerBs projeninBs tamamlanamamaBs 

riskineBs veBs ekBs maliyetlereBs katlanmaBs riskineBs nedenBs olabilmektedir.Bs FizibilitesiBs 

oluşturulanBs projenin,Bs projeBs satışlarındaBs kullanacaklarıBs bankaBs krediliBs veBs şirketBs 

krediliBs satışBs oranlarıBs daBs yatırımBs aşamasındaBs önemBs taşımaktadır.FizibilitesiBs 

oluşturulanBs projeninBs bankaBs krediBs maliyetleri,Bs ülkeBs ekonomikBs verileriBs veBs projeBs satışBs 

süreçleriBs ileBs ilgiliBs bilgilerBs aşağıdakiBs tablolardaBs oluşturulmuştur. 

  



 

 

54  

PARAMETRELER GENELBs 

BILGILER 

KrediBs FaiziBs Oranı 8% 

EnflasyonBs Oranı 8% 

KurumlarBs VergisiBs Oranı 20% 

ÖzkaynakBs Oranı 15% 

BankaBs KrediliBs SatışBs Oranı 60% 

ŞirketBs KrediliBs SatışBs Oranı 20% 

DiğerBs SatışBs Oranı 20% 

SatıştanBs AlınanBs KDVBs oranı 1% 

Tablo 4.3. ProjeBs KapsamındaBs BelirlenenBs FinansalBs Oranlar 

TabloBs 4’deBs görüldüğüBs üzereBs ilgiliBs projedeBs ArsaBs KredisiBs veBs YapımBs KredisiBs olmakBs 

üzereBs sırasıylaBs 54.000.000Bs $Bs veBs 50.000.000Bs $’lıkBs ikiBs bankaBs kredisiBs kullanılmıştır.Bs 

İkiBs krediBs deBs ilkBs 24Bs ayBs ödemesizBs olarakBs alınmışBs veBs sonrakiBs 36Bs yılBs boyuncaBs ilgiliBs 

yıllarınBs herBs çeyreğininBs sonBs ayındaBs ödemeBs yapılacaktır. 

ArsaBs KredisiBs içinBs ödenecekBs krediBs faiziBs 16.510.000Bs $,Bs YapımBs KredisiBs içinBs iseBs 

1.750.000Bs $’dır.Bs İlgiliBs projeyeBs aitBs fizibiliteBs çalışmasındaBs bankaBs kredilerineBs aitBs 

bilgilerBs aşağıdakiBs tablodaBs oluşturulmuştur. 

BANKABs KREDİBs HESABI GENELBs 

BILGILER 

DÖNEM 
KREDİBs 

BİLGİSİ 

ArsaBs KredisiBs için    

KrediBs ÖdemeliBs Dönem  36  

KrediBs ÖdemesizBs Dönem 
 

24 
 

ArsaBs KredisiBs Çekilişleri 54.000.000 
 

70.000.000 

KrediBs BorçBs Bakiyesi 
  

0 

KrediBs AnaparaBs Ödemesi 
  

70.000.000 

ÖdenenBs Kümül 
  

0 

KrediBs Bakiye 
  

140.000.000 

KrediBs Faizi 
  

16.510.000 

YapımBs KredisiBs için    

KrediBs ÖdemeliBs Dönem 
 

36 
 

KrediBs ÖdemesizBs Dönem 
 

24 
 

YapımBs KredisiBs Çekilişleri 50.000.000 
 

7.000.000 

KrediBs BorçBs Bakiyesi 
  

0 

KrediBs AnaparaBs Ödemesi 
  

7.000.000 

ÖdenenBs Kümül 
  

0 

KrediBs Bakiye 
  

7.000.000 

KrediBs Faizi 
  

1.750.000 

Tablo 4.4. Bs ProjeBs KapsamındaBs AlınanBs KrediBs Tutarları 

İlgiliBs projedeBs 192.500Bs m2’likBs satılabilirBs inşaatBs alanınınBs 191.650Bs m2’likBs kısmıBs 

konutlara,Bs 850Bs m2’likBs kısmıBs daBs ticarethanelereBs aittir.Bs BuBs ikiBs alanaBs aitBs üçBs farklıBs satışBs 

stratejisiBs izlenmiştir: 
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• DoğrudanBs Satış 

• BankaBs KredisiBs ileBs Satış 

• DiğerBs Satış 

KonutBs satışıBs veBs ticariBs satışBs içinBs enBs fazlaBs BankaBs KredisiBs ileBs SatışBs stratejisiBs izlenmiştir.Bs 

DoğrudanBs SatışBs veBs DiğerBs SatışBs stratejileriBs iseBs m2Bs veBs satışBs tutarlarıBs bakımındanBs eşitBs 

miktarlaraBs sahiptir.Bs ProjeyeBs aitBs fizibiliteBs çalışmasındaBs genelBs alanBs satışlarınaBs aitBs 

bilgilerBs aşağıdakiBs tablodaBs oluşturulmuştur. 

 TOPLAMBs 

SATIŞLARIN 

DAĞILIMI 

TİCARİBs SATIŞLARIBs 

DAĞILIMI 

KONUTBs 

SATIŞLARIBs 

DAĞILIMI 
KREDİLENDİRİLENBs M2 38.500 170 38.330 

DOĞRUDANBs SATIŞBs TUTARIBs 

$ 
60.652.175 812.670 59.839.505 

BANKABs KREDİSİBs İLEBs 

SATILAN 
m2 

115.500 510 114.990 

BANKABs KREDİSİBs İLEBs 

SATILANBs TUTARBs $ 181.956.525 2.438.009 179.518.516 

DİĞERBs SATIŞBs m2 38.500 170 38.330 

DİĞERBs SATIŞBs TUTARIBs $ 60.652.175 812.670 59.839.505 

TOPLAMBs SATILABİLİRBs 

ALAN 
m2 

192.500 850 191.650 

TOPLAMBs SATIŞLARBs TUTARI 303.260.875 4.063.348 299.197.527 

KDVBs Tahsilatı 3.032.608 40.633 2.991.975 

Tablo 4.5.  ProjeBs KapsamındaBs ToplamBs SatışlarınBs Dağılımı 

İlgiliBs projedeBs nakitBs akışlarıBs gözBs önündeBs bulundurulduğundaBs NakitBs GirişlerininBs 4Bs 

bölümden,Bs NakitBs ÇıkışlarınınBs 3Bs bölümdenBs oluştuğuBs görülmektedir.Bs NakitBs 

girişlerini,Bs satışlardanBs gelirler,Bs bankaBs satışlarındanBs gelirler,Bs diğerBs satışBs gelirleriBs veBs 

KDVBs geliriBs oluşturmaktadır.Bs KendiBs satışlarımızdanBs gelirlerBs kalemiBs PeşinatlarBs 

(%40)Bs veBs VadeliBs satışlarlaBs kredilendirilenBs tutarBs (%60)Bs olmakBs üzereBs ikiBs altBs 

parametreyeBs ayrılmaktadır.Bs NakitBs çıkışlarınıBs iseBs ProjeBs YapımBs veBs İnşaatBs 

Harcamaları,Bs ArsaBs MaliyetiBs veBs KrediBs AnaparaBs GeriBs ÖdemeleriBs oluşturmaktadır.Bs 

İlgiliBs aydakiBs nakitBs girişiBs ileBs nakitBs çıkışınınBs farkıBs nakitBs mevcudunuBs ifadeBs eder.Bs YasalBs 

DöneminBs ilkBs ayınınBs nakitBs gelirBs ileBs nakitBs giderBs farkıBs olanBs kümüleBs nakitBs mevcudu,Bs 2.Bs 

aydanBs itibarenBs 2.Bs ayınBs nakitBs geliriBs ileBs nakitBs gideriBs farkınınBs 1.Bs ayBs kümüleBs nakitBs 

mevcudunaBs eklenmesiyleBs oluşur.Bs BuBs aydanBs sonraBs kümüleBs nakitBs mevcudu,Bs birBs 

öncekiBs ayBs kümüleBs nakitBs mevcuduBs ileBs ilgiliBs ayınBs nakitBs geliriBs veBs nakitBs giderininBs 

toplamınıBs ifadeBs eder.Bs KümüleBs nakitBs mevcuduBs genelBs itibariyleBs artarakBs ilerlerken,Bs 

bankaBs borçlarınınBs ödenmesiBs gerekenBs ilgiliBs yıllarınBs çeyreklerininBs sonBs aylarındaBs 
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azalmaBs gösterir.Bs ProjeyeBs aitBs fizibilitedeBs buBs kalemlerinBs ilgiliBs projedeBs yerBs alanBs 5Bs 

dönemeBs aitBs 6Bs yıllıkBs verileriBs aşağıdakiBs tablodaBs oluşturulmuştur. 

NAKİTBs AKIŞBs 

TABLOSU 

YasalBs 

Hazırlık 

Dönemi 

 

İnşaatBs Dönemi 

SatışBs 

Dönemi 

 

GeriBs ÖdemeBs Dönemi 

TahsilatBs 

Dönemi 

 

 1.YIL 2.YIL 3.YIL 4.YIL 5.YIL 6.YIL 7.YIL TOPLAM 

VadeliBs  SatışBs  AylıkBs 

TaksitBs Tutarı 
 

0 

 

378.536 

 

804.280 

 

501.967 

 

0 

 

0 

 

0 

 

1.684.783 

KendiBs 

Satışlarımızdan 

Gelirler 

 

0 

 

13.627.287 

 

28.954.068 

 

18.070.820 

 

0 

 

0 

 

0 

 

60.652.175 

Peşinatlar(%40) 0 5.450.915 11.581.627 7.228.328 0 0 0 24.260.870 

VadeliBs SatışBs Aylık 

TaksitBs Tutarı 
 

0 

 

227.121 

 

482.568 

 

301.180 

 

0 

 

0 

 

0 

 

1.010.870 

VadeliBs SatışBs 

Kredilendirilen 

Tutar 

 

0 

 

8.176.372 

 

17.372.441 

 

10.842.492 

 

0 

 

0 

 

0 

 

36.391.305 

VadeliBs SatışBs TaksitBs 

Geliri 
 

0 

 

1.052.545 

 

5.823.942 

 

10.756.943 

 

11.077.890 

 

6.306.493 

 

1.373.493 

 

36.391.305 

BankaBs 

Satışlarından 

Gelirler 

 

0 

 

40.881.861 

 

86.862.204 

 

54.212.461 

 

0 

 

0 

 

0 

 

181.956.525 

DiğerBs Satış 

Gelirleri 
 

0 

 

13.627.287 

 

28.954.068 

 

18.070.820 

 

0 

 

0 

 

0 

 

60.652.175 

KDVBs GELİRİ 0 681.364 1.447.703 903.541 0 0 0 3.032.609 

OrtaklardanBs 

Girişler 
 

65.000.000 

 

0 

 

0 

 

0 

 

0 

 

0 

 

0 

 

65.000.000 

BankaBs Kredileri 54.000.000 15.000.000 8.000.000 0 0 0 0 77.000.000 

DiğerBs Girişler 0 0 0 0 0 0 0 0 

TOPLAMBs NAKİT 

GİRİŞLERİ 
 

119.000.000 

 

76.693.972 

 

142.669.544 

 

91.172.093 

 

11.077.890 

 

6.306.493 

 

1.373.493 

 

448.293.484 

ProjeBs yapımBs 

veBs inşaat 

Harcamaları 

 

28.623.118 

 

57.288.868 

 

57.277.202 

 

2.183.542 

 

210.000 

 

35.000 

 

0 

 

145.617.730 

ArsaBs Maliyeti 0 4.960.000 5.483.333 3.966.667 2.100.000 0 0 16.510.000 

KrediBs Anapara 

GeriBs Ödemeleri 
 

0 

 

0 

 

6.416.667 

 

25.666.667 

 

25.666.667 

 

19.250.000 

 

0 

 

77.000.000 

TOPLAMBs 

NAKİTBs 

ÇIKIŞLAR 

 

28.623.118 

 

62.248.868 

 

69.177.202 

 

31.816.875 

 

27.976.667 

 

19.285.000 

 

0 

 

239.127.730 

NAKİTBs MEVCUDU 90.376.882 14.445.104 73.492.342 59.355.218 -16.898.777 -12.978.507 1.373.493 209.165.754 

KÜMÜLEBs NAKİT 

MEVCUDU 
 

180.753.764 

 

119.267.090 

 

251.806.671 

 

311.161.888 

 

294.263.111 

 

281.284.604 

 

282.658.097 

 

0 

Tablo 4.6. ProjeBs NakitBs AkışBs Tablosu 

İlgiliBs projedeBs YasalBs dönemBs içinBs herhangiBs birBs ödemeBs yükümlülüğüBs 

bulunmamaktadır.Bs İnşaatBs dönemiBs ileBs başlayanBs aylıkBs taksitBs ödemeleri,Bs tahsilatBs 

dönemiBs sonunaBs kadarBs sürmüştür.Bs BuBs ödemelerBs inşaatBs dönemindenBs itibarenBs artışaBs 

geçipBs 3.Bs yılsonunaBs kadarBs artarakBs 3.Bs yılsonundaBs maksimumBs değerineBs ulaşmıştır.Bs BuBs 

dönemdenBs itibarenBs azalışaBs geçenBs aylıkBs taksitBs ödemeleriBs 6.yılsonunaBs kadarBs 

azalmayaBs devamBs etmişBs veBs 6.Bs yılsonuBs itibariyleBs sonBs bulmuştur. 
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PROJEBs GELİRBs 

TABLOSU 
AÇIKLAMA PROJEBs 

TOPLAMI 
60% 38,40% 40% 25,60% ARSABs 

SAHİBİ 
36,00% 

ARSAB s  MALİYETİBs KDVB s  DAHİL    54.000.000 

İNŞAATBs YAPIMBs MALİYETİBs KDVB s  

DAHİL 
145.617.730 87.370.638 58.247.092 0 

TOPLAMBs PROJEBs GİDERLERİBs KDVB s  

DAHİL 
145.617.730 87.370.638 58.247.092 54.000.000 

     

     

SATIŞBs GELİRLERİ 303.260.875 116.452.176 77.634.784 109.173.915 

KDVBs GELİRLERİ 3.032.609 1.819.565 727.826 0 

TOPLAMBs PROJEBs GELİRLERİBs KDVB s  

DAHİL 
306.293.484 118.271.741 78.362.610 109.173.915 

     

FAALİYETBs KARI 160.675.754 30.901.104 20.115.518 55.173.915 

KURUMLARBs VERGİSİ 32.135.151 6.180.221 4.023.104 11.034.783 

NETBs KAR 128.540.604 24.720.883 16.092.415 44.139.132 

ÖZKAYNAKBs TUTARI 65.000.000 0 0 
 

Tablo 4.7. Bs ProjeBs GelirBs Tablosu 

ProjeBs gelirBs tablosuBs incelendiğindeBs tablodaBs belirtilenBs kalemlerBs vadeleriBs bazındaBs 

toplanır.Bs YatırımBs kararıBs analiziBs çalışmalarınaBs konuBs olanBs yöntemlerBs veBs tutarlarıBs 

aşağıdakiBs gibiBs belirtilmektedir. 

NakitBs MevcuduBs (NetBs NakitBs Akışı) 

BaşlangıçBs 

(C0) 

1.YılB

s (C1) 

2.YılB

s (C2) 

3.YılB

s (C3) 

4.YılB

s (C4) 

5.YılB

s (C5) 

6.YılB

s (C6) 

7.YılBs 

(C7) 

-147.623.118 90.376.882 14.445.104 73.492.342 59.355.218 -16.898.777 -12.978.507 1.373.493 

Tablo 4.8. Bs ProjeBs NetBs NakitBs AkışBs Tablosu 

ProjeBs inşaatınınBs gerçekleşmesiBs içinBs tespitBs edilenBs arsanınBs bedeliBs 54.000.000Bs $’dır.Bs 

İzinlerBs faizlerBs ileBs birlikteBs ilgiliBs yaklaşıkBs %3Bs oranındaBs 1.610.000Bs $Bs birBs maliyetBs 

hesaplanmıştır.Bs AyrıcaBs yapımBs amacıylaBs alınacakBs olanBs dışBs kaynakBs 50.000.000Bs $Bs 

olup,Bs buBs bedelinBs maliyetiBs %27Bs oranındaBs 1.750.000Bs $Bs olarakBs hesaplanmıştır.Bs 

BununlaBs birlikteBs toplamBs sermayeBs maliyeti(r)Bs %30Bs olarakBs dikkateBs alınacaktır. 

YukarıdakiBs formülBs kapsamındaBs gayrimenkulBs projesininBs tahminBs edilenBs nakitBs mevcutBs 

verileriBs üzerindenBs netBs bugünküBs değerBs tutarıBs 209.925.424Bs TLBs olarakBs hesaplanmıştır. 

İçBs verimBs oranıBs projeninBs netBs bugünküBs değerBs tutarınıBs sıfır(0)’aBs eşitleyenBs tutarBs olarakBs 

hesaplandığındanBs aşağıdakiBs formülBs kullanılır.Bs BuBs kapsamdaBs içBs verimBs oranı; 
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Proje’ninBs yukarıdakiBs formülBs doğrultusundaBs hesaplananBs içBs verimBs oranıBs %19,20Bs 

olarakBs hesaplanmıştır.YatırımBs kararBs analizleriBs çerçevesindeBs netBs bugünküBs değerBs veBs 

içBs verimBs oranınınBs yüksekBs olmasındanBs dolayıBs ilgiliBs gayrimenkulBs projesiBs yatırımBs 

yapılabilirBs kapsamdadır. 
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5. SONUÇ 

GayrimenkulBs sektörüBs DünyadaBs veBs ülkemizdeBs kullanımBs alanlarıBs açısındanBs 

farklılıklarBs göstermektedir.Bs BuBs farklılıklarBs sebebiyleBs farklıBs modellemeBs süreçleriBs 

edinilenBs tecrübelerBs sayesindeBs gelişmeBs göstermiştir.Bs FinansalBs anlamdaBs gelişenBs 

modellerBs kaynakBs kullanımıBs açısındanBs daBs modelBs kullananBs taraflarınBs sektöreBs yatırımBs 

yapmasınınBs artırıcıBs etkileriniBs oluşturmaktadır.Bs GayrimenkulBs sektöründeBs finansmanBs 

modellerininBs oluşturulmasıBs genelBs anlamdaBs farklıBs kesimlerdenBs yatırımcıBs talepleriniBs 

çekmesineBs rağmen,Bs yatırımcılarıBs ilgiliBs projelerinBs karlılığınaBs iknaBs edebilmesiBs 

gerekmektedir.Bs ProjelerinBs yatırımBs yapılabilirliğininBs analizBs edilmesiBs projelerinBs 

kullanımıBs veBs sağlıklıBs birBs şekildeBs faaliyeteBs geçmesiBs açısından oldukçaBs önemlidir. 

GelişmekteBs olanBs ülkelerdeBs finansalBs piyasalarınBs yeterinceBs gelişmemesiBs veBs yatırımBs 

alternatiflerininBs olmamasıBs nedeniyleBs farklıBs sektörlereBs kaynakBs aktarımıBs olmamaktaBs 

veBs sektörelBs anlamdaBs gelişmeBs gözlemlenmemektedir.Bs BuBs açıdanBs ülkemizBs finansalBs 

piyasalarınınBs yapısınınBs farklıBs kaynaklarlaBs desteklenmesiBs gerekmektedir. 

ÜlkemizdeBs gelişenBs gayrimenkulBs sektörüBs beraberindeBs birçokBs sektörüBs deBs etkilemekleBs 

beraberBs ülkeBs ekonomisininBs gelişmesineBs deBs büyükBs katkıBs sağlamaktadır.Bs KaynaklarınBs 

aktifBs kullanılmasıBs ortamınınBs oluşturulmasıBs açısındanBs birBs çokBs düzenlemeBs veBs 

enstrüman,Bs sermayeBs piyasalarınaBs kazandırılmıştır. 

GayrimenkulBs sektöründeBs yatırımBs kararBs analizleriBs yatırımlarınBs veBs tasarruflarınBs etkiliBs 

kullanılmasıBs veBs ülkeBs ekonomisineBs katmaBs değerBs kazandırmasıBs açısındanBs oldukçaBs 

önemBs taşımaktadır.Bs BuBs açıdanBs yatırımBs aşamasındaBs yöntem,Bs modelBs veBs analizlerinBs 

etkiliBs kaynakBs analizlerininBs yapılmasıBs gerekmektedir. 

Kentler,Bs toplumsalBs yaşamBs mekanlarıBs olarakBs birerBs canlıBs organizmayaBs benzetilebilir.Bs 

DolayısıylaBs herBs canlıBs organizmaBs gibiBs zamanBs içerisindeBs yaşlanırBs veBs yıpranırlar.Bs 

Türkiye’deBs mevcutBs pekBs çokBs kentBs oldukçaBs eskiBs kuruluşBs tarihlerineBs sahiptir.Bs KonuyaBs 

ülkemizBs açısındanBs yaklaştığımızda,Bs CumhuriyetBs sonrasındaBs yaşananBs hızlıBs 

kentleşmeBs dikkateBs alındığında,Bs kentlerinBs pekBs çokBs noktasındaBs adınaBs çöküntüBs alanlarıBs 

denilenBs yaşamıBs zorlaştıranBs alanlarınBs oluşmasıBs kaçınılmazBs olduğuBs ortayaBs 

çıkmaktadır. 

YaşamBs alanlarındaBs ortayaBs çıkanBs olumsuzluklarınBs giderilmesiBs için,Bs kentselBs dönüşümBs 

politikalarıBs büyükBs önemBs arzBs etmektedir.Bs GünümüzdeBs gelinenBs nokta,Bs özellikleBs 
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teknikBs veBs teknolojikBs alanlardaBs ortayaBs çıkanBs gelişmelerBs yaşamBs kalitesiniBs arttırmakBs 

içinBs kentselBs gelişimBs veBs dönüşümüBs zorunlulukBs halineBs getirmektedir. 

Türkiye’deBs sonBs yıllardaBs ABBs ileBs müzakerelerBs neticesindeBs AvrupaBs KentselBs ŞartıBs vbBs 

birçokBs anlaşmaBs ileBs AB’yeBs girişBs içinBs yapılanBs müktesebatBs çalışmalarınınBs birBs sonucuBs 

olarakBs 2005Bs yılındaBs birBs kentselBs dönüşümBs yasasıBs çıkartılmışBs veBs artıkBs kentselBs 

dönüşümBs veBs gelişimBs faaliyetleriBs mevzuBs hukukumuzdaBs birBs dayanakBs noktasınaBs 

kavuşmuştur.Bs GerekliBs yasalBs altyapınınBs oluşturulmasınıBs takiben,Bs baştaBs büyükBs 

şehirlerBs olmakBs üzereBs tümBs kentlerdeBs hızlıBs birBs kentselBs dönüşümBs faaliyetininBs 

başlamasınaBs nedenBs olmuştur.Bs OrtayaBs çıkanBs faaliyetlerinBs bütünlükçüBs birBs yapıdaBs 

sürdürülebilesiBs içinBs merkeziBs hükümetçeBs çeşitliBs programBs veBs planlarBs hazırlanmıştır. 

HazırlananBs planBs veBs programlaraBs uygunBs birBs şekildeBs gerçekleştirilenBs kentselBs 

dönüşümBs faaliyetleriBs toplumunBs çeşitliBs kesimlerindenBs gelenBs eleştirilerinBs önüneBs 

geçememiştir.Bs UygulayıcılarıBs tarafındanBs birBs ihtiyacaBs binaenBs gerçekleştirildiğiBs ifadeBs 

edilseBs deBs baştaBs çevreBs örgütleriBs ileBs kentBs konseyleriBs olmakBs üzereBs pekBs çokBs STKBs kentselBs 

dönüşümBs faaliyetleriBs neticesindeBs ortayaBs çıkanBs durumunBs gelecekBs içinBs kaygıBs yaratıcıBs 

sonuçlarBs doğrulabileceğiniBs ifadeBs etmiştir. 

YirminciBs yüzyıldanBs günümüzeBs kadarBs geçenBs süredeBs küreselleşmeBs ileBs uluslararasıBs 

bütünleşmeBs yaşanarak,Bs sosyal,Bs ekonomik,Bs politik,Bs kültürelBs veBs teknolojikBs birçokBs 

alandaBs değişimBs veBs dönüşümlerBs gerçekleşmiştir.Bs BüyükBs birBs hızlaBs gelişenBs teknolojiBs 

ileBs tümBs ülkelerBs dünyayaBs açılarakBs bütünleşmiş,Bs tüketimBs alışkanlıklarıBs değişmiş,Bs 

iletişimBs teknolojisininBs gelişmesiyleBs deBs ekonomiBs veBs ticaretBs elektronikBs haleBs gelmiş,Bs 

esnek,Bs dinamik,Bs değişkenBs veBs nitelikliBs piyasalarBs oluşmuştur.Bs DünyaBs ekonomisininBs 

küreselleşmesiBs ileBs birlikteBs gerçekleşenBs değişimler,Bs tümBs sektörleriBs etkilemiştir. 

NüfusBs verileri,Bs gelecekBs öngörüleriBs oluşturulurkenBs kullanılanBs enBs önemliBs 

parametrelerdenBs biridir.Bs DünyaBs nüfusuBs 7Bs milyaraBs yaklaşmışBs olup,Bs 2050Bs yılınaBs kadarBs 

dünyaBs nüfusBs verilerininBs yavaşBs birBs artışBs hızınaBs sahipBs olarakBs devamBs edeceğiBs 

beklenmektedir.Bs ArtanBs nüfusunBs ihtiyaçlarınınBs karşılanmasıBs adınaBs geleceğinBs 

dünyasındaBs inşaatBs sektörüneBs ihtiyaçBs herBs zamanBs olacaktır. 

İnşaatBs sektörüBs denildiğindeBs altyapı,Bs yol,Bs köprü,Bs barajBs yapımınaBs kadarBs genişBs birBs 

yelpazeBs karşımızaBs çıkmaktadır.Bs AncakBs inşaatBs sektörününBs enBs önemliBs koluBs konutBs 

üretimidir.Bs Konut,Bs insanlarınBs temelBs ihtiyaçlarındanBs birBs tanesidir.Bs İlkBs Çağ’danBs 

günümüzeBs dekBs sürenBs buBs ihtiyaç,Bs aynıBs zamandaBs sosyalBs veBs ekonomikBs çevreninBs deBs 
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inşasınıBs gerektirmektedir.Bs KonutBs sektörü,Bs barınmaBs ihtiyacınınBs yanıBs sıraBs istikrarlıBs birBs 

ekonomikBs yapıyaBs veBs gelirinBs yenidenBs dağılmasınaBs daBs destekBs olmaktadır. 

Günümüzde,Bs Türkiye’deBs kentlerinBs gelmişBs olduğuBs durumBs değerlendirildiğinde,Bs 

özellikleBs sonBs elliBs yıldırBs yaşananBs nüfusBs artışının,Bs göçlerBs ileBs birlikteBs hızlıBs veBs 

denetimsizBs büyüyenBs kentlerinBs oluşmasınaBs nedenBs olduğuBs görülmektedir.Bs BuBs 

kapsamdaBs oluşanBs kentler,Bs doğalBs afetlereBs karşıBs dirençsizBs veBs önlemsizBs birBs şekildeBs 

büyüyerekBs canBs güvenliğini,Bs sosyalBs veBs ekonomikBs hayatıBs ciddiBs anlamdaBs tehditBs ederBs 

haleBs gelmişlerdir.Bs Ülkemizde,Bs uzunBs yıllardırBs görülenBs çarpıkBs yapılaşmanınBs veBs 

kentleşmeninBs olumsuzBs etkilerininBs önlenmesiBs amacıylaBs kentselBs dönüşümBs politikalarıBs 

oluşturulmasıBs elzemBs haleBs gelmiştir. 

Türkiye’deBs kentselBs dönüşümBs uygulamalarınınBs gerçekleştirilmesiBs adınaBs bazıBs yasalBs 

düzenlemelerBs yapılmıştır.Bs 2012Bs yılınaBs kadarBs bazıBs KanunlarBs dahilindeBs 

gerçekleştirilenBs kentselBs dönüşümBs uygulamaları,Bs buBs tarihtenBs sonraBs özelBs birBs KanunBs 

ileBs yapılmayaBs başlanmıştır.Bs 6306Bs SayılıBs AfetBs RiskiBs AltındakiBs AlanlarınBs 

DönüştürülmesiBs HakkındaBs KanunBs ileBs yapılanBs düzenlemelerdeBs öncelikleBs afetBs riskiBs 

altındakiBs yapılarBs veBs alanlarBs dikkateBs alınmıştır.Bs İlgiliBs KanunBs düzenlemeleriBs ileBs 

kentlerBs dahaBs sağlıklı,Bs güvenliBs veBs sosyalBs anlamdaBs iseBs dahaBs kaliteliBs birBs haleBs 

getirilmeyeBs çalışılmaktadır.Bs BuBs doğrultudaBs yalnızcaBs fizikselBs yenilemeBs 

yapılmamakta,Bs aynıBs zamandaBs istihdamınBs sağlanmasıBs ileBs işsizliğinBs azalması,Bs sosyalBs 

anlamdaBs yapılanBs çalışmalarBs ileBs toplumunBs bazıBs kesimlerindekiBs dışlanmalarınBs 

önlenmesiBs veBs donatıBs alanlarıBs ileBs eğitimBs imkanlarınınBs artırılmasıBs daBs sağlanmayaBs 

çalışılmaktadır. 

Öncelikle,Bs kentselBs dönüşümBs kavramınınBs tamBs veBs doğruBs olarakBs açıklanmasıBs 

gerekmektedir.Bs KentselBs dönüşümBs kavramı,Bs sadeceBs fizikiBs yenilenmeyiBs veyaBs yıkıpBs 

yenidenBs yapmayıBs içermemektedir.Bs KentselBs dönüşümBs ileBs aynıBs zamandaBs kapsamlıBs birBs 

sosyal,Bs kültürel,Bs yerelBs kalkınmaBs daBs amaçlanmaktadır.Bs GeleceğinBs sağlıklıBs veBs güvenliBs 

yapılarınınBs oluşturulmasıBs içinBs doğruBs veBs kaliteliBs malzemelerinBs kullanılmasıBs 

önemlidir.Bs KentselBs dönüşümBs konusuBs toplumdaBs olumsuzBs birBs bakışBs açısıBs ileBs 

değerlendirilmektedir.Bs BuBs kapsamda,Bs kentselBs dönüşümBs denildiğindeBs binasalBs 

yenilemeBs veBs rantBs kavramıBs aklaBs gelmektedir.Bs BuBs bakışBs açısınınBs daBs yerelBs yönetimlerBs 

tarafındanBs kentselBs dönüşümBs hakkındaBs halkaBs dahaBs fazlaBs bilgilendirmeBs yapılmasıBs 

sağlanarakBs önlenebilecektir.Bs HalihazırdaBs idarelerBs tarafındanBs yapılanBs 

bilgilendirmelerinBs yetersizBs olduğuBs birçokBs kesimBs tarafındanBs düşünülmektedir.Bs 
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Ayrıca,Bs kentselBs dönüşümünBs ortayaBs çıkarmışBs olduğuBs olumsuzBs toplumsalBs algıların,Bs 

bazıBs uygulayıcılarınBs süreciBs eleBs almadakiBs başarısızlıklarındanBs kaynaklanmışBs 

olabileceğiBs deBs gözBs önündeBs bulundurulmalıdır. 

BununBs belkiBs deBs enBs önemliBs açıklaması,Bs çoğuBs kesimin,Bs kentselBs dönüşümBs 

uygulamalarınınBs T.C.Bs ÇevreBs veBs ŞehircilikBs BakanlığıBs tarafındanBs gerçekleştirilmesiniBs 

istemeleridir. 

Türkiye’deBs halihazırdaBs yaklaşıkBs 19-20Bs milyonBs yapıBs stoğuBs bulunmaktadır.Bs BuBs yapıBs 

stoğununBs yarısınaBs yakınBs kısmınınBs kentselBs dönüşümBs uygulamalarıBs kapsamındaBs 

yenilenmesiBs öngörülmektedir.Bs BuBs kapsamdaBs eskiBs binalarınBs yıkımBs veBs yenidenBs inşaBs 

maliyetlerininBs hesaplanmasıBs sonucunda,Bs birBs yıllıkBs maliyetinBs 44Bs MilyarBs TLBs olduğuBs 

bilinmektedir.Bs KentselBs dönüşümBs uygulamalarınınBs çokBs büyükBs maliyetlerBs doğurduğuBs 

açıktır.Bs BuBs maliyetlerinBs kapsamlıBs dönüşümBs politikalarıBs kullanılarakBs karşılanmasıBs 

gerekmektedir.Bs  

Finansman,Bs kentselBs dönüşümBs projelerininBs enBs önemliBs konularındanBs birBs tanesidir.Bs 

AncakBs finansmanBs kaynaklarıBs daBs çoğuBs kesimBs tarafındanBs bilinmemektedir.Bs 6306Bs 

SayılıBs Kanun’unBs yürürlüğeBs girmişBs olduğuBs tarihtenBs itibarenBs birçokBs kesimBs tarafındanBs 

finansmanBs konusuBs konuşulmamakta,Bs hattaBs çoğuBs kişininBs konuBs hakkındaBs bilgisiBs bileBs 

bulunmamaktadır.Bs FinansmanBs sorunuBs iseBs aslındaBs riskliBs alanBs tespitinden,Bs yıkılanBs 

binanınBs yenidenBs inşaBs edilmesineBs kadarBs kentselBs dönüşümünBs bütünBs aşamalarındaBs 

bulunmaktaBs veBs kentselBs dönüşümBs uygulamalarınınBs enBs önemliBs yönünüBs 

oluşturmaktadır.Bs ToplumunBs birçokBs kesimiBs kentselBs dönüşümüBs rantBs olarakBs 

değerlendirmekte,Bs finansmanBs yönüyleBs ilgilenmemektedir. 

KentselBs dönüşümBs uygulamalarındaBs kendiBs finansmanınıBs üretenBs projelerinBs 

yapılmasındaBs herhangiBs birBs sıkıntıBs bulunmamaktadır.Bs MerkeziBs olanBs veBs 

hanehalklarınınBs ödemeBs gücününBs yüksekBs olduğuBs bölgelerdeBs yaBs daBs imarBs artışınaBs izinBs 

verilenBs projelerdeBs kentselBs dönüşümBs uygulamalarınınBs gerçekleştirilmesindeBs finansalBs 

açıdanBs sıkıntılarBs yaşanmamaktadır.Bs Ancak,Bs asgariBs ücretleBs geçinenBs veBs toplumunBs 

çoğunluğunuBs oluşturanBs kesimlerinBs veBs gecekonduBs bölgelerininBs dönüştürülmesindeBs 

sıkıntılarBs yaşanmaktadır.Bs Türkiye’deBs kentselBs dönüşümBs uygulamalarındaBs 

halihazırdaBs enBs büyükBs payınBs özelBs sektördeBs olduğuBs düşünüldüğünde,Bs karBs marjıBs 

bulunmayanBs bahsiBs geçenBs projelerinBs ilgiBs görmeyeceğiBs açıktır.Bs BuBs doğrultuda,Bs sözBs 

konusuBs bölgelerinBs dönüştürülmesindeBs karBs amacınınBs güdülmemesiBs gerekmektedir.Bs 
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BuBs nedenleBs yatırımcılarBs açısındanBs buBs projelerBs tercihBs edilmemektedir.Bs Ancak,Bs buBs 

bölgelerdeBs afetBs riskiBs barındıranBs kısımlarındaBs birBs anBs önceBs dönüştürülmesiBs gereklidir.Bs 

BununBs içinBs hanehalkınBs uzunBs vadedeBs enBs azBs borçlandıracakBs sistemlerinBs oluşturulmasıBs 

sağlanmalıdır.Bs KentselBs dönüşümünBs finansmanındaBs bahsiBs geçenBs gelişmelerBs özellikleBs 

üzerindeBs durulmasıBs gerekenBs konulardır. 

KentselBs dönüşümdeBs özelBs sektörünBs yaşadığıBs birçokBs sorunBs bulunmaktadır.Bs BuBs 

doğrultudaBs inşaatBs firmalarıBs enBs çokBs finansmanBs konusundaBs sıkıntılarBs yaşamaktaBs veBs 

kentselBs dönüşümBs süreciBs buBs nedenleBs kilitlenmektedir.Bs KentselBs dönüşümBs faaliyetleriBs 

kapsamındaBs konutBs arzındaBs bulunanBs inşaatBs firmalarıBs alternatifBs finansmanBs 

kaynaklarınınBs oluşturulmasıBs konusundaBs beklentiBs içerisindedir. 

İnşaatBs sektöründeBs genelBs anlamdaBs finansmanBs sıkıntısıBs bulunmaktadır.Bs SektördeBs 

faaliyetBs gösterenBs firmalar,Bs projeleriniBs genellikleBs özkaynaklarıBs ileBs 

gerçekleştirmektedir.Bs BununBs yanıBs sıraBs arsa-katBs karşılığıBs projelerBs veBs yap-satBs projelerBs 

deBs çoğunluktadır.Bs BankaBs yoluylaBs finansmanBs iseBs fazlaBs tercihBs edilmemektedir.Bs BununBs 

enBs önemliBs nedeni,Bs bankalarınBs projeBs veBs yatırımBs yerineBs teminataBs önemBs vermeleridir.Bs 

FinansmanaBs ulaşamayanBs inşaatBs firmalarıBs iseBs yapmakBs istedikleriBs projeleriBs 

gerçekleştirememekte,Bs kentselBs dönüşümünBs taraflarıBs olanBs halklaBs anlaşamamaktaBs veBs 

dönüşümBs buBs nedenleBs aksamaktadır. 

KentselBs dönüşümdeBs kullanılabilecekBs olanBs alternatifBs finansmanBs modelleriBs kentselBs 

dönüşümünBs devamlılığıBs içinBs oldukçaBs önemlidir.Bs BuBs modeller,Bs imarBs haklarınınBs 

transferi,Bs gayrimenkulBs sertifikalarıBs veBs gayrimenkulBs borsasıBs olarakBs sıralanmaktadır.Bs 

YasalBs altyapılarıBs hazırBs olanBs sözBs konusuBs finansmanBs modellerininBs uygulanmasıBs içinBs 

elverişliBs ortamınBs yaratılmasıBs beklenmektedir.Bs BahsiBs geçenBs finansmanBs modellerininBs 

kullanımıBs elverişliBs koşullaraBs sahipBs olduğuBs zamanBs kentselBs dönüşümdeBs finansmanBs 

sıkıntısınınBs birBs nebzeBs rahatlayacağıBs beklenmektedir. 

Günümüzde,Bs yaşananBs depremlerinBs deBs etkisiBs ileBs yürürlüğeBs girenBs 6306Bs sayılıBs AfetBs 

RiskiBs AltındakiBs AlanlarınBs DönüştürülmesiBs HakkındakiBs KanunBs ileBs hızlananBs veBs yeniBs 

birBs boyutBs kazananBs kentselBs dönüşümBs uygulamaları;Bs planlıBs veBs programlıBs 

stratejilerdenBs uzak;Bs arsaBs değerininBs yüksekBs olduğuBs bölgelerdeBs özelBs sektörünBs ilgisiBs ileBs 

hızlananBs parselBs bazlıBs dönüşümBs uygulamalarıBs ile;Bs arsaBs değerlerininBs düşükBs olduğuBs 

bölgelerdeBs iseBs kamununBs geliştirdiğiBs sosyalBs konutBs projeleriBs ileBs devamBs etmektedir.Bs 

OysakiBs kentselBs dönüşümBs herBs 79Bs daimBs bütüncülBs yaklaşımlarBs gerektirenBs birBs konuBs 
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olarakBs eleBs alınmalıdır.Bs AksiBs durumlardaBs iseBs betonlaşan,Bs yeşilBs alanlarıBs herBs geçenBs günBs 

azalan,Bs altyapıBs sorunlarıBs yaşayanBs kentlerBs kaçınılmazBs olmaktadır.Bs KonuBs buBs açıdanBs 

değerlendirildiğindeBs kentselBs dönüşümBs projelerinde,Bs  

a)Bs BütüncülBs planlamanınBs önBs planaBs çıkarılıpBs parselBs bazlıBs dönüşümdenBs adaBs bazlıBs 

dönüşümBs uygulamalarınaBs geçilmesiBs veBs kentBs bütünlüğüBs içindeBs yapı,Bs yeşilBs alan,Bs 

sosyalBs alanBs dengesininBs korunması;Bs buBs yöndeBs hemBs yükleniciBs firmalarıBs hemBs deBs katBs 

malikleriniBs teşvikBs ediciBs uygulamalarınBs hayataBs geçirilmesi,Bs  

b)Bs BakanlıkBs veBs belediyelerBs nezdindeBs öncelikliBs kentselBs dönüşümBs alanlarınınBs tespitBs 

edilip,Bs buBs alanlardaBs projelendirilecekBs imarBs planlarınınBs enBs kısaBs sürelerdeBs yürürlüğeBs 

konması,Bs  

c)Bs KentselBs dönüşümBs içinBs yapılacakBs kamuBs müdahalelerinde,Bs şehircilikBs esaslarıBs 

düşünülerekBs uygulamalaraBs yönBs verilmesiBs veBs sosyalBs donatıBs alanlarınınBs 

arttırılmasınınBs teşvikBs edilmesi,Bs  

d)Bs KentselBs dönüşümünBs sadeceBs fizikselBs dönüşümdenBs ibarettirBs anlayışındanBs 

vazgeçilmesiBs veBs kapsamlıBs birBs dönüşümBs programınınBs hayataBs geçirilmesi,Bs  

e)Bs İlgiliBs bakanlık,Bs belediyelerBs veBs sivilBs toplumBs kuruluşlarıBs (mimarlarBs –Bs mühendisleriBs 

odası)Bs arasındakiBs görevBs veBs sorumluluklarınBs netBs olarakBs belirlenmesi,Bs  

f)Bs İmarBs barışıBs veyaBs imarBs affıBs adıBs ileBs çıkarılanBs uygulamalardanBs vazgeçilmesiBs veBs yapıBs 

stokuBs kalitesininBs arttırılması,Bs kentlerinBs geleceğiBs veBs sağlıklıBs yapılaşmaBs içinBs atılacakBs 

önemliBs adımlarBs olacaktır.Bs  

Türkiye’deBs kentselBs dönüşümBs süreciniBs olumsuzBs etkileyenBs faktörlerBs 

düşünüldüğünde;Bs maliklerBs arasındakiBs uzlaşmazlıklar,Bs toplumdaBs doğalBs afetlerBs 

konusundaBs yeterliBs farkındalığınBs oluşmamışBs olmasıBs veBs finansmanBs sorunlarıBs 

sayılabilir.Bs MevcutBs durumdaBs ülkemizBs genelindeBs kentselBs dönüşümeBs girmesiBs gerekenBs 

6.7Bs milyonBs adetBs konutunBs varlığıBs düşünüldüğünde,Bs finansmanBs konusuBs dönüşümünBs 

önündekiBs enBs önemliBs engellerBs arasındaBs yerBs almaktadır.Bs BuBs büyüklükteBs birBs finansmanBs 

ihtiyacınınBs sadeceBs kamu,Bs sadeceBs özelBs sektörBs veyaBs sadeceBs maliklereBs 

bırakılamayacağıBs aşikârdır.Bs  

ArsaBs sahiplerininBs kentselBs dönüşümBs finasmanınıBs sadeceBs özelBs sektörBs müteahhitBs 

firmalarındaBs veyaBs kamudanBs beklemesi;Bs milyonlarcaBs dönüşümeBs girmesiBs gerekenBs 

yapınınBs depremBs riskiBs ileBs başBs başaBs kalmasınaBs nedenBs olmaktadır.Bs DönüşümBs ihtiyacıBs 
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olanBs bütünBs yapılarınBs kamuBs kaynaklarıBs ileBs inşaBs edilmesiBs mümkünBs olmadığından,Bs 

kamununBs buradakiBs algıyıBs değiştirmekBs veBs depremBs bilinciniBs toplumaBs dahaBs iyiBs 

aşılamakBs gibiBs birBs misyonuBs olmalıdır.Bs KentselBs dönüşümBs projelerindeBs ihtiyaçBs 

duyulanBs finansmanBs için;Bs  

a)Bs ToplumdakiBs doğalBs afetBs bilincininBs arttırılmasıBs veBs kentselBs dönüşümünBs tümBs 

paydaşlarınBs katılımıBs ileBs sağlıklıBs olarakBs ilerletilebileceğiBs algısınınBs yerleştirilmesi,Bs  

b)Bs Kamu,Bs özelBs sektörBs firmalarBs veBs arsaBs sahiplerininBs finansmanaBs belirliBs oranlardaBs 

katılacağıBs modelinBs kurgulanması,Bs  

c)Bs KamuBs bankalarBs eliBs ileBs kentselBs dönüşümBs finansmanıBs içinBs arsaBs sahiplerineBs cüziBs faizBs 

oranlarıBs ileBs krediBs verilmesiBs veBs buBs inşaBs sürecineBs katkısıBs olmayanBs arsaBs sahiplerineBs 

yapılanBs kiraBs yardımlarınBs durdurulması,Bs  

d)Bs KamuBs bankalarındaBs kentselBs dönüşümBs fonlarınınBs oluşturulmasıBs veBs buBs fonaBs belirliBs 

kurallarBs çerçevesindeBs yapılacakBs yatırımlarınBs teşvikBs edilmesi,Bs  

e)Bs KentselBs dönüşümBs projelerindekiBs tümBs vergiBs veBs harçlarınBs kaldırılması,Bs  

f)Bs AlternatifBs finansmanBs kaynaklarıBs ileBs dönüşümünBs finanseBs edilemediğiBs durumlardaBs 

sonBs çareBs olarakBs imarBs transferi,Bs imarBs artışıBs uygulamalarınınBs devreBs alınmasıBs 

uygulamalarınınBs hayataBs geçirilmesi,Bs sürdürülebilirBs finansmanBs kaynağıBs yaratılmasıBs 

açısındanBs zaruriBs olarakBs değerlendirilmektedir. 
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