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OZET

Diinyada, 6ne ¢ikan uygulama araglari ve hedefledikleri alanlara gére ismi degismekle
birlikte 18. ylizyilin ortalarindan itibaren kentsel doniistim uygulamalari goriilmektedir.
Baglangicindan giiniimiize gelene kadar kentsel doniisiim kavrami, sosyal, ekonomik ve
cevresel basliklarda gruplanabilecek biitiinciil bir kentsel faydayr amaglamaktadir. Geg
sehirlesen Tirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalarinin kavramsal olarak olgunlagmasi
2000’11 yillar1 bulmustur. Tirkiye’de gerceklestirilen doniisiim uygulamalarinin biitiinciil
bir yaklasimdan uzak oldugu, ekonomik getiriyi hedefledigi, ¢evresel ve sosyal faydayi
amaglamadigi elestirileri hakimdir. Ekonomik getiri odakli dénisiim uygulamalarinin
kentsel mekanda gozlenen sosyal ve cevresel sorunlari ortadan kaldirmadigi, yasam
alanlarinin niteligini artirmadig1 gériilmektedir. Bunun aksine yapi ve niifus yogunlugunu
artirarak ve kent yoksullugunu derinlestirerek bu sorunlari derinlestirmektedir.
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ABSTRACT

Although the name changes according to the prominent application tools and the areas they
target, urban transformation applications has been the case that observed since the middle
of the 18th century. From its inception to the present, the concept of urban transformation
aims at a holistic urban benefit that can be grouped under social, economic and
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deepening urban poverty.
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1.GIRIS

Insanlar icinde yasadiklar1 mekani, yapilis anindaki ihtiyaclara gore ve gelecek
beklentilerine gore tasarlarlar. Ancak hazirlanan yasam alanlar1 aradan gegen
zamanin teknik, ekonomik ve sosyal kosullarina gore yeniden diizenlenmesi

thtiyacini ortaya ¢ikarmaktadir.

Kentlerin, dénemin kosullarina uygun bir sekilde yeniden bigimlenmesine olanak
verecek faaliyetler dogru planlama ve hazirlanan planlarin tam ve eksiksiz olarak
uygulamasi ile miimkiindiir. Hazirlanan bu planlar dahilinde gerceklestirilen
degisim ve doniisiim uygulamalarinin amaci, sadece bireyin / mekanini kullanicinin

degil, tiim toplumun fayda ve ¢ikarlarini en yiiksek seviyeye ulastirmaktir.

Kentlerin sorunlu alanlarinin bir plan dahilinde yenilenmesi yeni bir fikir degildir.
Bu goriisiin uzun yillara dayali sosyal, ekonomik ve kiiltiirel altyapisi
bulunmaktadir. Buna gore sorunlu alanlarin tekrar kazandirilmasi iglemleri, bir
anlik faaliyeti degil, birbirinden ¢ok farkli boyutlara sahip karmasik siiregleri ifade
etmektedir ve yetkililer tiim etki alanlarmma karsi uygulamalar gelistirmek
zorundadir. Tim bu siirecte goz ard1 edilmemesi gereken 6nemli bir konu burada
ortaya ¢ikmaktadir. Burada bahsedilen konu yeni ortaya ¢ikan mekanlarin kent

kiiltiirii ve sosyal iliskiler tizerine etkileri.

Kentlerin yenileme, doniisiim gibi ihtiyaglar1 farkli nedenlerle ortaya ¢ikabilir. Bu
nedenlerden bazilart su sekilde siralanabilir: Iktisadi yapida meydana gelen
nedenler, beseri iliskilerin bi¢imindeki degisiklikler, kentin aldig1 gbg, kentin
kurulus yerinin yanlis segilmesi, yasanan dogal afetler... Tim bu nedenler
iyilestirme amacli yeni projelerin hazirlanmasina ve uygulanmasina neden
olmaktadir. Modern anlamda 1850°1i yillardan itibaren gerceklestirilen degisim ve
dontisim faaliyetleri ilk ortaya ¢iktig1 giinlerde, bir kentin sakinlerinin karar ve
finansman1 ile gerceklestirilebilirken, giintimiizde konuya taraf olan tim
kesimlerin, kamu, ozel sektor, sivil orgiitler ve niversitelerin isbirligini

gerektirecek olgiide ortaya ¢ikmaktadir.

Ihtiyag tiiriine gore farkli sekillerde ortaya konan degisim, déniisiim ve yenileme
projeleri incelendiginde; projelerin, proje alanlarina gore farkli nitelikler arz ettigi
goriilmektedir. Ornegin ilk donem kentsel doniisiim faaliyetleri genellikle kentlerde

yasanan sosyal ve siyasal gelismelerin dikkate alinarak giiniin ihtiyaglarina cevap



vermeye calisildig1 goriilmektedir. Bu faaliyetlerin en 6zgiin 6rneklerine Paris’te
rastlanmaktadir. Kentin genel yapisi tasarlanirken hazirlanan planlarda, bir yandan
sokak yapilar1 ile imparatorluga ve cumhuriyete karsi isyanin yayilmasinin
engellenmesi ve devlet miidahalesini kolaylastirmasi hedeflenirken, diger yandan
da bu planlarla birlikte, kentin eski meydanlari ve binalarin giiniin ihtiyaglarina gore

yeniden tasarlanmas1 amaglanmuistir.

Bu ¢alismanin temel amaci kentsel doniisiim uygulamalarinin finansman kavramini
aciklamak olup ¢alismanin ilk boliimiinde kent ve kentsel doniisiim kavramlarina
iliskin temel Dilgilere yer verilecektir. Calismanin ikinci bélimiinde ise
gayrimenkul finansman modelleri ile kentsel doniisim finansman modelleri
aciklandiktan sonra Tiirkiye’de kentsel doniistime iliskin mevzuata yer verilecektir.
Caligsmanin son boliimiinde ise gayrimenkul finansmanina iligkin bir uygulama yer

alacaktir.



2. KENT VE KENTSEL DONUSUM ILE iLGILi KAVRAMSAL CERCEVE

Tiirkiye’de 2000’1 yillarin ortasindan itibaren kentsel yenileme, kentsel yeniden
gelistirme, kentsel iyilestirme gibi uluslararasi literatiirde bulunan kavramlardan,
ad1 ve ortaya ¢ikardigi sonuglar1 bakimindan farklilasan, kentlerin fiziksel ve sosyal
organizasyonunu ciddi bir sekilde degistiren kentsel doniistim uygulamalar

yayginlik kazanmistir. Genel tanimiyla, kentsel doniisiim uygulamalarinin amaci:

a) kentlerin fiziki bakimdan eskimis, degerini yitirmis daha da 6tesinde ¢okiintii

alanlarina doniigsmiis bolgelerinin fiziki kosullarinin iyilestirilmesi

b) yapili ¢evrede deprem basta olmak iizere afet riski tasiyan bolgelerde risk

azaltimi

c) farkl: fiziki nedenlerle gergeklestirilen iyilestirme faaliyetleri sonucunda bolgede

yasayanlar i¢in nitelikli mekanlar yaratilmasi ve yasam kosullarinin iyilestirilmesi

d) kente ekonomik bir girdi yaratilmas ile biitiinciil bir sosyo-ekonomik fayda elde

edilmesi amaglanmaktadir.

Yasal temellerin olusmaya ve ilk uygulamalarin goriilmeye baslandigr 2000°1i
yillardan itibaren kentsel doniistimiin fikri temelleri ve uygulanis bigcimleri yogun
bicimde tartisilmaya baglanmistir. Tirkiye’de kentsel doniisiimiin sosyal
boyutlarinin géz ardi edilmesi, uygulamalarda ekonomik faydalarin 6ncelendigi
pek ¢ok akademik tartismanin ana konusu olmustur. Bu tartismalarin akademik ve
muhalif c¢evrelerin yani sira, karar vericiler tarafindan da yuritildigi, kentsel
doniistimiin hukuki dayanagini olusturan ve uygulama gergevesini ¢izen yasa ve
yonetmeliklerde zaman i¢inde gerceklestirilen degisiklikler ile goriilebilmektedir.
2000’li yillarin ortasindan giiniimiize kadar gecen yaklasik 15 senelik zaman
diliminde yapilan yasal degisiklikler ile kentsel doniisiim uygulamalarindaki ana
kadar vericiler ve rolleri, benimsenen yaklasimlar, donisiimiin ilan edilen

gerekgeleri ve uygulama o6lgekleri degismistir.

Bu zaman dilimi i¢inde 2012 yilina kadar alan bazli, mekansal ve sosyal ag¢idan
daha biiylik bir dontisime neden olan uygulamalarin hedeflendigi yasalar ve
ornekler ile goriilebilmektedir. 2012 yilindan sonra ise afet risklerinin azaltiminin
on plana ¢iktig1, 6lgegin parsel ve bina boyutunda yenilemeye kadar inebildigi bir
yaklagimin benimsendigi goriilmektedir. Bu donem igerisinde karar verme ve

uygulama yetkisi merkezi hiikiimet lehine degismis, merkez ve merkez uzantisi



kurumlarin doniisiim siireglerinde aldigi rol biyiimiistir. Bu degisikliklere ragmen
kentsel doniisiimde ekonomik faydanin 6ncelenmesi degismemis, ekonomik agidan
dontisiimii finanse edemeyecek kesimlere yonelik finansal kolaylik saglanamamus,
sosyal faydayi goz ardi etmenin yaninda uygulamalarin sebep oldugu sosyal
problemlere kars1 etkin ¢oziim iiretmek miimkiin olmamistir. 2012 yilina kadar
benimsenen anlayis ile Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalari gogunluklu
olarak kentsel arazi rantinin iiretilmesinde en fazla karmn saglandigi konut
alanlarinda, alt gelir grubuna ait konut alanlarinin st gelir grubu kullanicilara

yonelik konut alanlar iretilmesi ile saglanmistir.

Bu durum ozellikle saglikli ve yasal barinma ihtiyaglarin1 karsilamakta giigliik
ceken yoksul ve dezavantajli gruplarin bulunduklar1 durumu gii¢lestirmekte,
kentsel doniisimiin sosyal ayagmin goéz ardi edilmesine, mekanin eski
kullanicilarimin -~ doniisiimden sonra ortaya c¢ikan Yyeni kentsel alanlardan
faydalanamamasina ve tasinmazlarin el degistirmesi ile yeni sosyal sorunlara neden
olmaktadir. 2012 yilindan sonra afet ve oOzellikle deprem riski ile miicadeleyi
hedefledigi belirtilen yasal yapilanma ile yapilarin doniisiimiinii 6n plana ¢ikaran

yaklagim bi¢imi benimsenmistir.

Bu dénemde ekonomik biiyiimeyi saglamak i¢in merkeze alinan ingaat sektorii ve
yan sektorlerini desteklemeyi siirdiiren, temelde sergiledigi davranislar ile kar etme
amacini tastyan merkezi ve yerel yonetim prensipleri, kar1 6nceleme ve kentsel
doniisiimde sosyal boyutu g6z ardi etme bakimindan benzerlik gostermektedir.
Bunun sonucu olarak riskli yapilarda yasayanlar, devletin tesvik ettigi insaat
piyasas1 aktorleri ile karsi karsiya birakilmistir. Saglikli konut ihtiyacini
karsilamakta zorlanan kesimlerin kar odakli bir yaklasimi destekleyen politikalar
ve kéar amaci giiden aktorler ile miicadele etmesi gerekmektedir. Kentsel
doniisiimde benimsenen ve sosyal sorunlarin olusmasinin temelinde yatan sermaye
odakl1 yaklasim, doniisiim uygulamalarinda kullanilan finansal ara¢ ve modeller ile
somutlagmaktadir. 2012 oOncesi ve sonrasi donemde uygulama alanlarinin
niteliginin ve olgegi degismekle birlikte doniisiim projelerinin temel finansman
kaynagi degismemektedir. Doniisiimiin finansmani ingaat projelerinin sagladigi
deger artisi ile saglanmaktadir. Kentsel doniisiim projelerinde kullanilan finansal
araglarin gesitliliginin azligi ve proje alami 6zelinde farklilasmamasi; mekanin

kullanicilarinin kentsel doniisiim siireglerinde etkinliginin azalmasina, yeni olusan



fiziksel mekanin eski kullanicilarin ekonomik ve sosyal ihtiyaglarina cevap
veremeyerek mekani yeni kullanicilara terk etmesinde dolayisi ile sosyal sorunlarin
ortaya ¢ikmasinda 6nemli bir etkendir. Bunun yaninda ekonomik kazancin
saglanamadigi, kullanicilarin doniisiimii finanse edemedigi ve kentsel dontisiimiin
gerekli oldugu alanlarda ise uygulamalar gerceklestirilememektedir. Yerel
aktorlerin siireclere dahil edilmemesi, alan 6zelinde tanimlanabilecek alternatif

finansal araglarin gelistirilmesine engel olmaktadir.
2.1. Kent ve Kentsel Doniisiim Kavramlari

Kent kavrami, 1980 yilinda yaymlanan Kentbilim Terimleri Sozliigiinde su sekilde

tanimlanmaktadir:

“Stirekli toplumsal gelisme iginde bulunan ve toplumun, yerlesme, barinma, gidis
gelis, calisma, dinlenme, eglenme gibi gereksinmelerinin karsilandigi, pek az
kimsenin tarimsal ugrasilarda bulundugu, koylere bakarak niifus yoniinden daha
yogun olan ve kiigik komsuluk birimlerinden olusan yerlesme birimi

(www.tdk.gov.tr).”

“Kentsel Gelisim” ve “Kentsel Donilisiim” terimlerinin anlamlarina genel amagh
sozliiklerde genellikle rastlanmamaktadir. Bu nedenle kavramlari ayri ayri
degerlendirmek zorunda kalmaktayiz. Gelisim kelimesi, konumuz ile ilgili olarak
TDK sozliiklerinde “ilerleme, inkisaf, tekamiil” seklinde izah edilmektedir
(www.tdk.gov.tr). Buna gore kentsel gelisim kavramini kentin sosyal, kiiltiirel ve

ekonomik gelismesi olarak tanimlayabilmek miimkiindiir.

Dontisiim kavrami sozliiklerde “Oldugundan bagka bir bi¢cime girme, baska bir
durum alma, sekil degistirme, tahavviil, inkilap, transformasyon” olarak ifade

edildigi goriilmektedir (Www.tdk.gov.tr).

“Toplum diizenini ve yapisin1 daha iyi duruma getirmek igin yapilan kokli
degisiklik, iyilestirme, devrim, reform” olarak almaktadir. Bu tanimdan hareket
ederek “kentsel doniisiim” kavramimi mevcut halinde var olan kentsel alanlarin,
insanlarin yagam kalitelerini olumlu yonde etkileyecek sekilde, simdi oldugundan
baska bir sekile doniistiiriillmesi, baska bir bicim ve model verilmesi olarak

tanimlayabiliriz.



Mimari terimler sozliigiinde kentsel donitisim: “Yipranan kent dokularinin
yenilenerek korunmasini ve kullanilarak yasatilmasimi 6ngéren yaklasimi ve bu

amagcla hazirlanan yasay1 tanimlamakta kullanilan terim” olarak ifade edilmektedir.

Kentsel doniisiim ¢alismalarinda siklikla kullanilan terimlerden bir tanesi yapidir.
Yap1 ise, “Barinmak veya baska amaclarla kullanilmak igin yapilmis her tiirli

mimarlik eseri, bina” olarak tanimlanmaktadir (www.tdk.gov.tr).

Cokiintt Bolgesi terimi ile yerlesim mahallinin sosyolojik ya da iktisadi veya ikisi
birlikte deger kaybetmesine ve gorece daha alt gelir grubu mensubu kisilerin

yasamaya bagladigi alan kast edilmektedir.

Kentsel gelisim ve kentsel doniisiim kavramlari giindeme bir zorunluluktan dolay1
gelmektedir. Giiniimiiz toplumlar1 incelendiginde yasam tarzi, kiiltiir, egitim
seviyesindeki degisiklikler gibi basta olmak iizere kent ve kentlilik kavramlarinin
atfedilen anlam ve oOnem zaman igerisinde degisiklik gostermektedir. Bu
degisikliklerden dolay1 sehirlerin sahip oldugu misyon ve vizyon degismektedir.
Misyon ve vizyonda yasanan degisimler artik sehirlerin fonksiyonlarina da
yansimaktadir. Bu degisiklik artik kentleri birer marka haline getirmektedir.
Teknoloji ve iletisim kanallarmin yayginlagmasi, multimedya uygulamalarina
ulasim ve paylasim imkanlarinin artmasina paralel olarak kentlilerin kendi

kentlerinden beklentileri degismeye baslamistir (Bilgili, 2012:349).

Literatiir incelendiginde birgok arastirmact konunun tasidigi énem nedeniyle
kentsel doniisiim kavrami tizerine ¢alistiklar1 ve kavrami kendi ¢alisma alanlarina
paralel olarak tamimlama yoluna gittikleri goriilmektedir. Literatiirde en ¢ok

karsilasilan tanimlar su sekilde siralanabilir.

e Lichfield, 1992 yilinda yayinladig1 ¢calismada, kentsel doniisiim kavramini
bir uzlasma olarak ifade etmektedir. Aragtirmaciya gore zaman igerisinde
bozulmalardan dolay1 ortaya ¢ikan yenilesme ihtiyaciyla yapilan plan
degisiminden sonra mevcut yapilara nazaran daha iyi olmasi beklenen

planlar iizerine varilan uzlagmadir (Lichfield, 1992:17).

e Donnison ise kentsel donlisim kavraminit kentsel ¢okiintii alanlari ile
iligkilendirerek tanimlamistir. 1993 yilinda yayimladigi ¢alismada, kentin
planladigi ve yapildig1 anda olmayan, ancak daha sonra hayatin dogal akis1

igerisinde meydana gelen hareketlerden dolayr olusan kentsel ¢okiintii



alanlarinda meydana c¢ikmaya baglayan, basta mahalli insanlari
ilgilendirmesine karsin, daha sonra tiim kenti etkileyen bir sorun haline
gelen bu alanlarda ortaya ¢ikan sorunlarin esgiidiim icerisinde ¢6zmek i¢in
ortaya konun tiim yol ve yoOntemler olarak ifade etmistir (Donnison,

1993.41).

e Robers 2000 yilinda yayinladigi ¢alismasinda, kentsel doniisiim kavramina
gelecege doniik agidan yaklasmistir. Roberts’e gore, bir¢ok alanla entegre
olarak gercgeklestirilen kentsel doniisiim, belirli bir vizyon igerisinde
planlanmis ekonomik, sosyal ve cevresel kosullarin iyilegsmesi amaciyla

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

e Turok ise 2005 yilindaki ¢aligmalarinda Roberts’in ¢alismasina yakin bir
tanimlamada bulunmus ve kentsel doniisiimii; kentsel sorunlarin
cOziilmesini saglamak i¢in ekonomik, fiziksel, sosyal ve c¢evresel
kosullarinin arastirilarak belirli bir vizyon ve eylem plani1 dahilinde ¢6ziim

iiretilmesi olarak ifade etmistir (Turok, 2005:25).

Goriildigt tizere literatiirde kentsel doniisiim kavramina farkli yaklagimlar

bulunmaktadir.

Donnison (1973) kentsel doniistim faaliyetlerini belirli alanlarla sinirlandirilarak ele
alinmasi gerektigini ifade ederken, Roberts bu ¢aligmalarin tiim kenti kapsayacak
bir bakis agisi ile stratejik olarak ele alinmasi gerektigini ifade etmektedir.
Roberts’e gore fiziksel kosullarda meydana gelen bozulma veya degisim ihtiyacinin
diger temel kavramlardan, 6zelikle de kent sosyoloji kavramindan ayri tutulmamasi
gerektigini ifade etmektedir (Roberts, 2000:14).

Roberts’in ifade etmis oldugu biitiinliik¢ii bir acidan ortaya konacak planlar, imar
planlarini isaret etmektedir. Imar planlarmn bir yandan kentlilerinin ortaya cikan
yeni ihtiyaglarim1 Kkarsilayabilecekleri ve yasam Kkalitelerini arttirabilecekleri
imkanlar sunarken, diger yandan sahip olduklart iktisadi degerler ile kent
ekonomisine hareketlilik getirmektedir. Bir baska deyisle, kentsel doniisiim
caligmalari ile yenilenen tasinmazlarin deger artiglart meydana gelmekte ve iktisadi

olarak kentin ekonomik degerine olumlu etkileri yansimaktadir.



Yeni yapilan binalar ile diger yapilar neticesinde 6nceden hazirlanmig olan imar
planlarin giincellenmesi; yeni durumlara goére farkli parsellerin birlestirilmesi veya

niteliklerinin degistirilmesine bazen gerek duyulmaktadir.

Onceki satirlarda ifade edildigi iizere kentsel gelisim ve doniisiim kavramlarindaki
farkliliklara ragmen; ortak noktalar da dikkat g¢ekicidir. Bu tanimlarda bazi ortak

noktalarin bulundugu tespit edilmektedir.
Bunlar;

e Kentsel doniisiimiin ihtiyacinin bozulma, ¢6kme vb. bir¢ok neden bagl

olarak ortaya ¢ikmasi.

e Kentlerin eski hallerine gore ortaya ¢ikan bozulma, ¢okme vb. gelismelerin
neticesindeki ortaya ¢ikan yeni durumlarin ekonomik, fiziksel ve ¢evre

kosullarina olumsuz yansimasi.

e Ortaya ¢ikan sorunlarin giderilmesi icin belirli strateji ve eylemlerin

tanimlanmasi.

Kentsel doniisiim ve gelisim konusunda kentsel yoksulluk kavramina deginmek
yararli olacaktir: “Kentin niteliksiz fiziki gevrelerinde yasayan ve ekonomik
anlamda zayif maddi kosullara sahip alt siif gruplarinin, ait oldugu toplumun
faydalandiklar1 belli hizmet ve olanaklardan ayni oranlarda ve esit sekilde
faydalanmasi, belirli bir 6l¢tide sosyal dislanmiglik ve bunun ortaya c¢ikarmis
oldugu sosyal hosnutsuzluk” kentsel yoksullugu ifade etmektedir (Ozden,
2010:198).

Giliniimiizde sehirlerin kargilasmis olduklar1 ¢evresel ve sosyo ekonomik sartlar
nedeniyle bircok doniisiim ve gelisim planlari hazirlanmaktadir. Hazirlanan bu
planlar tilkeden iilkeye veya ayni iilke igerisinde hazirlayan birimlere gore farkli
isimler altinda toplanmalaria karsin, alan yazininda genellikle kentsel doniisim
plan1 ya da stratejisi olarak adlandirilmaktadir. Hazirlanan bu planlarda sadece
cografi ve teknik etiitlerle yetinilmemekte, bolgenin iktisadi hayatinin belirli
seviyeye yiikseltilmesi ile asgari sosyo kiiltiirel faaliyetlerin gergeklesmesi igin
gerekli tedbir diizenlemeleri yapilmaktadir. Zira gelisim ve doniisiim planlarinin
oziinde siirdiiriilebilir kent yasamlar1 hedeflenmektedir. Bu nedenle kentin degisimi
ve dontsimi sirasinda mimari dokunun bozulmamasina ve kiiltiirel mirasin

korunmasina 6zel 6nem verilmektedir (EIB, 2005:3).



Giindeme geldigi birgok iilkedeki gibi, Tiirkiye’de de kentsel doniisiim kavrami
tartigmalara neden olmaktadir. “Kentsel Doniisimiin ve Gelisim Alaninin”
tamimlarinin 6306 nolu mevzu hukukumuzda yer verilmis; yetkili yerel birimler
olarak belediyelerin, kalitesi azalmis kent alanlarinin elden gegirilerek sehrin
kiltiirel dokusuna veya tarihsel 6zelliklerinin zarar gérmesine izin vermeden, en
¢ok can kaybina neden olan dogal afetlerden depreme karsi gerekli tedbirlerin
alinmas1 i¢in kentsel doniisiimle ve gelisim projeleriyle uygulamasina olanak
saglamis oldugu goriilmektedir. Hukuki olarak olumlu anlamda tanimlanmis
olmasma karsin, sonuglari itibari ile ekonomik ve sosyal hayatta meydana

getirecegi nedenlerden dolay1 tartismalara neden olmaktadir.
2.2. Kentsel Doniisiimiin Tarihsel Gelisimi

Kentsel doniisiim ve gelisim kavramlar tarihsel siiregte zaman zaman bugiinkii
anlamlarinda farkli sekillerde kullanilmiglardir. Ancak giiniimiizdeki anlamda

kullaniglar1 sanayi devrimine dayanmaktadir.

Sanayi devriminden once kent dokusu tizerine gergeklestirilen gelisim ve doniisiim
faaliyetlerini donem itibari ile sanatsal faaliyetler olarak nitelendirebilmek
miimkiindiir. Bu faaliyetlere 6rnek olarak “Vendome Meydani” gosterilebilir.
Donemin Fransa Krali 14. Louis’in girisimleri neticesinde, meydanin seklinin
degistirilmesi, daha dogru bir ifade ile “Fransizlastirilmas1” igin binalara giydirme

yapilmistir. Ayrica alana kendi heykelini yerlestirmistir (Benevolo, 2006:169).

Fransa’da bu konuda calisanlara bir bagka 6rnek Haussmann gosterilebilir. Vali
olarak atanmasini takiben bir milyonu gecen niifusun temel ihtiyaglarim
karsilayabilmek i¢in kanalizasyon ve su sebekesi gibi alt yapi yatirimlari
gerceklesmistir. Ayrica gezi alanlart ve okul, hastane gibi kamu binalar1 insa

ettirmistir (Lovecchio ve Wechlser, 2005:1).

Kentsel doniisim fikri Haussmann faaliyetleri sirasinda ortaya ¢ikmistir. Bu
caligmalar sirasinda yeni yapilan eserlerin yaninda kalan ¢okiintii alanlarinin 1slah
edilerek yenilestirilmesi fikrinin, diinyadaki modern kentsel doniisiim fikirlerinin
baslangic1 oldugu kabul edilmektedir. Bu olayin tam tarihi ¢ikarilan yasa ile
belirlenmektedir. 1850 tarihli Halk Sagligi Yasasi'min 13. Maddesi bu konudaki
diizenlemeleri igeriyordu (Benevolo, 2006:176).



Modern kentsel doniistimiin ilk muhalifleri, projelerin uygulanmasma engel
olmuslardir. Basta kral ve miilk sahipleri olmak tizere toplumun birgok kesiminde
ortaya ¢ikan muhalefet nedeni ile doniisiim islemi engellenmis ve kamulastirilmis
alanlar miilk sahiplerine iade edilmistir. Bu doénemde muhalefet yiiziinden
yapilabilen en etkin ¢alisma binalarin giydirilebilmesi olmustur (Harvey,
2003:297).

Kamusal alan ile 6zel alan kavramlarinin daha iyi tanimlandigi 19. yiizyil i¢erisinde
Haussmann’in goriisleri tekrar itibar géormeye baslamigtir. Bu kapsamda yollara
diizen getirilerek genisletilmesi saglanmistir. Eski ve kullanigsiz binalar yikilmstir.
Fransa’dan etkilenen Italya’da aym dénemde Floransa’da kentsel déniisiim
yasanmistir. Italya’daki calismalar halk tarafindan destek bulmustur. Ornegin
Piazza della Republica Meydani’nda bu doniisiim c¢aligsmalar1 neticesinden
sefaletten kurtuldugu yazan bir kitabe bulunmaktadir (Aydin, 2003:43).

Kentsel doniisiim igin kritik tarih vermek gerekirse, 19. yiizy1l Londra’si
gosterilebilir (Kingsley, 1995:435). Sanayi devriminin etkisi ile kas giiciiniin yerini
makine giicii almaya baslamis ve tarihte o giine kadar goriilmemis biyiikliikte
tiretim tesisleri meydana getirilmistir. Meydana getirilen bu tiretim merkezlerinde
calismak i¢in gelenler Avrupa kentlerinin niifus yapisin1 6nemli derecede etkilemis
ve zaman igerisinde 0 giinkii kent sistemini c¢alismaz hale getirmislerdir
(Kiigiikkalay, 1997:52).

Sanayi kuruluslarinin artmasi ile bir gekim merkezi haline gelen Londra’da kent
alanlarinin diizenlenmesi meselesi 6nemli tartisma alanlarindan biri haline geldigi
bu doénemde, tartismanin kamu kesimi ile bireysel girisim arasinda gectigi
sOylenebilir. Bu tartismalar neticesinde kentlerin kamu kontrolii altinda doniismesi
fikri agirlik kazanmistir. Bu goriis neticesinde hazirlanan planlar ile kiy1 kesimi
binalar1 ve sahilleri 1slah edilmis ve yeni demiryollar1 hazirlanmistir. isciler i¢in
asgari sartlar1 saglayan ev ihtiyaglar1 dikkatte alinarak c¢okiintii alanlar1 tespit
edilerek projelendirilmis ve daha sonrasinda bu alanlara is¢i evleri insa ettirilmistir
(Benevolo, 2006:186).

Londra basta olmak iizere Ingiltere’de biiyiik kentlerde gerceklestirilen doniisiim

projeleri ile yeni istihdam alanlarimin artmasi, ticaret merkezlerinin bu yerlere
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kaymasi gibi nedenlerde kentsel dontisiim gergeklestirilen alanlara olan gog

dalgasinin daha da artmasina neden olmustur.

Sanayilesme geregi kentsel doniisiim faaliyetleri cok kisa siirede Ingiltere’den diger
Avrupa iilkelerine yayildi. Ozellikle bilimsel alanda goriilen gelismeler, hazirlanan
planlara yansitildi. Ancak bu siiregte ne yazik ki ¢ok sayida anit bina yikildi. Yeni
yapilasma anlayist ilk baslarda yikilan binalarin birer kopyas: olarak yapilmasi
yoniinde oldu. Ancak bu uygulamalarda eski binalarin yeniden ayni ozellikte
yapilmak istenmesi yapilan binadan art1 bir deger yaratilamadigi i¢in siirdiirilmesi
miimkiin olmadi. Benelova’ ya gore her ne kadar gerek kiiltiirel ve gerekse sonraki
yillarda ekonomik katki yaratsa da bu sehirlesme ve donisim anlayis
uygulamalarin yapildig1 yillarda ciddi ekonomik sorunlarin yasanmasina neden
olnustur (Benevolo, 2006:190).

Kentsel doniisiim konusunda 6nemli uygulamalarin hayata gegirildigi yerlerden,
cografi olarak yakinimizda bulunan yerler incelendiginde karsimiza Yunanistan
¢ikmaktadir. Yunanistan’mn Osmanli Devletinden ayrilmasi neticesinde kurulan
yonetim, Atina kentini baskent olarak ilan etmis ve kenti yeniden klasik Yunan

kiiltiiriine gore yeniden insa etmistir (Turan, 1999:288).

Sanayi devrimi sonrasi1 6zellikle 1900’1 yillar ile birlikte sosyo kiiltiirel bilincin
gelismesi ile birlikte gelisim ve doniisiim kavramlarinin farklilastigi goriilmektedir.
Artik kentler iscilerin yasadiklar1 veyahut da kiiltiirel mirasa sahip yerler olarak
bolimlendirilmeden, merkezi ve biitiinlikk¢ii bir yaklasimla ele alinarak planlar
hazirlanmaya baslanmis ve sosyal olanaklarin daha ¢ok oldugu doniisiim planlari
hazirlanmaya baslanmistir (Aktan, 2005:158).

1945 sonrast ile birlikte 6zellikle Avrupa’da birgok kent, savasin izlerini silmek i¢in
yaklasik 100 yillik bilgi birikimi kullanarak yeniden kentsel doniisiim faaliyetlerine
baglamiglardir. Bu donemde genis meydanlara, gezi alanlarina daha fazla 6nem
verildigi ve bu nedenle planlarda daha fazla alan ayrildig: goriillmektedir (Blessing,
2006:261).

Avrupa’da ilk kentsel gelisim ve doniisiim faaliyetleri sonrasinda karsilagilan
sorunlardan ders almis olan yonetimler 6zellikle 1960’11 yillarda sonra kentlerin
tarihi ve kiiltiirel mirasina sahip yerlerde koruma alanlar1 ilan etmistir. Bu yerlerin

zaman igerisinde degerinin yiikselmesi neticesinde, bu alanlarda yasayan kisiler
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gayrimenkullerini satarak bolgeden uzaklagsmiglar ve genellikle kentin kenar
mahallelerine tasinmislardir. Bu miilkiyet degisiminden sonra ise giindeme gelen
doniisim ve gelisim hareketinin 6ziinii bu alanlarin 1slah ve yenilenmesi
olusturmustur (Akar, 2006:31).

Merkezlerde yogunlasan islah g¢alismalarina karsin banliyé olarak tabir edilen
kentin yoksul ve kiiltiir seviyesi diisiik olan kisilerin yasadiklari alanlarin sorunlarin
olusmasina ve birikmesine neden olmustur. Bu nedenle 1970°li yillardan itibaren
kent varoslarinin 1slahi ile ilgili déniisiim projeleri giindeme gelmistir. Ozellikle
sehrin kontrolsiiz bir sekilde yayilmasinin engellenmesi bu dénemdeki plan
faaliyetlerinin esas noktasini olusturmaktadir. Ancak bu faaliyetler sosyolojik

gerceklerle uyusma gdstermedigi basarili oldugu sdylenememektedir (Ozdemir,
2010:2).

Avrupa’da 1970’lerden 1980’lere gelindiginde yeni bazi sorunlar ile karsilagilmaya
baslandi. 70’li yillarda sorunlara odaklanilmasina karsin 6zellikle soguk savasin
etkisinin azalmas: ile birlikte ortaya ¢ikan kiiresellesmenin etkisi ile yeni niifus
hareketleri ortaya ¢ikmis ve alan yaziina “diinya kenti” tabiri girmistir. Unlii
Alman yazar Goethe tarafindan gelistirilmis olan diinya kenti kavrami, yazar
tarafindan kiiltiirel zenginliklerin bir ifadesi olarak kullaniliyordu. Ancak o yillarda
kullanilan diinya kenti tanim1 Hall’a aitti. Hall 1966 yilinda yayinladigi “Diinya
Kentleri” isimli ¢alismasinda diinya kenti ifadesi ile is boliimii ve uzmanlagsmanin
yaygmlastigi egitim, kiiltiir ve iktisadi faaliyetlerin yogun oldugu kentleri kast
ediyordu (Oktem, 2010:104).

Soguk savasin son giinleri ve sonrasinda demir perde iilkelerinde hazirlanan kentsel
doniisiim projelerinde konut alanlarinin yenilenmesi yaninda sosyal alanlara da
onem verildigi goriilmektedir. Ornegin kentlere trafikten armndirilmis genis
meydanlarin yaratilmasi, ticaret merkezlerinin belirli noktalara kaydirilarak genis
kent parklarinin yaratilmasi bu donemdeki belli basli faaliyetler olarak ifade
edilebilir (Karabel, 2014:14).

1990’11 yillar ve sonrasinda ise kentsel doniisiim, daha ¢ok “kentsel yenilesme” ya
da “kentsel canlandirma” olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu donemi diger
doénemlerden ayiran en 6nemli 6zellik aktor ve hacmin diger donemlere nazaran

¢ok daha yiiksek oldugu sdylenebilir. Ozellikle yoksul kesimlerin giivenlerinin
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kazanilmasi igin sivil toplum kuruluslarinin siireglere dahil edilmesi, 6nceki
yillarda izlenen kentsel doniisiim faaliyetlerinde olmayan 6nemli 6zelliklerden biri

oldugu vurgulanmasi gereken baska bir husustur (Akar, 2006:32).

Tarihsel gelisim 6rnekleri incelendiginde kentsel degisim ve doniisiim fikirlerinin
onemli diisiinsel evrim gecirdigi ifade edilebilir. Bu doniisiim siireci giintimiizde
bazi farkliliklar barindirmakla birlikte ¢cok katli gokdelenler, biiyiik finans ve ticaret
merkezleri olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Teknolojik imkanlar ve sosyo- ekonomik
ve sosyo-kiiltiirel iliskiler baglaminda yatay bir mimari ile ortaya ¢ikan ilk kentsel
doniistim faaliyetlerinin yerini giintimiizde yeni kiiltiirel, toplumsal ve iktisadi
iligskilere bagli olarak ¢ok dikey ¢ok katli binalara terk etmistir. Bu durum fiziksel
doniisiimii 6ne ¢gikarmis; ekonomik gelisime bagli olarak yapilarda biiylime ortaya
¢ikmig, mega olarak ifade edilen projelerin giindeme gelmesine neden olmuslardir
(Tallon, 2010:92).

2.3. Kentsel Doniisiimiin Sebepleri

Kent kiiltiirii ve sehirlesme siireci; yasanilan cografya, kiiltiir, iktisadi hayat gibi
birgok nedene bagl olarak, toplumdan topluma farkl sekillerde gelisim gostermis
olmasma karsin, ortaya c¢ikan sorunlar hemen hemen tiim toplumlarda benzer
sekilde ger¢eklesmektedir. Ortaya ¢ikan sorunlari fiziki ya da demografik bazi

basliklar altinda toplamak miimkiindiir.

Kentsel doniigiim karar1 verilmesi i¢in kentlerde bazi sorunlarin meydana gelmeye
baslamasi gerekmektedir. Bu nedenlerden bazilari su sekilde siralanabilir (Nevruz,
2018:4):

e Eskiyen Binalar Sorunu.
e Kacak Yap1 Sorunu.
e Rant.
o Afet Riski.
2.3.1. Eski Binalar

Kentler giiniimiizde canli hiicrelerden olusan bir organ gibi islev gormektedir.
Sehirlerde yerlesim yeri tarihine bagli olarak, baz1 binalar ve yapilar artik eski
islevini yitirmeye baslayabilir. Bu tip durumlarda eskilesme “kohnelesme” olarak

ifade edilmektedir.
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Kohnelesmenin, alan yazininda daha ¢ok bir bolge igin kullanildigi goriilmektedir.
Bir bolgenin kohnelestiginden bahsedilebilmesi igin sagladigi standartlarin,
ortalama standartlarin altinda kalmis olmasi1 ve mevcut hali ile bir gelisime olanak
tanimamasi gerekmektedir. Bu tiir bolgeler kentsel doniisiim gergeklestirilerek kent
sakinlerinin istifadesine sunulmaktadir (Twichell, 2006:27)7 Koéhnelesme 6rnegi

i¢in tez konumuz olan Istanbul Fikirtepe ‘den bahsedebiliriz.
2.3.2. Kacak Yapilasma

Ulkemizde “gecekondu” olarak tanimlanan kagak yapilasma sorunun kokeni sanayi
oncesi toplumlara kadar uzanmaktadir. Kentlerin genelinde basta ekonomik olmak
tizere, belirli nedenlerle merkezde yer bulamayan kisiler, zaman igerisinde
kendilerini kentin merkezden uzak noktalarina ¢ekmisler ve buralarda diizensiz

yapilagmalar meydana getirmislerdir (Sjoberg, 2002:54).

Ulkemizde “gecekondu” kavrami kanun metinlerinde su sekilde tanimlanmaktadir:
“Imar ve yap1 kanunlarina aykir1 olarak, baskalarina ait arsa veya araziler iizerinde

ve sahibinin rizasi olmaksizin yapilmis yap1”

Ancak giiniimiizde kullanilan gecekondu ve kacak yap1 tabirleri artik ayni anlanm
ifade etmemektedir. Eski tarihlerde derme catma binalar1 ifade etmek i¢in
kullanilan “gecekondu” tabiri; giintimiizde gerekli miihendislik hizmetlerini almis
arsas1 kendine ait olup resmi izinleri almamis olmasi nedeni “kacak” olarak

adlandirilmaktadir.

Kentsel doniisiim faaliyetleri ile aslinda niteliksel olarak sorun olmamasina karsin,
idari islemlerden dolayr “kagak™ statiisinde Yyer alan binalarin 1slah ve

resmilestirilmesi gergeklestirilmektedir.
2.3.4. Rant

Iktisat literatiiriinde rant, iiretim faktérleri arasinda yer alan topragin geliri karsilig
olup, giinlik anlamda bir emege dayanmadan, gayrimenkul kiymetinde ortaya

¢ikan artis anlaminda kullamlmaktadir (Okmen ve Yurtsever, 2010:59).

Goc basta olmak iizere diger nedenlerden dolayr sehrin sinirlarinin  siirekli
biiylimesi, niifusun istihdamimin saglanmasi igin yeni yerlesim yerlerinin tesisi,

tarim arazilerinin imara acilmasi, gecekondu bdlgelerinin 1slah edilerek
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yapilagmaya ag¢ilmasi gibi olaylar neticesinde ortaya ¢ikacak spekiilasyonlar rantin
olusmasina neden olmaktadir (Keles, 2009:193).

Yerel veya merkezi yonetimlerce alinan kentsel doniigiim kararlari ile hedeflenen
amaglardan bir tanesi de imar yogunlugu arttirilarak rant olusturmaktadir. Zira
kentsel dontisiime talebin olmasi ve projelerin gergeklestirilmesi igin kentsel
doniisiime konu olan tasinmazlarin satisi gerekmektedir. Bireysel ve kurumsal
yatirimcilarin topraga yaptiklar: yatirimin karsiligi rant olmasindan dolayi, yerel ve

merkezi yonetimler rant1 arttirict tedbirler tasarlamaktadirlar (Hague, 2010:98).
2.3.5. Afet Riski

Farkli sekillerde tanimlanmis olan afet ile ilgili 6rnek bir tanim su sekilde

verilebilir:

“Bir¢ok kurum ve kurulusun koordineli bir bicimde gorev almasini gerektiren ve
insan haklari igin fiziksel, ekonomik ve sosyal kayiplar meydana getiren, normal
yasami1 Ve insan aktivitelerini durdurarak veya kesintiye ugratarak toplumlari veya
insan topluluklarin1 etkileyen dogal, teknolojik ve insan kokenli olaylara
denilmektedir (Erkal ve Degerliyurt, 2009:149).”

Tiirli ne olursa olsun, meydana gelen afetler hayati1 olumsuz etkilemekte ve kisilerin
yagsam kalitesinin azalmasina neden oldugu gibi 6nemli ekonomik sorunlarin da
yasanmasma neden olmaktadir. Istatistik analizlere gore afetten kaynaklanan
sorunlarin siddeti ve frekansi, meydana geldigi yerdeki insan sayisina bagl olarak
cogu zaman logaritmik olarak artis géstermektedir. Bu nedenle afet riskine maruz
yapilarin 1slah edilmesi igin planli faaliyetler icerisinde degerlendirilerek kentsel

doniisiim kapsamina alindiklar1 goriilmektedir (Oztiirk, 2003:45).
2.4. Kentsel Doniisiimiin Hedefleri

Bir kentsel doniisiim faaliyetinden beklenen hedefler {i¢ grup altinda toplanabilir
(Catalbasg, 2011:14):

e Cevresel Hedefler
e Ekonomik Hedefler

e Sosyal Hedefler.
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Kentsel doniisiimiin faaliyetlerinden beklenen cevresel hedefler yapilarin fiziki
durumlart ile ilgilidir. Dogal afetlere karsi dayaniklilik, ekonomik iiretim
tesislerinin tiretim ve lojistik ihtiyaglarinin karsilanabilmesi bu konuda 6rnek olarak
gosterilebilir  (Bayraktar, 2013:100). Fiziki hedeflerin  belirlenmesinde
cografyacilara ve miihendislere 6nemli gorevler diismektedir. Gerekli demografik
aragtirmalarin yapilmasi ve miihendislik planlarinin hazirlanmasi fiziki hedeflere

ulagsmak i¢in son derece 6nemlidir (Nash, 2006:247).

Ekonomik hedefler agisindan incelendiginde, kentsel doniisiim faaliyetlerinden
beklentiler su sekilde ifade edilebilir: Oncelikli hedef kentlerin yoksul kesimlerinin
1islah edilerek ekonomik deger kazanmalarinin saglanmasidir. Daha sonra schir
igerisinde ekonomik canliligin saglanmasi, korunmasi Ve siirdiiriilmesi beklenen bir
diger hedeftir. Ekonomik olarak hedeflenen bir diger husus kentsel doniisiim ile

birlikte yerel ve merkezi yonetimlere kaynak saglanmasidir (Keles, 2008:446).

Kentsel dontisiimiin sosyal hedeflerinin basinda kent sakinlerinin sosyolojik
ihtiyaclarinin karsilanmasini saglayacak, yasam alanlarinin ortaya c¢ikmasinin

saglanmasi yer alir (Gans, 2006:124).
2.5. Kentsel Doniisiimiin Uygulama Bigimleri

Kentsel doniisiimiin uygulama bigimleri incelendiginde karsilasilan temel

yontemler bu kesimde agiklanacaktir.
2.5.1. Kentsel Koruma

Kentsel koruma stratejisinin 6ziinii kentin miras1 olusturmaktadir. Alan yazininda
her ne kadar kent mirasinin tanimlanmasi1 konusunda fikir birligi olusmamis olsa
da, genellikle “anit” 6zelligine sahip her tiirlii yap1 dikkate alinabilir. Anit niteligi
tastyan yapilara 6rnek olarak kentlerin eski yonetim merkezleri, sehir kuleleri, eski
dini mekanlar verilebilir (Steinberg, 1996:463).

Bu strateji iki farkli sekilde uygulanabilmektedir. Ilk yontem, 6zgiin olarak koruma
(preservation) yontemidir. Ikinci ydntem smirli sekilde koruma (conservation)

yontemidir.

Ozgiin olarak koruma (preservation), kentin tarihi dokusunun muhafazasini esas

almakta iken, sinirli sekilde koruma (conservation); kentsel doniisiimiin 6zellikle
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ekonomik hedeflerini canlandirabilmek igin doniisiim alanindaki tarihi mirasin

sehir planlamasina dahil edilmesidir (Beng, 2006:16).
2.5.2. Kentsel Tyilestirme

50 Y1l oncesine kadar tesis edilen yasam alanlarin kendi iglerinde bir dinamigi
bulunmakta idi. Farkli sosyolojik gruplardan gelen insanlari, farkli ekonomik
seviyelerde karsilastiklart ve siirekli iletisim igerisinde oldugu bu bélgelerde
sokaklarda insan yogunlugu goriilmekte ve ticaret ile kamu yonetiminde belirli bir
tavir bulunmakta idi. Ancak aradan gegen siirede yeni gog yolu ile yasam yerlerine
katilan niifusun etkisiyle mekanlarda ve insan iliskilerinde dejenerasyon meydana
gelmistir. Kentsel iyilestirme yontemi ile dejenere olan ana yapinin tarihi dzellikleri
korunarak, giincel fonksiyonlar yiiklenmesi hedeflenmektedir. Bu hedeflere
ulagsmak i¢in bazi prensiplere gore hareket edilir. Bu prensipler tarihsel siirecten
edinilen kiiltiirel mirasin Kaybolmasini engellemeye ¢alismaktadir. Ornegin eskiden
Osmanl1 ihracat limani olarak insa edilen izmir Konak Pier ¢arsisini gdsterebiliriz.
Mevcut ekonomik yapmin daha canli hale getirmeye gayret gosterir. Bolge

insaninin ihtiyaglarina hassasiyet gosterir (Biglio ve Licciardi, 2010:2).

Rehabilitasyon isleminin basarili sonuglar verebilmesi i¢in deformasyonun
basladig1 bolgenin 6zgiin niteligini tam anlamiyla kaybetmemis olmasi stratejinin

uygulanabilirligi agisindan son derece 6nemlidir (Ozden, 2010:258).
2.5.3. Kentsel Yenileme

Ozden kentsel yenileme kavramini; “Zaman siireci icerisinde eskiyen, kdhneyen,
yipranan, sagliksiz/yasadisi gelisen ya da potansiyel arsa degeri iist yap1 degerinin
tizerinde seyrederek degerlendirilmeyi bekleyen ve yaygin bir yoksunlugun hiikiim
stirdigii kent dokusunun, altyapisinin sosyal ve ekonomik programlar ile
olusturulup beslendigi bir stratejik yaklasim iginde, giiniin sosyo-ekonomik ve
fiziksel sartlarina uygun olarak degistirilmesi, yeniden canlandirilmasi ve bazen de

yeniden iiretilmesi eylemi” olarak tanimlamistir (Ozden, 2010:270).

Roberts ise kentsel yenilemeyi su sekilde ifade etmektedir: “Mekanin, ekonomik,
fiziki, ¢evre ve sosyal durumu goz oniine alinarak, kentin problemlerini ¢6zme ve
gelisimine yonelik olarak gelistirilen ¢oziim ve eylem planinin ortaya ¢ikarilmasi
stirecidir (Roberts, 2000:17).”

17



2.5.4. Yeniden Canlandirma

Yerlesim birimlerini birbirinden ayiran en 6nemli faktorlerin basinda kiiltiir
gelmektedir. Bu nedenle kent Kkiiltiriiniin olusmasinda ve kent yasaminin
belirlenmesinde kiiltiiriin 6nemi biiyiiktiir. Giiniimiiz kosullarinda ise kiiltiirel
faaliyetler kentin algilanmasi ve zihinsel konumlandirilmasinda 6nemli etkilere
sahiptir. Ayrica kiiltiirel gelisimin turizm faaliyetlerini tesvik etmesi, ekonomik
faaliyetleri desteklemesi gibi fonksiyonlar1 bulunmaktadir. Bu nedenle sehirlerde
miize, sanat merkezi, konser alanlar1 gibi yapilarin bulunmasi biiyiik 6nem arz
etmektedir. Kiiltirel canlilik bu yapilarda hayat bulmaktadir (Grodach ve Sideris,
2007:349).

Yeniden canlandirma stratejisi ile birlikte kentsel doniisiimiin gergeklestirildigi
mahalin sosyal ve ekonomik ve fiziki kosullarinin iyilestirilmesi kadar gelecege
yonelik planlama galismalar1 biiyiik 6nem arz etmektedir. Doniisiim planlarinin
sosyo kiiltiirel iligkilere izin vermesi bir yandan yukarida bahsedilen faydalarin
goriilmesini saglarken diger yandan is giicii talebinin dogru dagitilmasina ve
toplumdaki sug frekanslarinin olumlu seyir izlemesine neden olacaktir (Ozden,
2010:167).

Bir baska deyisle ifade etmek gerekirse, kentsel yeniden canlandirmada amaglanan,
herhangi bir nedendem dolay1 ¢6kiintiiye ugramis bir alanda, ¢okiintiiniin S0syo
kiiltiirel nedenini arastirarak kent biitiiniinden ayrismasina neden olan faktorlerin
belirlenerek eksikliklerin giderilmesi gerekir. Boylece ¢okiintiiye ugramis mahalde
sosyo ekonomik yasam yeniden canlanacaktir (Erzene, 2013:24).

Kentsel yeniden canlandirma stratejisi ti¢ farkli a¢idan hayata gegirilebilir.
Bunlardan ilki sehir ekonomisinin, turizme kanalize etmeyi amaglayan girisimci
stratejidir. ikinci strateji, yaratict simf stratejisi olarak adlandirilmaktadir. Buna
gdre yeni bir sehir yaratilmas1 hedeflenmektedir. Ugiincii strateji ise, gelisimi sanat
ve yerel kiiltiire verilen destege baglayan ilerlemeci stratejisidir (Grodach ve
Sideris, 2007:353).

2.5.5. Kentsel Yenilesme

Ronesans hareketleri ile birlikte ortaya ¢ikan diisiinsel alandaki gelisimler, diger

pek ¢ok alan gibi mimari ve sehir planlamasi alanlarinda etkili olmustur.
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Kentsel Ronesans kentin ihtiyaglarini bir siire¢ olarak ele almaktadir. Bu ¢ergevede
kentsel doniisiim ile elde edilmek istenen fiziki, ekonomik ve sosyal hedeflerin
tamamina odaklanilmaktadir. Tiim hedeflere bir perspektiften ulasabilmek i¢in
ortak bir vizyonun olusturulmasi gerekmektedir. Ortak vizyon olusturulduktan
sonra, sehirde yasamay1 olumsuz etkileyen sorular, plan kapsaminda ele alinir ve
¢ozlimlenir. Sorunlarin ¢oziimiinii takiben yeni diizenin nasil olusturulacagi
meselesi kent sakinlerinin ortak goriisii ile belirlenir ve ortak bir denetim sistemi ile
siirekli teftis edilir. Konu edilen siire¢lerin tamami “kentsel ronesans” olarak
adlandirilmaktadir. Ancak bu yontemin basari ile uygulanabilmesi i¢in genis bir

konsensiisiin saglanmasi gerekmektedir (OECD, 2002:21).
2.5.6. Soylulastirma

Gentification (soylulastirma), stratejisine gore doniisiime tabi olan alanda miilkiyet
degisimi meydana gelir. Bu degisim genellikle sosyal siniflar arasindadir. Buna
gore miilkiyetin el degistirmesi yavas yavas baslamaktadir. Zengin smiflarin daha
alt simiflara kars1 gelistirdigi bu strateji genellikle kent merkezlerinde goriilmektedir
(Ergiin, 2006:15).

Soyutlastirma su sekilde ifade edilebilir: Herhangi bir yerlesim mabhalli, tiirli
nedenlerden dolay1 ortaya ¢ikan ve gelir diizeyi daha yiiksek toplum kesimi igin
cekim merkezi haline gelmesi sonucu, mahallin yerlisi ve gorece daha diisiik gelir

seviyesine sahip maliklerin tasinmazlarini satarak bélgeden uzaklagsmalaridir.

Bazi donemlerde siireg tersine islemektedir. Ozellikle yiiksek gelir sahibi kisilerin,
kent merkezlerinin kesmekesliginden uzaklasmak igin sahip olduklari tasinmazlari
daha ucuz fiyattan elden ¢ikarmasi ve bu nedenle o bolgeye daha alt smiftan
insanlarin gelmesi miimkiin olabilmektedir. Yer degistirme bu sekilde meydana

gelirse alan yazininda “siizilme” olarak isimlendirilmektedir.

Toplum kesimleri agisindan gelir seviyesi en diisiik olan yoksul gruplar, miilkiyet
degisimleri sirasinda spekiilatif baskilarina dayanma giigleri olmamasindan dolay1
hedef haline gelirler. Bu nedenle doniisiim stratejileri arasinda en ciddi elestiriler

bu yonteme kars1 gelistirilmistir (Harvey, 2003:161).
2.6. Kentsel Doniisiimiin Taraflar1

Kentsel dontisiim siiregleri genellikle yavas yavas ortaya ¢ikmaktadir ve gesitli

taraflarin  katilmi ile gelisim gostermektedir. Kentsel doniisiimiin nasil
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gerceklestirildigi ve ne gibi olumlu ya da olumsuz sonuglar dogurabilecegi bu
stireglerin ve taraflarin dikkatli analizi ile tespit edilmektedir (Ataév ve Osmay,
2007:76).

Bir kentsel doniisiim faaliyetinde bulunan taraflar su sekilde siralanabilir:
e Kamu kesimi.
e Ozel sektor.
e Yasam alanlar kentsel doniisiim bolgesinde olan kisiler.
e Kentliler ve sivil toplum kuruluslari.

Toplumdan topluma ve kentsel doniisiimiin uygulanacag yer ve sekle baglh olarak
bu kesimlerin etkilenme dereceleri farklilik gosterecektir. Ornegin Tiirkiye’deki
uygulamalarini ele alacak olursak, kentsel doniigiim faaliyetlerinin planlayicist ve
uygulayicisi olarak iki kurum one ¢ikmaktadir. Bunlardan ilki Emlak Konut
Idaresidir. Bu kurum yetkilerini daha sonrasinda TOKIi’ye devretmistir. Diger
giiclii aktor ise belediyelerdir. Belediyeler gergeklestirdikleri projeler ile kentsel

doniistim faaliyetlerinde 6nemli birer aktor haline gelmislerdir (Tekeli, 2011:313).
2.7. Kentsel Doniisiim Faaliyetlerine Getirilen Elestiriler

Kentsel doniistim calismalari, kapsam ve hacim itibari ile 6nemli faaliyetler
arasinda olup, kentin ekonomik yapisinda, miilkiyete sahip olan sosyal gruplar
arasinda onemli degisikliklerin meydana gelmesine neden olmaktadir. Bu durumun
dogal sonucu olarak kent dokusu ve kent kiiltiiri derinden etkilenmektedir (Elgin,
2008:24).

Kentsel dontisim faaliyetlerine getirilen elestiriler toplumdan topluma
degismektedir. Ulkemiz acisindan 6rnek verecek olursak, kentsel déniisiim
projelerinin tasarlanmasi ve uygulamasinda karsilasilan teknik sorunlarin gelisen
teknoloji ile en alt seviyeye indigi ifade edilebilir. Ancak uygulanan kentsel
doniisiim programlarina halkin genis kesimlerinin giiven duydugu séylenemez. Zira
her ne kadar hazirlanan planlarda kentin kiiltiirel mirasina dokunulmayacag: vaat
edilse de edinilen tecriibelerden, kast edilen projede s6z konusu yapilar planda
yapilan diizenlemeler i¢erisinde olmasa bile ardili gelen planlara dahil edilmekte ve
bu yapilarin zarar gérmesine neden olabilmektedir. Ayrica hazirlanan planlarda

olusturulan sosyal alanlar basta olmak iizere yasam kalitesini arttiran mahallerin
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belli bir siire sonra ayricalikli kesimlere ayrilmasi veya ficretli hale getirilerek
maddi durumu zayif kentlilerin girmesinin engellenmesi 6nyargilarin olusmasinda

onemli etki eden unsurlarindandir (Nevruz, 2018:6).

Benzer elestiriler, diger iilkelerde de siklikla goriilmektedir. Bu konuda genis
katilimli arastirmalar devam etmektedir. Kentsel doniisim faaliyetlerine
yurtdisinda getirilen onemli elestirilerin basinda Amerika’da gerceklestirilen
kentsel dontisiim faaliyetleri gosterilebilir. Chicago kentinde gergeklesen kentsel
dontisiim faaliyetleri son derece tepki ¢ekmistir. Bu doniisiim ¢alismalari sirasinda
ozellikle tahliye ve yeniden yerlestirme faaliyetleri kapsaminda yasananlar halen
bolge halkinin hatiralarinda canli bir sekilde yer almakta olup, bu siirecte bolgenin
yerlesik halkinin yasadigi dramlara varan kotii muameleler nedeni ile genis halk
kesimlerinin tizerinde kentsel doniisiim ile ilgili olumsuz intibahlar olusmustur
(Meltzer, 2006:46).

Tiirkiye, Amerika ve diger pek cok iilkede benzer diisiincelerin gelismesinde etkili
olan unsurlardan bir tanesi de “kentlesme” kavraminin ele alis bigimi ile ilgilidir.
Bu durumun agiklamaya calisan Oonde gelen alan uzmanlarindan Tekeli, bu
durumun nedenini kentlesme konusundaki goriislerin agirlikli olarak Chicago kent
sosyolojisi ekoliine gore sekillenmesinden kaynaklanmasina baglamaktadir. Bu
ekole gore kentlesme, tarim disi niifus ile ilgilidir ve niifusun yogunlagmasi
neticesinde kentlerde heterojen topluluklar olusmaktadir. “Kent Kiiltiirii” kavrami
ile ifade edilen tutumlar ve degerlerin bu heterojen topluluk mensuplarinca
benimsenmesi kentlesme olarak ifade edilmektedir. Bu iliskiler zaman igerisinde
cikar dengeleri esas alinarak kurulan toplumsal soézlesmelere dayanmaktadir
(Tekeli, 2011:28).

Bir baska elestiri konusu kent kiiltiirti kavramu ile ortaya ¢ikmaktadir. Konuya kent
kiiltiirii agisindan elestirel yaklasan uzmanlar kent kiiltiirii ile insan bellegi arasinda
iliski kurmaktadirlar. Bu konuda yapilan ¢alismalar, toplumsal hafiza konusundaki
aragtirmalara dayanmaktadir. Bu arastirmalarda insanlarin anilar1 konusunun ele
alimis bigimleri farklilik gosterse de genellikle insanlarin anilarinin toplum
igerisinde olusturdugu ve buralarda hatirladigi kabul edilmektedir. Bu nedenle
insanin  toplum igerisinde hatiralarin1  biriktirdigi ve toplum igerisinde
konumlandirdig: ifade edilmektedir (Halbwachs, 2016:16).
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Hatirlama konusunda onemli ¢alismalar1 bulunan Halbwachs, kisilerin hatiralarini
hatirlayabilmesi i¢in diger insanlarin gerektigini ifade etmektedir. Konuyu bireyden
toplum  seviyesine tasiyan arastirmaciya gére, toplumsal  hatirlama
fonksiyonun vyerine getirilebilmesi icin dil, zaman ve mekan c¢ergevesinde

gerceklestigini ifade eder (Tugrul, 2015:15).

Bir bagka arastirmaci olan Nora’da toplumsal mekan ile bellek iliskisini kuran
ekolde yer almaktadir. Bu arastirmaciya gore Kkisilerin hatiralarinda siireklilik

duygusunu olusturan mekanlardir (Nora, 2006:17).

Erkmen (2010) hatirlamanin gegmise bagh oldugunu ifade etmistir. Mimarlik ve
kentsel doniisiim konular1 agisindan konuyu ele alan arastirmaci, mimarlik ile
mekan kavramlarinin toplumsal hafiza agisindan Onemini su sekilde ifade
etmektedir: “Kentin hafizas1 0 kentteki tiim yasantilar1 barindirdigi, yasayanlar i¢in
bir referans noktasi oldugu i¢in ayr1 bir 6nem kazanir. Kent siirekli doniisen bir
seydir ve hafizas1 tim olup biteni onun hikayesine ekler. Kentin yasayanlarinin
hafizas1 da 0 hikdyeden cesitli tortular1 alir ve hepsi bir kervan misali zamanda

yolculuklarina i¢ ige gegmiscesine devam eder (Erkmen, 2010:49).”
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3. GAYRIMENKUL VE KENTSEL DONUSUMDE FINANSMAN
MODELLERI

3.1. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Politikalarina Finansal Ac¢idan Coéziim

Arayislan ve Alternatif Finansman Modelleri

Kentsel doniisiim, bir yandan hane halkinin daha giivenilir konutlarda yasamasini
saglamay1 amaglarken, bir yandan da iilke ekonomisine katki saglamak adina
ingaat sektoriine is imkani saglayan bir siiregtir. Kentsel doniisiimiin basarili
olabilmesi; “konut finansmaninin olabildigince tabana yayilmasini saglayacak ve
yerli-yabanci tasarruf sahiplerinin ilgi duyacag: Ikincil Piyasalarin kurulmasi ve
etkin c¢alismasina baghdir.” Bu noktada “Konut Finansmani Sistemi” one
cikmaktadir. Mali piyasalar; fon sahiplerinin birikimlerini, bankalar, araci
kurumlar ve sermaye piyasalar1 vasitasiyla fon talebinde bulunan bireysel,
kurumsal, kamu kuruluslar1 gibi kuruluslara aktarmaktadir. Ancak Tiirkiye’ye
bakildiginda, Tiirkiye’de yalnizca mevduat bankalarinca yapilmaktadir. Bankalar,
Konut Kredisi olarak kaynaklarmin kiigiikk bir kismini kullandirmaktadirlar.
Ozellikle son yillarda kentsel doniisiim projeleri gerceklestirildikce, gayrimenkul

finansmani i¢in ¢alismalar da hizlanmistir (Ayan, 2011:131).

Konut Finansman Sistemi, finansal piyasalar i¢in 6nemli bir enstriimandir. Kald1
Ki bu sistem, ingaat sektoriiniin bile canlanmasini saglar. Konut finansmanina
yeterli 6nemi vermeyen iilkelerde, gerek finansman olanaklarinin yetersizligi,
gerek mevzuat kaynakli sorunlar ve gerekse de altyap: yetersizlikleri nedeniyle
saglikli konut edinimi sorunu daha da fazla artmaktadir. Genellikle gelismekte
olan tilkelerde konut finansman sistemine 6zen gosterilmemesinin nedeni ise,
“lilke insanina daha fazla gelir yaratma yerine yabanc iilkelere ekonomik olarak
bagimli olmaktan kurtulmak icin gerekli olan yatirimlarin yapilmasmin daha
o6nemli” olarak goriilmesidir. Asil amacin barinma ihtiyacinin karsilanmasi oldugu
ve tiiketicinin konut ihtiyacini karsilayabilmek i¢in ivaz (karsilik) saglamasi olarak
tanimlanan konut finansmani sistemi, gelismis tilkelerde sorunsuz yiiritiiliirken,
gelismekte olan tilkelerde yasanan konut finansmani sorunlari sunlardir (Ayan,
2011:131),;

e Bu iilkelerde finansman kaynaklari genellikle kisa vadeliyken, konut

finansmaninin uzun vadeli olmasi,
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e Bu iilkelerde uzun siireli finansman saglayacak finansman kuruluslarinin

yetersiz olusu hatta olmayisi,
e Kaynaklarin bu iilkelerde yetersiz olmasi,
e Enflasyonun bu tilkelerde finans kesimini olumsuz etkilemesi

Uzun vadeli fon bulmay1 gerektiren konut finansman sistemini en olumsuz
etkileyen enflasyon oranmin artmasidir. Uzun vadeli olan konut finansman

sisteminin dengesi, enflasyonun yiikselmesiyle olumsuz etkilenmektedir.

Konut sorununun c¢oziimiinde basari saglanabilmesi icin, uzun vadeli konut
kredisinin hakim oldugu ekonomik ortamin saglanmasi ve piyasadaki teknik ve
hukuki altyapinin saglanabilmesi gerekmektedir. Bireylerin konut sahibi
olmalarinin saglanmasi igin 6n kosul, konut finansman sisteminin kurulmasidir.
Konut finansman sisteminde basar1 saglanabilmesi i¢in, “sistemin konut satin
alacak diizeyde kredi arz etmesi, arz edilecek kredilerin 6denebilecek kosullara
sahip olmas1 ve geri 6deme siiresinin uzun bir vadeye yayilmasi” gerekmektedir
(Goksu, 2003:45).

Enflasyonun yiikselmesi, kredilerden dogan banka risklerini arttiracagi gibi
yabanci kaynak girisini azaltmaktadir. Ulkelerdeki piyasa hareketleri ve iilkenin
kendine 6zgii yapisina gore, konut finansmani her iilkede farklilik gostermektedir.
Konut finansman sisteminin en belirgin 6zelligi ise, « fon fazlas1 olan ekonomik
birimlerden (hane halki, sirketler, kamu kesimi gibi) gerekli fonlar1 toplayarak,
bunlar1 fon talebinde bulunan (konut almak i¢in bor¢lanma ihtiyacinda olan) orta
ve dar gelirli kisilere aktarma fonksiyonuna sahip olmasidir. Bu sistem sayesinde
kisiler konut sahibi olabilmek igin para biriktirerek tasarruf yapmaya mecbur
kalmayacak ve uygun kredi geri 6deme kosullar1 sayesinde, birikimlerini aldiklari
kredinin geri 6denmesinde Kkullanarak konut sahibi olabileceklerdir (Nevruz,
2018:39).”

Uzun vadeli fon bulmayi gerektiren konut finansmani sisteminde kredilerin
finansman1  “menkul kiymetlestirme” ile saglanmaktadir. Tiiketicilere kredi
vererek finanse eden finans kuruluslari alacaklarin temliki ile edinecegi ivazla
kredilerini  finanse edecektir. Bdylece kredilerin  finansmant  menkul

kiymetlestirme ile saglanmaktadir. Konut finansman sisteminde konut satin
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alinacak kadar kredinin arz1 ve geri 6deme siiresinin uzun vadeye yayilmasi 6nemli

faktorlerdir.

Konut satin almak amaciyla hane halkina ihtiyag duydugu kaynagin temin
edilmesi olan Konut finansman sistemi, fon kaynaklari, kaynaklart kullananlar ve
aract kurumlardan olusmaktadir. Konut iiretiminde en biyiik sikintt kaynak
sikintisidir. Konut finansman sisteminin diinya da uygulanan sekli, “Birincil
Piyasada kredi verenler ile bu kredilerin mevduat ya da menkul kiymetlestirerek
ipotege dayali veya ipotek teminatli menkul kiymetler yoluyla sermaye
piyasalarindan fonladigi ikincil piyasalari kapsamaktadir.” Oysaki Tiirkiye’de
gerek enflasyonun gerekse faiz oranlarmin yiiksek olmasi ile uzun vadeli
bor¢lanmanin miimkiin olmamasi nedeniyle gelisememistir (Acartiirk ve Keskin,
2012:17).

Tiirkiye’de yatirnmcilar ve konut ihtiyaci olanlar, kurumsal olmayan yollarla
sektore girdikleri igin, gecekondulasma ve ¢arpik kentlesme sorunlari ortaya
cikmistir. Tiurkiye’de konut finansman sistemi, kurumsal olmayan yapi ve
kurumsal yap1 olmak tizere iki gruba ayrilmaktadir. Kurumsal yapi incelendigi
zaman, ilk olarak 1926 yilinda Emlak Bankasi devlet adina konut kredisi vermistir.
Konut kredisini 1950 yilindan itibaren SSK,1976-1980 yillar1 arasinda
BAGKUR, 1963 yilindan itibaren de OYAK vermistir. 1990’11 yillara kadar kamu
tarafindan saglanan konut kredileri, 1990’11 yillardan sonra ticari bankalar
tarafindan verilmeye baslamistir. 1958 yilinda, merkezi yonetim tarafindan konut
sektoriine finansal destek saglamak adma Baymdirlik ve Iskdn Bakanlig
kurulmustur. “Meyak Fonu ve Kamu Konut Fonu” uygulamalari ile konut
tiretimine biitgeden finansman saglanmaya c¢aligilsa da basarili olunamamustir.
1984°te “Toplu Konut Fonu” denilen fonla biit¢e dis1 bir fon olusturulmustur. Bu

fonun kullanim1 T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi’ne birakilmustir.

Kurumsal yapr bu gruplardan olusurken, kurumsal olmayan yap: ise; kisisel
borglanmalarla kendi konutunu insa edenler ile yap-satgr denilen kendi
sermayesini kullanip sahislarin kat karsilig1 arsalari {izerinde konut tiretenler ve

konut iireten kooperatiflerden olusmaktadir.
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Tiirkiye’de konut finansman sistemi igin kullanilan araglar (Nevruz, 2018:41);

Bankalar tarafindan uygulanan konut finansman sistemi sayesinde,
1990’larla birlikte ticari bankalar bireysel krediler kapsaminda konut

kredisi vermislerdir.

Sosyal Giivenlik Kurumlarinin olusturdugu konut finansman sistemi
sayesinde Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK),Ordu Yardimlasma
Kurumu(OYAK) ve BAG-KUR iiyelerine daha diisiik maliyetle konut
edinimi icin destek saglamistir. SSK’nin konut sorununa sundugu destek,
sigorta primlerinin bir kismini sigortalilar tarafindan kurulan kooperatiflere
aktarmasidir. Kaldi ki SSK konut finansmaninin Toplu Konut Fonu
olusturuluncaya kadar en 6nemli kaynagi olmustur. Gerek SSK, gerekse
BAG-KUR, 1984 yilinda Toplu Konut Kanunu’nun ¢ikarilmastyla, konut

kredisi verme gorevlerini sonlandirmistir.

Merkezi Yonetimin Olusturdugu Konut Finansman Sistemi ile konut ve
kentlesme sorunlarmi gidermek i¢in 1984 yilinda “Toplu Konut Fonu”
olusturulmustur.1993 yilinda ise genel biitge kapsamina alinmistir.
Ilerleyen yillarda ise, idare konut iiretimine yeterince destek veremez
olmustur. Boylece diisiik gelir grubundakilerin konut ihtiyaglar: tam olarak
karsilanamaz olmustur. lgili fon, 20.06.2001 tarih ve 4684 sayil1 kanunla
kaldirilmistir. “Kurulusundan itibaren, Toplu Konut Fonu'nun da sagladig:
imkanlarla, tilkemizde yerlesim ve konut politikalarinin belirlenmesi ve
uygulanmasinda en o6nemli kurum olan Toplu Konut Idaresi

Bagkanligi, kurulusundan 2002 yilina kadar yaklasik 950 bin konuta kredi
yoluyla finansman destegi saglamis, ayn1 zamanda kendi arsalari tizerinde

43 145 konutun ingaatini da tamamlamistir.”

Tiirkiye’de konut finansmani ile ilgili gelistirilen bir diger sistem, “Sermaye

Piyasast Kurulu tarafindan olusturulan ve T.B.M.M.’ne sevk edilen kanun

tasaris1”dir. Ozetle, konut finansmani ile ilgili birtakim sistemler olusturulmustur.

Tiirkiye’de sosyal giivenlik kuruluslari araciligr ile konut finansman sisteminin

kurulmasi ve konut tiretiminin arttirllmasi amaglanmistir. Bu nedenlerden otiirti

SSK, Bag-kur ve OYAK kendi mensuplarina cesitli vade dilimleri ve faiz

oranlarinda finansal a¢idan destek vermistir. Ilgili kurumlar, konut finansmaninin
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en onemli kaynaklarini olusturmuslardir. Bankalar agisindan bakildiginda ise,
1926 yilinda kurulan ve amaci konut ihtiyacini karsilamak olup, yillarca ucuz
konut kredisi temin eden Tirkiye Emlak Kredi Bankasi’nin 1988 yilinda ismi
Tiirkiye Emlak Bankasi olmustur. Bankalarin uyguladigi bir bagka konut kredisi
ise, yuva kredileri olmustur.1990° 11 yillarda uygulanan krediye gore bankaya kredi
kullanim1 i¢in bagvuran bireylerden, kredi tutarinin %25’inin bankaya yatirilmasi

istenirken, banka, konut bedelinin %75’i kadar kredi tahsis etmektedir.

Tiirkiye’de kentsel doniisiimiin finansmani incelendiginde; Konut finansmaninin
uzun vadeli kaynaklara dayandigi unutulmamalidir. Ozellikle 2007 yilinda
A.B.D.’de yasanan tiim diinyay1 etkileyen ekonomik kriz, bankalar tarafindan
bankacilik kurallarina bakilmaksizin verilen “Subprime(Esik alti- Mortgage
Kredileri & Konut Alim Kredileri) kredilerin, hane halklari tarafindan borg
taksitlerini 6deyememelerinden kaynaklanmustir. Kiiresel kriz, tiim diinyanin
ekonomisini etkilemistir. Fon sahipleri yasanan ekonomik kaygilardan otiirti artik
fonlarimi likit olarak tutmay: tercih etmektedirler. Konut kredileri, bankalarin
bilangolarinin ¢ok kii¢tik bir kismini olusturmaktadir. Bu da kentsel doniisiim igin

yabanci sermayenin gerekli oldugunu gostermektedir.
3.1.1. ipotekli Sermaye Piyasas1 Araclar

30.12.2012 tarihli resmi gazetede yayimlanan 06.12.2012 tarihli kabul ve 6362
sayili kanunun 3. maddesinde tanimlanan Ipotekli Sermaye Piyasasi Araglari,
“Ipotek teminath menkul kiymetler, ipotege dayali menkul kiymetler, ipotek
finansman1 kuruluslar1 tarafindan ihra¢ edilen pay disindaki sermaye piyasasi
araglar1 ve konut finansmanindan kaynaklanan alacaklara dayali olarak veya bu

alacaklarin teminat1 altinda ihrag¢ edilen diger sermaye piyasasi araglarini” ifade
etmektedir (Makas, 2012:35).

3.1.2. Kira Sertifikas1 (Sukuk)

Varlik Kiralama Sirketi tarafindan ihra¢ edilen ve her tirlii varlik ve hakkin
finansmanin1 saglamak amaciyla kullanilan ve sahiplerinin bu hak ve varliktan
elde edilen gelirlerden paylari oraninda hak sahibi olmalarin1 saglayan menkul
kiymettir. Burada haktan kastedilen Kira sertifikalar1 ihracina dayanan her tiirli
hakk: ifade ederken, varlik ise; tam tersine ihraca dayanak haklar disindaki her
tirlii varlig: ifade etmektedir (Makas, 2012:36).
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Hazine Miistesarlig1 biinyesinde anonim sirket seklinde kurulup, kira sertifikasi

ihrag eden Varlik Kiralama Sirketi (VKS), Sermaye Piyasas1 Kurumudur.

Kira sertifikas1 Tiirk mevzuatinda bu ismiyle anilsa da, diinya da “sukuk” olarak
bilinmektedir. Faizsiz bono da denilen sukuk, bir varliga sahip olmayi ya da ondan
yararlanma hakkini belirtmektedir. Bonoda faiz 6denirken, sukukta yatirimin

getirisi faiz ile degil, genelde kira geliri olarak 6denmektedir.
3.1.3. Gayrimenkul Sertifikalar:

Gayrimenkul Sertifikalari, “belirli bir gayrimenkul projesini gerceklestirmeyi
istlenenler tarafindan insa edilecek veya edilmekte olan gayrimenkul projelerinin
finansmaninda kullanilmak tizere ihrag¢ edilen menkul kiymetlerdir.” Yerli ya da
yabancilara satilabilen gayrimenkul sertifikalarinin borsada islem gérmesi zorunlu
olmustur. Ozellikle gayrimenkul piyasasinda, bu sertifikalar giivenilir liman olarak
goriildiigii icin, yurtdist gayrimenkule yatirim yapan fonlar i¢in ciddi finansman
kaynag1 olabilir. Tirkiye’de gayrimenkul projeleri, sadece bankacilik kesimi
tarafindan finanse edilir (Tekeli, 2011:281).

Gayrimenkul sertifikast yoluyla konutlarin tamamini satin alamayan kisiler,
konutlar1 metrekareler halinde satin alabilecektir. Metrekareler halinde konut satin
alma projesinden sertifika alanlar direk borsaya girmis olmaktadir. Projenin
fiyatlar arttik¢a sertifika da degerlenmektedir. Proje insaatinin tamamlanmasiyla
da sertifikalar borsadan ¢ikar. Araci kurumlar ve bankalar nezdinde sertifika ihraci
yapilmaktadir. Proje sahibinin sertifika ihra¢ edebilmesi igin, arsanin miilkiyetinin
tamamina sahip olmasi gerekmektedir. Ayn1 zamanda yurtdisinda da sertifika
ihrac1 yapilabilecektir. Thra¢ edebilmek icin, ihraci yapilacak gayrimenkul
tizerinde ipotek veya haciz gibi bir durum olmayacaktir. Ayn1 zamanda sertifika
ihrag edebilmek adina “ tiim projenin satis degerinin en az %50’si degerindeki bir
projeyi SPK’ya basvuru tarihinden en az 5 yil énce tamamlanmis olmasi esas
alinacaktir.” Gayrimenkul sertifikas1 alternatif bir finansman modeli olup, konut

satiglarini arttiracag diisiiniilmektedir.
3.1.4. imar Haklarinin Toplulastirilmasi ve Transferi

Imar haklarmin toplulastiriimas1 modeli, kentsel déniisiimde kamulastirmanin
yerine, projeden elde edilecek deger artisinin uzlagsma yoluyla paylasilmasidir. Bir

baska ifadeyle; Kent merkezlerinde kullanilabilir alanlarin ve bu alanlarin disinda
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atil kalan alanlarin da proje kapsamina dahil edilmesi ile yaratilacak degerin kamu,

Ozel sektor ve arsa sahipleri ile paylagilmasidir.

Bu yontemde; kamu, 6zel sektor, miilk sahipleri ve kimi zamanda sivil toplum
orgiitleri gibi proje paydaslari, ortak hareket edebilmek amaciyla sirket, kooperatif,
gayrimenkul yatirnm ortakligi gibi proje ortakliklar1 olusturmaktadirlar. Bu
ortaklik yapilarinin temel amaci; ortak karar alma mekanizmalarin1 devreye
sokarak bireysel proje iiretme anlayisi yerine biitiinlestirici bir proje kurgusu
ortaya koymak, bu kurgunun hizli ve etkin bir bigimde yiiriitiillmesini saglamak,
ekonomik olarak fizibilitesi yapilmis, fiziksel olarak da kentsel standartlar1 daha
yiiksek, yogun talep doguran ve i¢ dinamikleriyle kendi kendini finanse edebilen
projeler uygulamaktir (Tugrul, 2015:47).

Imar haklarmin toplulastirilmasi modelinin uygulandigi doniisiim projelerinde
finansman yeterli kaynak ve kredibilitesi olmamas: sebebiyle, gayrimenkul veya

rant odakli dontisiim projelerinin gelistirilmesi ile elde edilmektedir.

Kentsel dontisiim projelerinde uygulanan imar haklarinin toplulastiriimasi

modelinde;
Taraflar;
e Miilk sahipleri
e Sivil Toplum Kuruluslari
e Yerel Yonetimler
e Ozel Sektor
Ortakliklar;
e Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar
e ok tarafli S6zlesmeler
o Sozlesmeler ile kurulan sirketler ve Kooperatifler
Araglar;
o Kat karsilig1
e Satinalma

e Gayrimenkul Sertifikalari
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Proje Alanlari,

Gecekondu Alanlari
Ozel Proje Alanlar

Niifus Yogun Alanlar

Imar haklarinin toplulastirilmasmin modelinin iilkemiz uygulamalarinda bazi

avantajlar1 bulunmaktadir:

Kamulastirma yerine, toplulagtirma yontemiyle daha fazla kamu yararinin

iretilmesi,
Parsel bazinda degil, proje bazinda yapilasma hakki,
Ortaya ¢ikan degerin proje bazli ortaklasa paylasima,

Arazi  ve proje gelistirme g¢ercevesinde piyasa  kosullarinin

degerlendirilmesi,
Imar hakkinin degil, ortaya gikan degerin paylasilmast,
Farkli gruplarin projeye katilmast,

Proje ortakliklarinin gelistirilmesi, olarak siralanmaktadir (Doganer,
2017:42).

Imar haklarinin toplulastirilmas1 modelinin uygulanmasinda maruz kalinabilecek

riskleri asagidaki sekilde 6zetleyebiliriz:

Bu tip ¢ok tarafli ortakliklarda siireklilik, ortakligi olusturan taraflar
acisindan oldukca 6nemlidir. Sirket veya kuruluslar kredi riski, piyasa riski
, operasyonel risk, mevzuat ve uyum risklerine maruz kalmayacak sekilde
eylem planlarii olusturmali ve siirekliligi engelleyecek faaliyetlerden

kagimnmalidir.

Miilk sahiplerinin proje yapim siireci boyunca bilgilendirilmesi ve hak
mahrumiyetine ugrama risklerine karsi, kamunun 6zel sektor ve miilk
sahipleri arasinda bilgilendirme sistemini islevsel anlamda saglam bir

hukuki sistematikte olusturmalidir.

Birgok tarafin oldugu bu modelde, tiim taraflarin ekonomik ve hukuki

anlamda anlasamama riski bulunmaktadir. Proje siirecinde miilk
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sahiplerinin hak ettigi proje boliimii ve ekonomik gelirlerin dagitilmasi,

hukuki agidan sorun teskil etmeyecek sistemde yapilmasi gerekmektedir.

e Bu model kamusallastirma yerine elde edilecek gelirin miilk sahipleri,
kamu ve 6zel sektor arasinda dagitilma yapisindan olusmasindan dolay1 ilk
finansmanin Saglanmasi Onem tasimaktadir. Projede ilk finansmanin
saglandigi ve belirli etaplarin olusturulmast durumunda yatirim igin

finansmanin devamlilig1 riskine maruz kalinmayacaktir (Tugrul, 2015:51).

Imar hakki transferi, bir parsel iizerindeki imar hakkinin tamamen veya kismen
yasaklanmas1 durumunda, bu parsel tizerindeki imar hakkinin bir kisminin veya
tamaminin menkullestirme Yyoluyla baska alanlara transfer edilmesi olarak

tanimlanmaktadir (Doganer, 2017:43).

Imar haklar1 transferi modelinde doniisiim yapilmasi ve doniisim sonrasi
korunmasi 6nem arz eden alanlarda mevcutta yer alan veya potansiyel olarak
degismesi beklenen imar haklarinin bir baska projeye transferine veya haklarin
menkul kiymetlestirilmesi yontemiyle alim satimina olanak saglanmasidir (Goksu,

2003:62).

Imar haklarinm transferi modeli; herhangi bir neden ile déniisiimii zorunlu olan
alanlarin doniisiim projesine dahil edilme yontemlerine alternatif olarak karsimiza
cikmaktadir. Model genellikle ¢okiintii bolgelerinde ve afet riski yiiksek olan
bolgelerin bosaltilarak sosyal refah ve giivenli taginmazlarin ilgili bolgeye
kazandirilmasina hizmet etmektedir. Afet riski ve gecekondu ¢okiintii bolgelerinin
disinda yesil alan olarak kalmasi gereken kentsel bolgeler ve tarim arazilerinin
tizerinde imar siire¢ baskilarmin iptali agisindan bu modelin kullanilma
amaglarindan olmustur. Miilk sahipleri tasinmaz tizerindeki haklarini kars1 tarafa
satarak veya bu haklar1 karsiliginda menkul kiymetlestirme sertifikalar1 elde
ederek yeni proje bolgelerinde taginmaz edinimi veya menkul kiymetlestirme

sertifikalar1 iizerinden gelir etme tercihini yapabilir.

Bu model ayrica tarihi eser ve dokusu olan korunmasi gerekli bolgelerin imara
ac¢ilmamasini ve ayrica kamusal alan ediminde kullanilmaktadir. Kamunun yesil

alan, tarimsal arazi ihtiyact olmasi1 durumunda yine bu model uygulanmaktadir.

Imar haklarinin transfer modelinde diinyada iki farkli uygulama mevcuttur.

Birincisi ve diinya {izerinde en yaygin olan model arsasin1 korumak isteyen arsa
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sahibinin arsasin1 degil sadece imar hakkini genel piyasa kosullarini goz 6niine

alarak yatirimcilara satmasidir. Ikinci uygulama ise imar hakkimin transferini

saglayacak bankalarin olusturulmasi olarak tanimlanabilir. Bu model kapsaminda

oOlusturulan banka bir havuz sistemi kuracaktir ve bu sayede yatirimcilar dogrudan

arsa sahipleriyle anlasmayacaktir. Yerel yonetimlerin olusturdugu séz konusu

bankalar araciligi ile yatirnmcilar havuzdan ihtiyaglar1 dogrultusunda taleplerini

karsilayabilir bir duruma geleceklerdir (Doganer, 2017:45).

Imar haklar1 transferi modelinin basarili bir sekilde uygulanmasi icin gerekli

ozellikleri asagida oldugu gibi siralayabiliriz;

Miilk sahipleri ile yatirimcilar agisindan kolay anlasilabilir bir sistemde
olmasit ve finansal piyasalar agisindan ilgili sertifikalarin alim satim

islemlerinin kolaylikla yapiliyor olmasi gerekmektedir

Sermaye piyasalarinin  menkul kiymetlestirme bazli finansal {iriin

cesitliliginin arttiritlmasi gerekmektedir.

Kamusal tesvik politikalarinin ilgili model kapsaminda degerlendirilmesi
i¢cin ana hatlarinin ve siirlarinin merkezi ve yerel yonetimler tarafindan

belirlenmesi gerekmektedir.

Ilgili modeli kullanan taraflara proje standartlarmin (Kat yiiksekligi,

yogunluk vb.) belirtilmesi gerekmektedir.

Toplumun taleplerine uygun model kapsaminda projelerin olusturulmasi

gerekmektedir.

Uzmanlasmig bir kadro tarafindan proje standartlart ve menkul

kiymetlestirme sertifika oranlarinin belirlenmesi gerekmektedir.

Imar hakki transferinin avantajlari;

Kentsel doniisiim kapsaminda miilk sahiplerinin haklar1 karsiliginda farkl
bir bolgede yine bu haklarmin devamliliginin saglanmasi veya menkul
kiymetlestirme sertifikalar1 ile gelir elde etmesine imkan saglanmasi

sonucundan dolay1 toplum genelinde olumlu bakilacak modellerden biridir.

Kentin sosyal refahi ve giivenli yapilarin olusturulmasi agisindan doniistim

projelerinin uygulanmas: hem de yesil alan veya tarihi alan olarak kalmasi
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gerekli bolgelerin iyilestirilmesi ve kullanilmas: agisindan destek

gosterilmektedir.

e Finansal piyasalar iizerinden alim satimi yapilacak olan sertifikalar
vasitastyla kentsel doniisiim finansman kaynagi ikincil piyasadaki finansal

enstriiman sahipleri tarafindan karsilanacaktir.

Imar haklarinin transferi modelinin uygulanmasinda maruz kalinabilecek riskleri

asagidaki sekilde 6zetleyebiliriz:

e Modelde piyasalarin aliciyr ve satictyt memnun etmeyecek deger
fiyatlarinin olusmama riski bulunabilir. Bu gibi durumlarda kamu otoritesi

piyasa fiyatlarin1 diizenleyici 6nlemler alabilir.

e Imar haklarinin transferi modellerinde mevcut anlagsmalarin yaninda ilave
stiregler eklenilmesi halinde haksiz deger artis kazanimlari olusabilir. Bu
gibi durumlarda projenin son halinin piyasadaki taraflara nihai halinin

aktarilmasi gerekmektedir.

o Kentsel doniisim projesi kapsaminda toplumsal uzlasi 6nem arz
etmektedir. Imar haklarimin tranferi sisteminde miilk sahiplerine projenin

detayl bir sekilde ifade edilmesi gerekmektedir.
3.1.5. Yap — Ver — Sat ve Kat Karsih@1 Finansman Modeli

Kentsel donitisiimde uygulanan bir diger finansman modeli de yap ver sat
modelidir. Bu modelde riskli alanlarda yasayan niifusun farkli bir bolgede hazir
olan yapilara yerlestirilmesi ve siire¢ sonunda miilk sahiplerinin yapimi
tamamlanan bolgeye yerlesimi olarak tanimlanmaktadir. Yap ver sat finansmani

yontemi genel itibariyle ¢ok tercih edilmeyen bir finansman modelidir.

Yap ver sat finansman modelinde yerel yonetim giivencesi olmakla birlikte, hazir
yerlesim alanlarina proje bolgesinde yasayan niifusun yerlestirilmesi ve bu niifusa
yapilacak olan kira yardim maliyetlerine maruz kalinmamasi ag¢isindan tercih
edilen bir yontem olmakla birlikte siirdiiriilebilirligi tartisilmaktadir. Kentsel
doniisiim siirecinin ilgili bolgede tiim yapilar1 kapsamasi nedeniyle proje siirecinde

rezerv alan sikintis1 yasanmaktadir.

Rezerv alanlarim kentsel doniisiim bolgesine yakinlhigi kent merkezi agisindan

genelde miimkiin olmamaktadir. Bu acidan incelendiginde kentsel doniisiim
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kapsaminda yiiksek maliyetli ve niifus yogunlugu olan bdolgeleri iceren kentsel

doniistim projelerinde tercih edilmemektedir.

Kat karsihigi finansman modeli, miilk sahiplerinin devredecegi arsa pay1
karsiliginda, miiteahhidin kendi imkanlariyla insaat yapmasi sonucunda olusacak
bagimsiz boliimlerin  yapilan sézlesmeler dogrultusunda arsa maliklerine

devretmesi sonucunu veren modelleme ¢esididir.

Kat karsilig1 finansman yontemi, kentsel doniisiim bolgelerinde biiyilk montanlt
projeler disinda kalan bolgelerde uygulama alan1 bulmaktadir. Proje maliyetinin
miiteahhit ve arsa sahipleri arasinda boliistiiriildiigii ve taraflarin aralarinda yaptigi
sozlesmelerle kendi ¢ikarlarini garantiye aldiklari yontemdir. Bu yontemin tercih
edilmesinde genelde bir veya birka¢ yapi iizerinden anlagmalar saglandig1 i¢in

proje yapim asamasi diger yontemlere gore daha kisa vadelidir.

Bu yontemde de miilk sahiplerinin gerekli finansal ve teknik detaya hakim
olmamasindan dolay1r olusan hukuki sikintilara rastlaniimakla birlikte miilk
sahiplerinin proje sonucunda elde edecegi bagimsiz boliimlerin piyasa fiyatinin
asagisina satmasi da proje degerliligi agisindan miiteahhit firmalarini1 ekonomik
anlamda sikintrya sokmaktadir. Bu modelde miilk sahiplerinin proje oncesi,
projeyi lstlenecek birey ve firmalarm mali yapisini iyi analiz etmeli, projede
belirlenen yap1 6zellikleri iyi analiz edilmeli ve bu belirlenen detaylarin yapilacak

olan s6zlesmeler ile koruma altina alinmasi gerekmektedir.
3.1.6. Thale Finansman Modeli

Ihale finansmanm1 modeli uygulama alanlar1 agisindan, gecekondu ¢okiintii
bolgeleri ile tarihi ve kiiltiirel 6zellikleri bulunan bolgelerin kentsel dontistiimii
kapsamina alindigr yontemdir. Bakanlar kurulu tarafindan agiklanan yenileme
alanlariin yerel yonetimlerin araciligiyla yapilacak ihaleler sonucunda yiiklenici

firmalar tarafindan ilgili doniisiimiin gergeklestirilecegi finansman modelidir.

Ihale yontemi ile yerel ydnetim tarafindan projenin ihale konusu olacak béliimleri
belirlenir. Yiiklenici firmalardan etap ozellikli teklifler alinir. Yapilacak ihale
dogrultusunda teklifi kabul edilen firma proje icin detayli sdzlesmeler taslaklari
olusturulur. Thale yéntemi genel olarak tasinmaz degerinin yiiksek ve niifusun
yogun oldugu bolgelerde tercih edilmesi sebebiyle, genel doéntisiim projeleri

kapsaminda uygulanamamaktadir.
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3.1.7. Banka Finansman Destegi

Banka proje finansmani1 destegi modelinde konut kredisi kullanacak gergek ve
tiizel kisilere bankalardan kullandirilacak dontisim projeleri temelli kredilere

merkezi yonetim tarafindan faiz destegi saglanmasi olarak tanimlanabilir.

Merkezi yonetim tarafindan dontisiim projeleri igin kredi kullandirilmasi sebebiyle
anlasilan bankalar, ilgili Bakanliga kredi vermeyi uygun gordiigii hak sahiplerine
isim listesi bildirilir. Bakanligin uygunlugunu verdigi kisiler i¢in kullandirilan
kredi tutarlari, anapara o6demeleri, faiz 6demeleri, faiz destegi kapsaminda

Bakanlik tarafindan 6demesi yapilir.
3.1.8. Dis Kaynakh Proje Kredileri

Finansman agisindan kaynak yetersizligi durumunda, uluslararasi finans

kuruluslarina bagvurulabilir. Bunlar; Diinya Bankasi, Uluslararasi Finans Kurumu

(IFC), Avrupa Yatirim Bankas1 (EIB), Avrupa Imar ve Kalkinma Bankas1 (EBRD)

olarak siralanabilir. Bunlar incelenecek olursa (Tugrul, 2015:55);

Diinya Bankasi denildiginde Uluslararasi Yeniden Yapilandirma ve Kalkinma
Bankasi (IBRD) ilk akla gelen olsa da, Uluslararas1 Kalkinma Birligi (IDA),Cok
Tarafli Yatirnm Garanti Ajansi (MIGA), Uluslararas: Finansman Kurumu(IFC) ve
Uluslararast Yatirim Anlagmazliklarinin C6ziim Merkezi (ICSID) olmak iizere 5
kurumdan olusmaktadir. 1945 yilinda kurulan Diinya Bankas1 sonras1 1946 yilinda
Uluslararas1 Para Fonu kurulmustur. Bankanin baslica amacinin; “Ozel yabanci
yatirimlar1 garanti vermek ya da krediye katilimda bulunmak yoluyla desteklemek;
Ozel sermayenin yetersiz oldugu yerlerde kendi kaynaklarini1 kullanmak suretiyle
destek saglamak” oldugu sOylenebilir. Diinya Bankasi’nin birincil finansman
kaynag1 kendi sermayesi iken, en iist diizey kredi degerliligine (AAA kredi notu)
sahip oldugundan piyasalardan kolayca ve ucuz maliyetle bor¢glanma imkanina
sahiptir. Ayrica kullandirdigi kredilere piyasa rayi¢ degeri iizerinden faiz

uyguladigindan oradan sagladigi faiz geliri de ayr1 bir finansman kaynagidir.

Uluslararast Yeniden Yapilandirma ve Kalkinma Bankasi (IBRD), kar amaci
giitmeyen Diinya Bankasi’nin bor¢ verme organidir. Kaldi ki kalkinma projelerine
kredi vermek, Diinya Bankasi’nin en 6nemli etkinliklerinden biridir. Orta gelirli
tilkelere kredi destegi saglayan Diinya Bankasi, kendi fonunu ise sermaye

piyasalarinda tahvil satis1 yaparak karsilamaktadir (Doganer, 2017:59).
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Diinya Bankasi’nin kentsel gelisim projeleri adina destekledigi projeler sosyal
koruma, yoksulluk, belediye hizmetleri, cevresel yonetim, afet onleme ve yonetimi
cercevesinde gergeklesmektedir. Diinya Bankasi’nin destekledigi projelere 6rnek
verilecek olursa; “2009 yilinda Istanbul Belediyesi Altyap: Projesi ile imzalanan
Istanbul Belediyesi Altyap: Projesi anlasmasinda 2010-2014 yillar1 arasinda
saglanmak {izere 336 milyon dolarlik bir kredi saglanmistir.” Proje kentsel
déniisiim i¢in finansman destegine sahiptir. Aym sekilde Izmir Belediyesi de
2012’de IFC’den “59 milyon dolarlik” krediyi altyapi doniisiimii nedeniyle
saglamistir. Yine 2012 yilinda, EIB ise Tiirkiye’ye “300 milyon Euroluk” krediyi,
depreme karsi dayaniksiz binalarin yenilenmesi amaciyla saglamistir. EBRD ise
kiigtik ve orta biiyiikliikteki isletmelere finansman saglamak amaciyla 2009 yilinda

Tiirkiye’de faaliyet gostermistir.

Devletin riskli yapida oturan hak sahipleri veya igerisinde oturan kiracilara
sundugu finansal destekler olan “Kentsel Doniisiimiin Finansmani1” {izerinde
onemle durulmasi gereken bir konudur. Kald: ki konut finansmaninda basari
saglanabilmesi i¢in, gayrimenkule dayali menkul kiymetlerin ikincil piyasalarda
yatirimeilarla  bulugmasini  saglayacak Sermaye Piyasalarinin  kurulmasi

gerekmektedir.

Kentsel Doéniistimiin finansmanina bakildiginda, oncelikle kentsel dontisiimiin
Tiirkiye’de toplam maliyetinin yaklasik olarak 400 milyar dolar olmasi
beklenmektedir. Bu denli maliyetli bir seye finansman saglanmas: igin alternatif
finansman modelleri gelistirilmektedir. Yerel Yonetimlerin Tiirkiye’de kentsel
uygulamalar adina basvurduklari gesitli imar araglari; Kamulastirma ve arsa
diizenlemesidir. Imar hakki cesitli yontemlerle ele almmaktadir. Devletin
kaynak kullanimmi minimuma indirmeyi amaglayan bu modeller; Imar

Haklarinin Menkullestirilmesi, Imar Haklarmin transferi ve deprem tahvili

cikartilmas1  olarak siralanabilir. Yerel yonetimler ile Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nin deprem tahvili ¢ikartarak, bunlarin primi digerlerinden yiiksek
tutularak vatandasa satilabilecegi s6z konusudur. Ya da imar haklarinin
transferinde oldugu gibi, imar hakkinin bir diger bélgedeki projeye aktarilmasi s6z
konusu olabilir. Bir diger 6neri ise, hali hazirda New York’ta kullamlan Imar
haklarinin menkullestirmesidir. Yani arsa sahibinin, imar hakkini kullanmayarak

bu hakkini bir bagka projede kullanilmak tiizere likidite cevirmesidir. Yerel
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yonetimlerin biinyesinde kurulacak bir havuzla, ya da borsa araciligiyla olabilecek
bu modelde, hak sahibinin 6deme sansi1 olmayabilecegi diisiiniilerek, arsasi
tizerinde deger tespiti yapilarak ilgili bedel nakit olarak hak sahibine verilecektir.

Ya da hak sahibine baska bir projede kullanabilsin diye sertifika verilebilecektir.

Projelerin finansman boyutunun diizgiin bir sekilde isleyebilmesi i¢in, saglikli
sekilde yiiriitiilmesi sarttir. Bu dogrultuda fizibilite calismalari ve maliyet
analizlerinin diizgiin sekilde yapilmasi gerekmektedir. Kentsel doéniisiimiin
finansman1 sorgulanirken, bakilmasi gereken maliyettir. Kentsel Doniisiimiin
maliyetini olusturan faktorler su sekilde siralanabilir; Yeni arazinin insaat ve
temizleme maliyeti, bu araziye hizmet getirilmesinin maliyeti, zarara ugrayanlarin
maliyeti, yerlerinden olanlara yeni vyerler saglanmasinin maliyetidir. Bu
maliyetlerin finansman kaynaklar1 ise; yatirimci olmaktan ziyade denetleyici
konumda olan merkezi yonetimin destegi, yerel yonetimin biitcesi ve Ozel
finansman kaynaklaridir. Bu dogrultuda kamu-6zel sektor isbirligi, kentsel
doniisim  projelerinin  finansmaninda 6nem kazanmistir. Ozel finansman
kaynaklarindan finansman saglanirken, kamu yarar1 amacinin gozetilerek, rant
hedefli uygulamalardan kaginmak gerekir. Yerel yonetimler, yeterli finansmani
kentsel doniisiime saglayamadigi i¢in, konut sahipleri ve 6zel sektorde siirece dahil

edilmektedir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi, normal sartlar altinda kentsel doniisiime finansman
saglanmasi i¢in 2B arazilerinin satisindan elde edilen geliri planliyorken, bundan
verim aliamayip, beklenen gelir, kentsel doniisiime aktarilamayinca, bakanlik,
capraz finansman modeli denilen deger artisinin yiiksek ve diisiik oldugu alanlar

arasinda uygulanacak bir model gelistirmistir.

Kentsel Doniistimiin finansman boyutunun ince elenip sik dokunarak planlanmasi
gerekir. Yapilacak en ufak mantik hatasi, ciddi bor¢ bataklarmma neden
olabilecektir. Milli gelirin neredeyse yaris1 olan kentsel dontisiim projesi, yapilarin
yikilip yeniden yapimi esnasinda ciddi kaynak ihtiyacina neden olabilecektir.
Kaldi ki eger finansal kaynaklar ger¢ek anlamda saglanamazsa, kentsel
doniistimde finansal deprem olarak adlandirilan “borglanma krizi” yasanarak ciddi

tahribatlara yol agabilecektir.
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Kentsel Doniisiimiin finansmaninin saglanmasinda etkili olan modellerden imar
haklarinin devri konusunun detaylar1 ise soyledir; 2004 yilinda kabul edilen
kanunla yerel yonetimlere iilkedeki kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasinda
imar (yapilanma)haklarinin devri modelini uygulama yetkisi verilmistir. i1k olarak
Amerika Birlesik Devletleri’nde ortaya c¢ikan model, Tirkiye’de yapilanma
haklarinin  devri kavramimi giindeme getirmistir. Getirilen diizenlemeyle;
“yapilanma haklar1 kisitlanmis tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarina veya bunlarin
koruma alanlarinda bulunan ya da koruma amaclh imar planlartyla yapilanma
haklart kisitlanan tasinmazlara ait miilkiyet ve yapilanma haklarinin kisitlanmis
bolimiinii, imar planlariyla yapilanmaya agik aktarim alanlarma aktarmaya

belediyeler veya valilikler yetkili kilinmistir.”

Kentsel Doniisiimiin finansman boyutunun mevcut bankacilik sistemi igerisinde
Iyl distinilmesi gerekmektedir. Ancak burada oncelikli olarak ele alinmasi
gereken, finans sistemi igerisinde paranin {iretim mekanizmasinin sorunlu
olmasidir. Aslinda piyasada para olarak donen seyin tamami, borgtur. Kagit para
devlet tarafindan iiretilmedigi i¢in, devlet parayi iiretebilmek icin, devlet tahvilleri
olan bor¢lanma senetleri denilen kagitlari basarak, bankalara bor¢lanmaktadir.
Yani kagit para olarak mevcutta kullandigimiz sey, devletin bir sekilde birilerine
bor¢lanmasi neticesinde vardir. Sonug itibariyle “paranin {iretilebilmesi igin
devletin bor¢lanmasi gerektigi” olgusu gercek bir olgudur. Kaldi ki bunun somut
gostergesi, toplanan vergilerin devlet tarafindan biitgede bankalara aktarilmasidir.
Unutulmamalidir Ki piyasalarda var olan paranin %90°1 aslinda bankalar tarafindan
ekonomideki mevcut paranin  %90’indan fazlasimin kaydi para olarak
iretilmesinden gelir. Yani bankalara yatirilan paranin ¢ok kiigiik bir miktarindaki
munzam karsilik orani (%10) olarak da ifade edilebilir. T.C. Merkez Bankasi’nda
tutulurken, geriye kalan %9011k kisim bankalar tarafindan siirekli 6diing verilerek,
dondiirtilmektedir. Bankalarin kaydinda para olarak iirettikleri aslinda tamamen
sanal paradir. Kaldi ki piyasada %10’luk nakit para oldugu igin, insanlar
bankalardan kredi kullanarak borglarini kapatmaktadir. Finansal sistem igerisinde
kentsel doniisiimiin finanse edilmesi konusunda, bazi modeller 6n plana

cikmaktadir.

Kentsel Doniisiim i¢in yukarida bahsedilen modeller gelistirilebilecegi gibi, kendi

kaynagimi kendisi yaratan ve capraz finansman modeliyle kaynak aktarimi
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saglayan projeler de gelistirilebilir. Bu sayede farkli finansman araglari

gelistirilebilecektir. Bu noktada onerilen finansman modelleri ise sunlardir;
1. Fon Tabanl Yeniden Yatirim

2. Toplum Tabanli Yeniden Yatirim

3. Proje Ortakligi Tabanli Yeniden Yatirim

Fon Tabanli Yeniden Yatirim Modelinde; kentsel doniisiimiin gergeklesecegi
alanlarda hak sahiplerinin sorunlarinin basinda yeni insa edilen evler i¢in kredi
veya 6z kaynak yetersizliginin s6z konusu olmasidir. Bu sorunun giderilmesi igin,
banka ve kullanicilar arasinda iliskilerin glicli tutulmasi gerekmektedir. Bu
nedenle riskin taraflarca paylasilmasi esasina dayanan kentsel doniisiim fonuna
ihtiyag¢ vardir. Kentsel doniisiim siirecinde kredi geri 6demesinin sigorta gérevini
“Doniisim Sigorta Fonu™; hak sahiplerine uzun vadeli kredi imkani saglamay1
“Proje Gelistirme Fonu” stlenecektir. Doniisiim Sigorta Fonu, bireylerin
bankalardan kentsel doniisiim siirecinde kullanmis oldugu kredilerin risklerine
kars1 bir teminat gorevi gorecektir. Bireylerin kredi geri 6demesinde sikinti
yasadiklart donemde fon devreye girerek, anapara 6demesinin yaklasik %85’ini

fon karsilayacaktir.

Proje Gelistirme Fonu ise, yeni konut kredisi ve giiglendirme kredisini
icermektedir. Bu krediler, konutun ipotegi karsihigi verilecek olup, boylece
konutun sigorta sartin1 getirecektir. Yeni Konut Kredisi ile “Konum ve miilkiyet
durumuna gore (arsa ve enkaz bedeli) belirlenen deger 6z kaynak olarak, fon
tarafindan finanse edilmeli, yeni konut degeri ile 6z kaynak arasindaki fark ise
uzun vadeli olarak bankadan kredi olarak karsilanmalidir. Yeni konutun
tesliminden sonra, eski konut, yikilmasi i¢in fona terk edilmelidir. Kredi geri

odeme garantisi senet ve ipotek konut kullanicisindan alinmalidir.”

Proje Ortakligr Tabanli Yeniden Yatirrm Modeli; kamu ve 6zel sektor ortakligina
dayali bir modeldir. Boylece isbirligi i¢inde gergeklestirilen projelerden elde
edilen degerlerin “Kaynak Aktarma Proje Fonu”nda biriktirilmesini igerir.

Boylece bu fon ile projelerin finanse edilmesi saglanacaktir.

Tiirkiye’de kentsel doniistim ugruna imar haklarini farkli 6zellikleriyle ele alan
modeller bulunmaktadir. Bunlar; imar hakki aktarimi, imar hakki toplulastirmasi

ve menkullestirmedir. Menkullestirme modeli, gayrimenkuliin 6nemli bir yatirim
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aract olmasindan &tiirii, planlamanin énemli araglarindan birisidir. Imar Hakki
Aktarimi1 Modeli; 6zellikle ABD’de ¢ok kullanilmis olmakla birlikte Tiirkiye’de
ise Istanbul Kustepe Kentsel Déniisiim Projesi’nde kullanilmistir. Imar
hakki alan bolge, bu model sayesinde belli bir rant elde edecek ve gelisecektir.
Imar Hakki Toplulastirmasi ise, Ankara Dikmen Vadisi projesinde kullanilmasinin

yani sira, hisseli miilkiyet nedeniyle olusan sorunlarin ¢oziimiinii hedeflemektedir.

Tiirkiye’de kentsel doniisiim adina yapilan projelerden bir kisminda kullanilan
yontemler, kentsel doniisiimiin finansmaninda 6nemli modeller ¢izmistir. Ornegin,
Portakal Cicegi ve Dikmen Vadisi kentsel doniisim projelerinde imar haklarinin
toplulastirilmas1 modeli uygulanmistir. Projedeki amag, imar haklarinin bir araya
getirilerek kamu-ozel sektor isbirligi igerisinde paylasilmasidir. Béylece bir proje
senaryosu gercevesinde, proje bazinda arz ve talep ikilisinin piyasa sartlarinda
olusmasi saglanmaktadir. Boylece senaryo gerceklestiginde, ekonomik agidan
fizibilite ¢alismalar1 6nceden yapilmig bir alan ortaya ¢ikmaktadir. Modelin
sagladig1 avantajlar; farkli gruplar1 bir araya getirmesi, imar hakki yerine yaratilan
degerin korunmasi ve kamulastirma yerine toplulastirma ile kamu yararinin
saglanmasi olmustur. Buna o6rnek Portakal Cicegi Vadisi Kentsel Doniisiim
Projesidir. Bu projede kullanilan yontem “kamulastirma yerine proje degerinin
paylasimi yontemidir. Uygulanan yontem, kamulastirma sistemi ile baslayan ve
daha onceki gelismelerde oldugu gibi proje siireglerini uzatan ve zora sokan hukuk
stirecine girmeden; imar haklarinin toplulastirilmast ve projede yaratilacak
degerin, arsa sahipleri ile uzlasarak, paylasimidir.” Projede finansmanin nasil

saglanacagi, direkt projeden etkilenenler tarafindan planlanmistir.

Bir diger kentsel doniisiim projesinde kullanilan ydntem ise, Imar Haklari
Transferidir. Amag, doniisimii gerekli alanlardaki imar haklarinin bir bagka
projeye transferinin saglanmasidir. Ulkemizde Istanbul Kustepe’de uygulanan

model, Amerika ve pek ¢ok Avrupa iilkesinde kullanilmaktadir.

“Modelde, arsanin yerine, imar haklarinin alim ve satim1 s6z konusudur. Diinyada
iki yontem kullanilmaktadir. Bunlardan birincisi ve en ¢ok kullanilani, arsasini
korumak isteyen arsa sahibinin, baska bir proje kapsaminda, yatirimcinin,
yogunluk artig talebini karsilamak {izere imar hakkini piyasa kosullarinda
yatirimerya satmasidir. ikincisi ise, yerel yonetimlerin Imar Hakki Transferi

Bankasi olusturmalaridir. Banka araciligiyla bir havuz olusturulmaktadir.
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Yatinimci1, arsa sahipleri ile anlasarak talebini karsilamak yerine, yerel

yonetimlerin olusturdugu banka araciligi ile havuzdan taleplerini karsilamaktadir.”
3.2. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim-Hukuki Diizenlemeler
3.2.1. 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu

“Kentsel doniisiim agisindan bir diger etkin yasal diizenleme 1984 tarihli 2985
sayili Toplu Konut Kanunu olmustur. Ayn1 y1l Toplu Konut ve Kamu Ortaklig
Idaresi Baskanlig1 kurulmus ve 1990 yilinda Toplu Konut Idaresi ayr1 birim olarak
orgiitlenmistir. Kanun baslangigta dar gelirli ailelerin  konut ihtiyacinin
karsilanmasi lizerine odaklanirken; yapilan degisiklikler ile birlikte ferdi ve toplu
konut kredisi verilmesi, koy mimarisinin gelistirilmesi, gecekondu alanlarinin
doniistimii, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup, yenilenmesine yonelik
projelere kredi verilmesi ve kredilerde faiz siibvansiyonu yapilmasini da amag
edinmistir. Bu sayede bir taraftan yerel yonetimlerin konut iiretimi alanina girmesi
tesvik edilerek kent ¢eperinde yeni konut alanlar1 olusturulurken, diger taraftan
gecekondu  mahallelerinin  yikilarak  yeni  sosyal konut bolgelerine
doniistiiriilmesine olanak saglanmistir. Istanbul-Halkali, Ankara-Eryaman, izmir-
Mavisehir uygulamalari1 bu kapsamda degerlendirilebilir. Bu gelismelerin yani sira
tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin muhafaza, bakim, onarim, restorasyon,
fonksiyon degistirme islemlerini giindeme tasiyan ve 1983 yilinda yiirtirliige giren
2863 Say1l Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu , kentsel doniisiime yeni
bir anlam ve boyut kazandirmistir. Donemin literatiirii incelenirse, kavramsal
acidan doniistim kavrami yerine yenileme veya alt tiirleri olarak kabul edilebilecek
rehabilitasyon—iyilestirme ya da yer degistirme—desantrilizasyon kavramlarinin
yaygm kullanildigr goriliir. Yasadisi— plansiz konut bdlgelerinin yani sira
metropolitenlesme siirecinde islevsel gerekliliklere dayali sanayi ve toptan ticaret
alanlariin kent disina Gtelenmesi gibi plan kararlar1 ve uygulamalar1 dikkatleri
iizerine ¢ekmektedir. Ozellikle Istanbul, Ankara, Izmir gibi megakentlerde, kent
icerisinde kalan tiretim alanlari, deri fabrikalari, toptancilar hali gibi arazi kullanim
tirlerinin kent ¢eperlerine tagmmmasi bu kapsamda degerlendirilebilir (Sevket,
2005:61).”

“Kentsel doniisiim projelerinin amaglarindan biri de, sehirlerin kiiltiirel ve tarihi

kimliklerinin korunmasi, canlandirilmasi, dogal yapisinin korunmasi ve gelecek
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nesillere aktarilmasidir. Turk hukukunda, tarihi, kiltiirel ve tabii varliklarinin
korunmasi, gelistirilmesi, onarimina iliskin ¢esitli yasal diizenlemeler yapilmustir.
Kiltir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Kanunu, Cevre Kanunu, Milli Parklar
Kanunu, Bogazi¢i Kanunu, Kiyr Kanunu, kiiltiir ve tabii varliklarin korunmasina
yonelik baslica kanunlar olarak ifade edilebilir. Bu baslik altinda, 5366 sayili
Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas: Hakkinda Kanun ile yipranan, eskiyen tarihi, kiiltiirel ve
tabii varliklarin yenilenmesi usulii incelenecektir. 16.6.2005 tarihinde kabul edilen
5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas: Hakkinda Kanun, tarihi eserlerin, kiiltiirel
ve tabii varliklarin yerel yonetimler tarafindan “yenilenmesine” olanak
saglamaktadir. Biiytliksehir belediyeleri, biiytiksehir belediyesi sinirlari i¢indeki ilge
ve ilk kademe belediyeleri ve niifusu 50.000’in iizerinde olan belediyeler ile
belediye simnirlart diginda il 6zel idareleri yipranan ve 6zelligini kaybetmeye yiiz
tutmus; kiltiir ve tabiat varliklarin1 koruma kurullarinca sit alani olarak tescil ve
ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarini yenileme alani olarak
tespit edebilirler. Yerel yonetimlerce hazirlanacak yenileme projeleri ile bélgenin
gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu bolgelerde konut,
ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati1 alanlar1 olusturulmasi, tabii afet risklerine
kars1 tedbirler alinmasi, tarihi ve kiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek

korunmasi Ve yasatilarak kullanilmasi saglanir (Kara, 2004: 27).”

“5393 sayili Belediyeler Yasasi, kentsel doniisiim konusunda belediyelere yetki ve
sorumluluk vermesi agisindan 6nemli bir diizenleme olarak degerlendirilmektedir.
2010 yilinda cesitli degisikliklere ugrayan bu yasa; kentsel doniisiim ve gelisim
projeleri uygulayabilmesi amaciyla belediyelere yetki-sorumluluklar getirmektedir.
Yasaya gore belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi alanlari,
ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlar1 ve her
tirlii sosyal donati alanlar1 olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve
restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine
karg1 tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir.
Yasa ayni1 zamanda kentsel doniisiim ve gelisim proje alani i¢in en az 5 en ¢ok 500
hektar alan sinir1 getirmekle birlikte, belediyelerin bu siireci etaplar halinde kontrol

edebilmesine olanak saglamaktadir.”
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“Kentsel doniisim konusuna iligkin yasanan son yasal gelisme ise 16.05.2012
tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda
Kanun’dur. Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
saglikli ve giivenli yasama gevrelerini teskil etmek tizere, iyilestirme, tasfiye ve
yenilemelere dair usil ve esaslarin belirlenmesi olarak tanimlanmaktadir. Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama
Yonetmeligi'nde “Bir alanin riskli alan olarak tespit edilebilmesi i¢in alanin
biiyiikligiiniin asgari 15.000 m2 olmasi gerekir; ancak, Bakanlik¢a uygulama
bitiinligii bakimindan gerekli goriilmesi halinde, parsel veya parsellerin
biiyiikliigiine bakilmaksizin ve 15.000 m2 sartt aranmaksizin riskli alan tespiti
yapilabilir” olarak belirtilmektedir. Bununla birlikte riskli alan ve rezerv yap1 alani
ile riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara iligkin her tiir ve dlgekteki plani resen
yapmaya, yaptirmaya Ve onaylanmasinda Cevre ve Schircilik Bakanligi’na genis
yetkiler vermesi merkezi yonetimin bu siiregte giderek artan bir rol {istlendigine
isaret etmektedir (Kara, 2004: 33).”

3.2.2. Kentsel Doniisiimde Belediyeler Kanunu

Tirkiye’de 1999 Marmara depreminin ortaya ¢ikardigi ciddi can ve mal kayiplari,
kentsel doniisiim igin yasal ¢alismalarin baslanmasina 6n ayak olmustur. Ilk kez
2004 yilinda “Kentsel Doniisim ve Gelisim Kanun Yasa Tasarisi” adinda
hazirlanan ¢aligmayla “Kentsel Doniistim” terimi hayatimiza girmistir. Tasari
ozetle, kentin eskiyen dokularini ve diizensiz ve yasaya aykiri yapilan yerlegim
alanlarini, tarihsel ve kiiltiirel dokuyu bozmadan yenilemeyi amaglamistir. Ancak
hangi alanlarin bu kapsamda girecegi konusu ve bu alanlarda bulunan belediyelerin
cikar catigsmalart gibi sebeplerden dolayi, konu sadece “doniisiim alani” olarak
daraltilmis ve tasarimin ismi; “Eskiyen Kent Dokularinin korunmasi ve kullanilmasi
Hakkinda Kanun Tasaris1” olarak degistirilmistir. Bu tasari1 da ise kapsamin sadece
“sit” alan1 olarak tanimlanmasina ve belli biiyiikliikte niifusa sahip olan illerde
uygulanmasma Kkarar verilmistir. “Tim bu gelismeler neticesinde 2004 yili
igerisinde ‘Kentsel Doniisiim ve Gelisim Kanunu Yasa Tasaris1” olarak baslayan
yasal diizenleme ¢alismalari; “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun’ olarak
16.05.2005 tarihinde yiiriirlige girmistir (Tunger, 2015: 46).
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Bu basarisiz girisimin ardindan 2005 yilinda 5393 sayili Belediyeler Yasasi ile
kentsel doniisiimiin gercek ¢ergevesi olusturulmustur. Belediyeler Yasasi’nin
“altinc1 kisminda” “Kentsel doniisiim ve gelisim alanm” bashg altinda konu
Ozetlenmistir. “2010 yilinda gesitli degisikliklere ugrayan bu yasa; kentsel dontisiim
ve gelisim projeleri uygulayabilmesi amaciyla belediyelere yetki-sorumluluklar
getirmektedir. Yasaya gore belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari,
sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlar1, rekreasyon
alanlar1 ve her tiirlii sosyal donati alanlari olusturmak, eskiyen kentin kisimlarimi
yeniden inga ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya
deprem riskine kars1 tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri
uygulayabilir. Yasa ayn1 zamanda kentsel doniisiim ve gelisim proje alan1 igin en
az 5 en ¢ok 500 hektar alan sinir1 getirmekle birlikte, belediyelerin bu siireci etaplar
halinde kontrol edebilmesine olanak saglamaktadir. Bununla birlikte toplami 5
hektardan az olmamak kayd ile proje alani ile iligkili birden fazla yer tek bir
doniisim alan1 olarak belirlenebilir. Bu yaklasim kent diizeyinde pargacil
yaklagimlarla doniisiimiin yapilabilmesine olanak saglamaktadir. Bununla birlikte
yasa'da "kentsel dontlisiim ve gelisim proje alani" olarak belirlenecek alanlarin,
"imarl1 veya imarsiz", "izerinde yap1 olan veya olmayan”, belediye veya miicavir
alan sinirlar1 igindeki tiim alanlar1 kapsamasi; ¢ok biiylik alanlarin biiyiiksehir
belediyeleri ve diger belediyeler tarafindan "kentsel doniisiim ve gelisim proje
alan" olarak belirlenebilmesine yol agabilecektir. Yasa'da biiyiiksehir
belediyelerine, "kentsel doniisiim ve gelisim proje alani”" belirleme yetkilerini
verilmesinin yani sira, bu alanlarda plan yapma, parselasyon yapma, insaat ruhsati
ve yap1 kullanma izni verme gibi, ¢ok genis ve gesitli yetkiler de verilmektedir
(Tekeli, 2014: 163).”

3.2.3. 6306 Sayili Afet Riski Yasasi

6306 sayili Afet Riskli Yapilarin Yenilenmesi Hakkinda Kanuna gore kisaca,
kentteki afet riski tasiyan alanlarin belirlenip, saglikli ve de yasanilabilir hale

getirilmesine “kentsel doniistim” denir.

“6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 31
Mayis 2012 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige girdi. Belediye
Kanunu, Dontigiim Alanlar1 Hakkinda Kanun Tasarisi, Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel

Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
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Hakkinda Kanun siiregleri ile “yeniden yapilanma”ve * kentsel doniistim”
arasindaki iliskinin, sadece mekan diizenlemeleri ile sinirli bir olgu olmadigi, daha
genis bir cercevesi oldugu anlasildi. Bu kentsel dontisiim pratiklerinin, ayn
zamanda bir finansal birikim, sermayenin yeniden dolasim siireglerinin
diizenlenmesi, idarenin merkezilesmesi egilimlerini besleyen ve bu siiregleri

yeniden iireten araglar oldugu goriildii.”

“6306 say1l1 Kanun’un amaci 1. Maddesinde su sekilde tanimlanmustir: “Afet riski
altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve
arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yagsama
cevrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve
esaslar1 belirlemektir (Tasgiizen, 2017: 83).” Ama¢ maddesinden de anlasilacagi
tizere, yasa hem afet riski altindaki alanlar1 hem de afet riski disindaki alanlari
kapsamina alarak amacini tanimlamaktadir. Afet riski altindaki alanlarla bu alanlar
disindaki arsa ve araziler ifadesiyle de hem kirsal hem de kentsel alanlarin bu
yasanin kapsamina alindigi anlasilmaktadir. Bu ¢er¢evede yasanin adindan ve
kamuoyunda tartisildigi bigimden farkli olarak, yasa “saglikli ve giivenli yasama
cevrelerini teskil etmek” amacini ortaya koymaktadir. Bu haliyle, afet riski
altindaki alanlar sadece miidahale alanlarini1 gosteren bir unsur olarak karsimiza
cikmaktadir. Ancak “saglikli ve giivenli yasama g¢evrelerinin” ne oldugu ise yasa
kapsaminda tanimlanmis degildir. Buna karsin bu saglikli ve giivenli yasama
cevrelerinin, “fen ve sanat norm ve standartlarina uygun” olacagi da ayrica

belirtilmistir.”

“Gergeklestirecegi yapili ve dogal ¢evreye miidahale olanagina kavusma ile ilgili
diizenlemenin Kanun’da agikg¢a belirtilmesinin, daha onceki kentsel doniisiim
pratikleri ile bigimlendigini gérmek gerekir. Ozellikle, Biiyiiksehir Belediyeleri
tarafindan, kirsal alanlarda “kentsel doniisiim” kararlarina yonelik yapilan imar
plan1 degisikliklerinin yargiya taginmasi Sonrasinda mahkemelerin, “kentsel
doniisimiin” amacmim 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesinde
tanimlandigi iizere, saglikli kentsel ¢evreler insa etmeye yonelik oldugu, tarimsal
ve dogal bir yasam ortaminin kentsel doniisiime tabi tutulamayacagina yonelik
kararlari, kentsel alanin biiyimesine yonelik imar planlarinin veya imar plani
degisikliklerinin, kentsel doniisiim alanina yonelik Belediye Meclisi kararlariin

yargisal denetim yoluyla iptaline yol agmisti. Bu iptal kararlarini asabilmenin bir
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yolu olarak daha kapsayici bir diizenlemeye yonelindigi goriilmelidir. Bu anlamiyla
yasada, bu kez agikga, kirsal ¢evrenin de “kentsel doniisiime™ tabi tutulabilecegine

yonelik bir kavramsal hat olusturulmustur (Kirmizitas, 2013: 76).”
3.3. Giincel Mevzuata Gore Kentsel Doniisiimde Uygulanan Devlet Tesvikleri
3.3.1. Kira Yardim

“6306 kanun kapsaminda; anlasma ile tahliye edilen uygulama alanindaki yapilar
ile uygulama alani disindaki riskli yapilarin maliklerine tahliye tarihinden itibaren
konut ve isyerlerinin teslim tarihine veya ilgili kurumca belirlenecek tarihe kadar,
miimkiin olmas1 halinde gegici konut veya isyeri tahsisi, miimkiin olmamasi halinde

ise, Bakanlikga kararlastirilacak aylik Kira yardimi yapilabilir.

Aylik kira bedeli, her y1l Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayimlanan Tiiketici
Fiyatlar1 Endeksi oraninda giincellenir. Yapilacak Kira yardiminin ilk bes aya kadar
olan kismi, tasinma masraflar1 da dikkate alinarak pesin olarak odenebilir.
Yapilarda kirac1 veya smirli ayni hak sahibi olarak ikamet edenlere veya isyeri
isletenlere, Bakanlik¢a belirlenecek oranda defaten kira yardimi yapilabilir (Uysal,
2012: 545).”

3.3.1.1. Kira yardimi kosullar

“6306 say1l1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 5
inci maddesi ile 6306 sayili Kanunun Uygulama Yo6netmeligi’nin 16 nci1 maddesi

hiikiimleri kapsaminda riskli yapilarda kira yardimi” yapilabilmektedir.
3.3.1.2. Bagvuru

Hak sahipleri tarafindan, riskli olarak tespit edilen yapilardaki konut ve
isyerlerinden dolay1 kira yardimindan faydalanabilmek i¢in, tahliye tarihinden
itibaren bir yi1l i¢inde veya riskli yapmin yiktirildig: tarihten itibaren ii¢ ay icinde,
riskli yapmin bulundugu ildeki Miidiirliige/Belediyeye basvurulur. Islemlerin takip
edildigi yazilim sistemi A.R.A.A.D iizerinden kimlik bilgileri, Adres bilgileri,
giincel tasinmaz kaydi kontrolii yapilmaktadir (Sipahi, 2013: 88).

3.3.1.3. Maliklerin kira yardim basvurusu icin gerekli belgeler
e “Basvuru dilekcesi

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

Riskli yapinin tahliye edildigine dair Adres Bilgileri Raporu

Tapu belgesi ve Giincel Taginmaz Kaydi

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

Hak sahibine ait T.C. Ziraat Bankas1 A.S. vadesiz TL hesap cilizdani
fotokopisi (Sahin, 2015: 63).”

3.3.1.4. Kiracilarin Kira yardimi basvurusu i¢in gerekli belgeler

“Basvuru dilekgesi

Kiracinin, riskli yap1 icin A.R.A.A.D. Bilgi Sistemi iizerinden Yap1 Kimlik
Numarasi1 alindig tarihte riskli yapida ikamet ettigine ve riskli yapiy1 tahliye

ettigine dair eski ve yeni adreslerini gosteren Adres Bilgileri Raporu,

Tapu belgesi ve Giincel Taginmaz Kaydi

Riskli yapinin yikim bilgisinin A.R.A.A.D. Bilgi Sistemine girilmis olmasi
Kiraciya ait T.C. Ziraat Bankasi A.S. vadesiz TL hesap ciizdan1 fotokopisi.

Basvuru sahibi riskli yapida igyeri igleten kiraci ise firmay1 temsil yetkisine

sahip kisiye ait imza sirkiileri”

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

hesap ciizdan1 fotokopisi

3.3.1.5. Kiracilarin kira yardim 6demeleri

Kira yardimi bagvurularmin Miidiirliik/Belediye tarafindan incelenerek uygun

bulunmasi halinde 6deme siireci asagidaki sekildedir.

“Midiirliik ve Belediye tarafindan A.R.A.A.D. Bilgi Sistemi iizerinden kira

yardimi girisleri yapilacaktir.

Konut/igyeri maliklerine Bakan Olur’una gore belirlenen tutarda ve (18) ay

boyunca kira yardimi yapilacaktir.

Konut/igsyerinde kirac1 olarak ikamet edenlere, yapinin bulundugu ilde
malikler i¢in belirlenen aylik kira yardimi tutar1 esas alinarak, (2) aylik kira

yardimu tek seferde (defaten) 6denecektir (Sahin, 2015: 64).”
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3.3.2. Faiz Destegi

“Kanun kapsaminda kredi kullanacak gergek veya tiizel kisilerin bankalardan

kullanacagi kredilere; Hazine Miistesarliginin bagli bulundugu Bakanimn teklifi

iizerine Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda Déniisiim Projeleri Ozel

Hesabindan karsilanmak tizere faiz destegi verilebilir.”

3.3.2.1. Faiz destegi esaslari

“Bakanlik kendisine basvuran bankalarla protokol imzalar.

Banka, kredi basvurularini protokol hiikiimleri ve bankanin kredilendirme

usul, esas ve mevzuati ¢ergevesinde degerlendirir.

Banka kredi vermeyi uygun gordiigii hak sahiplerinin listesini Bakanliga

bildirir. Bakanlik¢a basvuru 6306 sayili Kanun kapsaminda degerlendirilir.
Faiz desteginden yararlandirilacaklar Bankaya bildirilir.

Faiz destegi saglanacak krediler i¢in bankalar tarafindan talep edilecek

ticret, sigorta ve benzeri giderler hak sahipleri tarafindan 6denir.”

3.3.2.2. Faiz destegi geri 6demesi

“Bankalar tarafindan saglanacak kredilere verilecek faiz destegi 6demeleri,
bankanin kullandirilan kredilere iliskin taksit vadesi sonuna kadar
hesaplanan ve her ay kendi kayitlarina gore kesinlesmis aylik faiz destegi
tutarlarin1  Bakanliga  bildirmesini  takiben Bakanlikga hesaptan

gerceklestirilir.

Hak sahipleri tarafindan geri 6demesi gergeklestirilmeyen krediler i¢in faiz

destegi 6demeleri durdurulur.”

3.3.3. Muafiyet Detaylari

“6306 Sayili1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un

7’nci maddesinin (9) uncu ve (10) uncu fikralar1 uyarinca, asagida yer alan harg ve

vergiler kentsel doniisimde muaf tutulmaktadir.”

“6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un

7’nci maddesinin (9) uncu ve (10) uncu fikralar1” asagidaki sekildedir :
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MADDE7 (9) “(Bu Kanun uyarinca yapilacak olan ve Bakanlik, TOKI, Iller
Bankas1 Anonim Sirketi, Idare ve doniisiime konu yapilarm insasi isini yiiklenen
miiteahhit ile malik ve en az bir yildir kiraci veya smirli ayni hak sahibi olarak riskli
yapiyt Kullanan gercek kisiler veya 6zel hukuk tiizel kisilerinden birinin taraf
oldugu (Sahin, 2015: 65);

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

ipotek tesis edilmesi islemleri,

b) Bu Kanun kapsamindaki bir yapidan dolay1, bu Kanun kapsamindaki parsellerde
veya alanlarda veya soz konusu parsel ve alanlarin disindaki parsellerde yeni bir
yap1 yapilmasi ya da mevcut bir yapinin satin alinmasi veya ipotek tesis edilmesi

islemlert,

c) Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni
yapilarin isi yiiklenen miiteahhit, Bakanlik, TOKI, iller Bankas1 Anonim Sirketi,
Idare ve bunlarin istirakleri tarafindan gerceklestirilecek ilk satis1, devri, tescili ve

ipotek tesis edilmesi islemleri,

ile bu bentlerde belirtilen yapilarin doniisiimiine iliskin olarak Kanun uyarinca
yapilacak diger islemler noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan iicret ve
harglardan, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye iicreti ve diger ticretlerden, bu
islemler nedeniyle diizenlenecek kagitlar, resmi dairelerin mal ve hizmet alimlarina
iliskin 6demeler sebebiyle diizenlenen kagitlar da dahil olmak iizere damga
vergisinden, bu Kanun kapsamindaki yapilarin maliklerine ve malik olmasalar bile
bu yapilarda kiraci veya simirli ayni hak sahibi olarak en az bir yildir ikamet ettigi
veya bunlarda isyeri bulundugu tespit edilenlere bu amaglarla kullandirilan krediler
dolayisiyla lehe alinacak paralar, banka ve sigorta muameleleri vergisinden
istisnadir. Bu Kanun kapsamindaki is, islem ve uygulamalar, Bakanlik, TOKI, Iller
Bankas1 Anonim Sirketi ve Idarenin, sermayesinin yarisindan fazlasma sahip
olduklar sirketleri tarafindan yiiriitiiliiyor ise, bu sirketlerce yapilan is, islem ve

uygulamalarda da bu fikrada belirtilen vergi, harg ve ticret muafiyetleri uygulanir.”
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MADDE7 (10) “Riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarin
bulundugu parsellerde, gergek kisilerce ve 6zel hukuk tiizel kisilerince uygulamada
bulunulmasi halinde, fonksiyon degisikligine bakilmaksizin, mevcut ingaat alaninin
bir buguk katina kadar olan yeni insaat alani ig¢in belediyelerce har¢ ve iicret

alinmaz.”

Belirtilen maddelere gore kanun kapsaminda muaf tutulan harg ve vergiler ; Noter
harglari, Tapu harglari, Belediyelerce alinacak ticretler, Veraset intikal vergisi,

Damga vergisi, Doner sermaye ticreti, Banka Sigorta muameleleri vergisidir.
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4. UYGULAMA

Fizibilite gcalismas1 genel olarak asagidaki siire¢lerden olusmaktadir.

Yasal Hazirlik Dénemi
Insaat Dénemi

Satis Donemi

Geri Odeme Donemi

Tahsilat Donemi

Gayrimenkul projesi ile ilgili bilgiler genel olarak soyledir;

Proje genelinde ikamet etmesi beklenen niifus sayisi yaklasik 24.000
kisidir.
Proje 81.433 m2 alan1 bulunan Istanbul ili sinirlari igerinde bir bélgede

planlanmustir.

Proje 28 bloktan olusmakta olup, Konut/Rezidans sayis1 1.395 adet ve bu
konut/rezidanslarin ortalama 138 m2 ‘lik alan kapsamaktadir. Konut ve
rezidans yapilar1 1+1,2+1,3+1,4+1 olarak belirlenmis olup, agik ve kapal
yilizme havuzu, gocuk oyun alani, spor alanlari, sinema/konferans salonu ve

kafe bulunmaktadir.

Ticarethane sayis1 4 adet ve bu ticarethaneler ortalama 200 m2 ‘lik alan

kapsamaktadir.

Otopark alan1 66.650 m2 olarak hesaplanmis ve ¢ok katli bir yapisi

olacaktir.

Gayrimenkul proje yatirimcilari, projenin tamamlanma siiresini 2 yil olarak

belirlemislerdir.

Projenin baglama tarihi Nisan 2018 ve projenin bitis tarihi Temmuz 2021

olarak ongoriilmektedir.
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PARAMETRELER GENEL BILGILER

Arsa Alam m? 81.433
Satilabilir ingaat alam (m?) 192.500
Konut/Rezidans Ortalama Alam m? 138
Konut/Rezidans sayisi 1.395
Konut/Rezidans Satilabilir Alan m? 191.650
Konut/Rezidans insaat Maliyeti $/ m? 400
Ticarethane Ortalama Alam m? 200
Ticarethane Sayisi 4,25
Ticarethane Satilabilir Alam m? 850
Ticarethane insaat Maliyeti $/ m? 1.200
Otopark Alam (m?) 66.650
Otopark insaat Maliyeti m%/$ 175

Tablo4.1. Proje Kapsaminda Alan ve Birim Maliyet Bilgileri

Tez konusu olan projenin insaat maliyetleri fizibilite ¢alismasinda asagidaki gibi
planlanmistir.  Projenin  maliyetleri kapsaminda birden ¢ok degiskenden
olusmaktadir. Maliyetler sabit gider maliyetleri oldugu gibi, degisken gider
maliyetleri olarakta hesaplanmaktadir. Maliyetler projenin proje asamasinda,
ingaat siirecinde, satiy doneminde, geri 6deme doneminde ve tahsilat doneminde
olarak  farklilikgdstermektedir.Ilgili ~ projenin  fizibilite  calismasinda

maliyetlendirme donemleri de farklilik gostermektedir. Ornegin;

e Konut/Rezidans, Ticarethane ve otopark alani ingaat maliyeti toplamlari,
ingaat yapim siirecinde iistlenilen maliyetler olmakla birlikte, 2 yil olarak
planlanan insaat tamamlanma siirecinde Odemesi esit bakiyelerle

tamamlanacaktir.

e Proje bedeli ve mobilizasyon vb. gibi giderler, proje’nin yasal hazirlik

doneminde iistlenilen maliyetler arasinda yer almaktadir.

e Proje yonetimi ve denetim bedeli vb. gibi giderlerde projenin yasal hazirlik

Ve ingaat yapim siirecinde olusan maliyet kalemlerindendir.

e Proje’nin maliyetleri 6zkaynaklarin disindan banka kredileri araciligiyla da
karsilanmaktadir. Banka kredi faizleri genel itibariyle ilgili bankayla
anlasilan kredi odeme siirecinde 6denmektedir. Banka kredi 6deme
stregleri  belirli  donemlerinde karsimiza ¢ikarken, projenin tim

stireglerinde de maliyet kalemi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

e Proje maliyetlerinde degisken gider olarak nitelenen personel giderleri ve
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santiye giderleri sirasiyla toplam insaat maliyetinin %2’sini ve %4 {ini

olusturmaktadir.

SIRA ODEME
NO | PARAMETRELER GENEL BILGILER DONEMI
1 Konut/Rezidans insaat Maliyeti Toplamlar 76.660.000 24 Ay
2 Ticarethane insaat Maliyeti Toplam 1.020.000 24 Ay
3 Otopark Alam insaat Maliyeti Toplam 11.663.750 24 Ay

4 | Toplam insaat maliyeti $ (KDV Hari¢) (1+2+3) 89.343.750

5 Proje Bedeli 1.590.000

6 Mobilizasyon Gideri 1.363.000 36 Ay
7 | Proje Yénetim + Denetim Bedeli 5.500.000 LAY
8 Pazarlama Giderleri 8.500.000 36 Ay
9 | Sigorta Gideri 446.719 36 Ay
10 | Resmi Masraflar 11.400.000 LAy
11 | Belediye Masraflar 4.000.000 1Ay
12 | KDV Odemesi 16.363.636 36 Ay
13 | Personel Giderleri 1.786.875 36 Ay
14 | Santiye Giderleri 3.573.750 %6 Ay
15 | Yapmm Kredisi Faizi 1.750.000

16 | Arsa Kredisi Faizi 16.510.000

17 | Projenin Yapim Maliyet, $ 145.617.730

18 | Toplam Proje Maliyeti (KDV Dahil) (16+17) 162.127.730 36 Ay

Tablo 4.2. Proje Kapsaminda Maliyet Tutar Bilgileri ve Geri Odeme Siireleri

Ayrica fizibilitesi olusturulan projeler i¢in projesi planlanan tilkenin ekonomik
verileri ve kaynak olarak temin edilen banka kredilerinin de Proje’nin fizibilite
siireglerinin analiz edilmesinde &nemli faktdrlerdir. Ulke makro ekonomik
verilerinde meydana gelebilecek olumsuz degismeler projenin tamamlanamama
riskine ve ek maliyetlere katlanma riskine neden olabilmektedir. Fizibilitesi
olusturulan projenin, proje satislarinda kullanacaklar1 banka kredili ve sirket
kredili satis oranlar1 da yatirinm asamasinda Onem tasimaktadir.Fizibilitesi
olusturulan projenin banka kredi maliyetleri, tilke ekonomik verileri ve proje satis

stirecleri ile ilgili bilgiler asagidaki tablolarda olusturulmustur.
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PARAMETRELER

GENEL
BILGILER

Kredi Faizi Oram

8%

Enflasyon Oram

8%

Kurumlar Vergisi Oram

20%

Ozkaynak Oram

15%

Banka Kredili Satis Orani

60%

Sirket Kredili Satis Oram

20%

Diger Satis Oram

20%

Satistan Alinan KDV oram

1%

Tablo 4.3. Proje Kapsaminda Belirlenen Finansal Oranlar

Tablo 4’de goriildigi tizere ilgili projede Arsa Kredisi ve Yapim Kredisi olmak
tizere sirasiyla 54.000.000 $ ve 50.000.000 $’lik iki banka kredisi kullanilmistir.
Iki kredi de ilk 24 ay ddemesiz olarak alinmis ve sonraki 36 yil boyunca ilgili

yillarin her ¢eyreginin son ayinda 6deme yapilacaktir.

Arsa Kredisi i¢in ddenecek kredi faizi 16.510.000 $, Yapim Kredisi igin ise
1.750.000 $’dir. Qlgili projeye ait fizibilite ¢alismasinda banka kredilerine ait

bilgiler asagidaki tabloda olusturulmustur.

BAN KAKREDI HESABI GENEL DONEM KREDI

BILGISI
BILGILER

Arsa Kredisi igin

Kredi Odemeli Dénem 36

Kredi Odemesiz Dénem 24

Arsa Kredisi Cekilisleri 54.000.000 70.000.000

Kredi Borg Bakiyesi 0

Kredi Anapara Odemesi 70.000.000

Odenen Kiimiil 0

Kredi Bakiye 140.000.000

Kredi Faizi 16.510.000

Yapim Kredisi i¢in

Kredi Odemeli Donem 36

Kredi Odemesiz Dénem 24

Yapim Kredisi Cekilisleri 50.000.000 7.000.000

Kredi Borg Bakiyesi 0

Kredi Anapara Odemesi 7.000.000

Odenen Kiimiil 0

Kredi Bakiye 7.000.000

Kredi Faizi 1.750.000

Tablo 4.4. Proje Kapsaminda Alinan Kredi Tutarlari

Ilgili projede 192.500 m2’lik satilabilir insaat alanmin 191.650 m2’lik kismi
konutlara, 850 m2’lik kismi da ticarethanelere aittir. Bu iki alana ait ti¢ farkli satis

stratejisi izlenmistir:
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e Dogrudan Satis
e Banka Kredisi ile Satis
e Diger Satig

Konut satis1 ve ticari satis i¢in en fazla Banka Kredisi ile Satis stratejisi izlenmistir.
Dogrudan Satis ve Diger Satis stratejileri ise m2 ve satis tutarlart bakimindan esit

miktarlara sahiptir. Projeye ait fizibilite ¢calismasinda genel alan satislarina ait

bilgiler asagidaki tabloda olusturulmustur.

slglgtﬁll\zﬂm TiCARI SATISLARI KONUT

2 DAGILIMI SATISLARI

DAGILIMI 9 S
DAGILIMI

KREDILENDIRILEN M2 38.500 170 38.330

DOGRUDAN SATIS TUTARI 60.652.175 812.670 59.839.505

$

BANKA KREDISI ILE

SATILAN 115.500 510 114.990

m2

BANKA KREDISI ILE

SATILANTUTAR $ 181.956.525 2.438.009 179.518.516

DIGER SATIS m? 38.500 170 38.330

DIGER SATIS TUTARI $ 60.652.175 812.670 59.839.505

TOPLAM SATILABILIR

ALAN 192.500 850 191.650

mZ

TOPLAM SATISLAR TUTARI 303.260.875 4.063.348 299.197.527

KDV Tahsilat: 3.032.608 40.633 2.991.975

Tablo 4.5. Proje Kapsaminda Toplam Satislarin Dagilimi

Ilgili projede nakit akislar1 goz dniinde bulunduruldugunda Nakit Girislerinin 4
bolimden, Nakit Cikislarinin 3 boélimden olustugu goriilmektedir. Nakit
giriglerini, satislardan gelirler, banka satiglarindan gelirler, diger satis gelirleri ve
KDV geliri olusturmaktadir. Kendi satiglarimizdan gelirler kalemi Pesinatlar
(%40) ve Vadeli satiglarla kredilendirilen tutar (%60) olmak iizere iki alt
parametreye ayrilmaktadir. Nakit cikislarin1 ise Proje Yapim ve Ingaat
Harcamalari, Arsa Maliyeti ve Kredi Anapara Geri Odemeleri olusturmaktadir.
Tlgili aydaki nakit girisi ile nakit ¢cikisinin farki nakit mevcudunu ifade eder. Yasal
Donemin ilk aymin nakit gelir ile nakit gider fark: olan kiimiile nakit mevcudu, 2.
aydan itibaren 2. aym nakit geliri ile nakit gideri farkinin 1. ay kiimiile nakit
mevcuduna eklenmesiyle olusur. Bu aydan sonra kiimiile nakit mevcudu, bir
onceki ay kiimiile nakit mevcudu ile ilgili aym nakit geliri ve nakit giderinin
toplamin1 ifade eder. Kiimiile nakit mevcudu genel itibariyle artarak ilerlerken,

banka borglarmin 6denmesi gereken ilgili yillarin g¢eyreklerinin son aylarinda
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azalma gosterir. Projeye ait fizibilitede bu kalemlerin ilgili projede yer alan 5

doneme ait 6 yillik verileri asagidaki tabloda olusturulmustur.

NAKIT AKIS Vasal
TABLOSU ; Satig ) Tahsilat
Hazirhk Insaat Dénemi . . Geri Odeme Dénemi . .
Donemi Donemi
Donemi
LYIL 2.YIL 3.YIL 4.YIL 5.YIL 6.YIL 7.YIL TOPLAM
Vadeli Satis Aylik
Taksit Tutart 0 378536 804.280 501.967 0 0 0 1.684.783
Kendi
Satislarimizdan
0 13.627.287 | 28.954.068 | 18.070.820 0 0 0 60.652.175
Gelirler
Pesinatlar(%40) 0 5.450.915 11.581.627 7.228.328 0 0 0 24.260.870
Vadeli Satis Ayhk
Taksit Tutart
0 227.121 482.568 301.180 0 0 0 1.010.870
Vadeli Satig
Kredilendirilen 0 8176372 | 17372441 | 10.842.492 0 0 0 36.391.305
Tutar
Vadeli Satig Taksit
elir 0 1.052.545 5.823.942 10.756.943 11.077.890 6.306.493 1.373.493 36.391.305
Banka
Satislarindan
0 40.881.861 | 86.862.204 | 54.212.461 0 0 0 181.956.525
Gelirler
Diger Sati
Gelirleri
0 13.627.287 | 28.954.068 | 18.070.820 0 0 0 60.652.175
KDV GELIRI 0 681.364 1.447.703 903.541 0 0 0 3.032.609
Ortaklardan
Girisler 65.000.000 0 0 0 0 0 0 65.000.000
Banka Kredileri 54.000.000 15.000.000 8.000.000 0 0 0 0 77.000.000
Diger Girisler 0 0 0 0 0 0 0 0
TOPLAM NAKIT
GIRISLERI 119.000.000 | 76.693.972 | 142.669.544 | 91.172.093 11.077.890 6.306.493 1.373.493 448.293.484
Proje yapim
veingaat 28.623118 | 57.288.868 | 57.277.202 2.183.542 210.000 35.000 0 145.617.730
Harcamalari
Arsa Maliyeti 0 4.960.000 5.483.333 3.966.667 2.100.000 0 0 16.510.000
Kredi Anapara
Geri Odemeleri
0 0 6.416.667 25.666.667 25.666.667 19.250.000 0 77.000.000
TOPLAM
NAKIT
28.623.118 62.248.868 69.177.202 31.816.875 27.976.667 19.285.000 0 239.127.730
CIKISLAR
NAKIT MEVCUDU | 90.376.882 14445104 | 73.492.342 50.355.218 | -16.898.777 | -12.978.507 1.373.493 209.165.754
KUMULE NAKIT
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. Proje Nakit Akis Tablosu

Ilgili projede Yasal dénem igin herhangi bir o6deme yiikiimliliigi
bulunmamaktadir. Insaat dénemi ile baslayan aylik taksit ddemeleri, tahsilat
donemi sonuna kadar stirmiistiir. Bu 6demeler insaat doneminden itibaren artisa
gecip 3. yilsonuna kadar artarak 3. yilsonunda maksimum degerine ulasmistir. Bu
donemden itibaren azalisa gegen aylik taksit Odemeleri 6.yilsonuna kadar

azalmaya devam etmis ve 6. yilsonu itibariyle son bulmustur.
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PROJE GELIR

TABLOSU

ACIKLAMA PROJE | 60% 38,40% 40%  25,60%ARSA 36,00%)

TOPLAMI SAHIBI
ARSA MALIYETIKDV DAHIL 54.000.000
INSAAT YAPIMMALIYETIKDV 145.617.730 87.370.638 58.247.092 0
DAHIL
TOPLAMPROJEGIDERLERI KDV 145.617.730 87.370.638 58.247.092 54.000.000
DAHIL
SATIS GELIRLERI 303.260.875 116.452.176 77.634.784 109.173.915
KDV GELIRLERI 3.032.609 1.819.565 727.826 0
TOPLAMPROJEGELIRLERIKDV 306.293.484 118.271.741] 78.362.610 109.173.915
DAHIL
FAALIYET KARI 160.675.754 30.901.104) 20.115.518 55.173.915
KURUMLARVERGISI 32.135.151 6.180.221 4.023.104 11.034.783
NET KAR 128.540.604 24.720.883 16.092.415 44.139.132
OZKAYNAK TUTARI 65.000.000 0 0

Tablo 4.7. Proje Gelir Tablosu
Proje gelir tablosu incelendiginde tabloda belirtilen kalemler vadeleri bazinda
toplanir. Yatirnm karar1 analizi ¢alismalarma konu olan yontemler ve tutarlar

asagidaki gibi belirtilmektedir.

Nakit Mevcudu (Net Nakit Akisi)

Baslangic 1.Y1l 2.Y1l 3.1l 4.Y1l 5.Y1l 6.Y1l 7.Y1l
(Co) (Cy) (Co) (Ca) (Ca) (Cs) (Ce) (C?)

-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. Proje Net Nakit Akis Tablosu

Proje insaatinin gerceklesmesi i¢in tespit edilen arsanin bedeli 54.000.000 $’dir.
Izinler faizler ile birlikte ilgili yaklasik %3 oraninda 1.610.000 $ bir maliyet
hesaplanmistir. Ayrica yapim amaciyla alinacak olan dig kaynak 50.000.000 $
olup, bu bedelin maliyeti %27 oraninda 1.750.000 $ olarak hesaplanmuistir.

Bununla birlikte toplam sermaye maliyeti(r) %30 olarak dikkate alinacaktir.

Ct
(1+7r)"
Yukaridaki formiil kapsaminda gayrimenkul projesinin tahmin edilen nakit mevcut

NBD = C, +

verileri tizerinden net bugiinkii deger tutar1 209.925.424 TL olarak hesaplanmustir.

I¢ verim oran1 projenin net bugiinkii deger tutarm sifir(0)’a esitleyen tutar olarak

hesaplandigindan asagidaki formiil kullanilir. Bu kapsamda i¢ verim orani;

NBD = C, + € =0
RS L
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Proje’nin yukaridaki formiil dogrultusunda hesaplanan i¢ verim oram1 %19,20
olarak hesaplanmustir.Yatirim karar analizleri ger¢evesinde net bugiinkii deger ve
i¢ verim oranmin yiliksek olmasindan dolay1 ilgili gayrimenkul projesi yatirim

yapilabilir kapsamdadir.

700.075.474 90376882 14445104 59355218 (-18ETTT  (-1197BS0TY  L3TIA4H3
A09.945.444 = -147.623.118 + + -1 -+ + i
A0 (e (4R (En* T (140F  (140)E
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5. SONUC

Gayrimenkul sektorii Diinyada ve iilkemizde kullanim alanlar1 agisindan
farkliliklar gostermektedir. Bu farkliliklar sebebiyle farkli modelleme siiregleri
edinilen tecriibeler sayesinde gelisme gostermistir. Finansal anlamda gelisen
modeller kaynak kullanimi agisindan da model kullanan taraflarin sektore yatirim
yapmasinin artirici etkilerini olusturmaktadir. Gayrimenkul sektoriinde finansman
modellerinin olusturulmasi1 genel anlamda farkli kesimlerden yatirimci taleplerini
cekmesine ragmen, yatirnmcilari ilgili projelerin karliligina ikna edebilmesi
gerekmektedir. Projelerin yatirnm yapilabilirliginin analiz edilmesi projelerin

kullanimi ve saglikli bir sekilde faaliyete gegmesi agisindan oldukga 6nemlidir.

Gelismekte olan tlkelerde finansal piyasalarin yeterince gelismemesi ve yatirim
alternatiflerinin olmamasi nedeniyle farkli sektorlere kaynak aktarimi olmamakta
ve sektorel anlamda gelisme gozlemlenmemektedir. Bu agidan iilkemiz finansal

piyasalarmin yapisinin farkli kaynaklarla desteklenmesi gerekmektedir.

Ulkemizde gelisen gayrimenkul sektorii beraberinde bircok sektorii de etkilemekle
beraber tilke ekonomisinin gelismesine de biiyiik katki saglamaktadir. Kaynaklarin
aktif kullanilmas: ortaminin olusturulmasi ag¢isindan bir ¢ok diizenleme ve

enstriiman, sermaye piyasalarina kazandirilmistir.

Gayrimenkul sektoriinde yatirim Karar analizleri yatirimlarin ve tasarruflarin etkili
kullanilmas: ve iilke ekonomisine katma deger kazandirmasi agisindan oldukga
onem tasimaktadir. Bu agidan yatirim asamasinda yontem, model ve analizlerin

etkili kaynak analizlerinin yapilmasi1 gerekmektedir.

Kentler, toplumsal yasam mekanlar1 olarak birer canli organizmaya benzetilebilir.
Dolayisiyla her canli organizma gibi zaman igerisinde yaslanir ve yipranirlar.
Tiirkiye’de mevcut pek ¢ok kent oldukga eski kurulus tarihlerine sahiptir. Konuya
tilkemiz acgisindan yaklastigimizda, Cumhuriyet sonrasinda yasanan hizli
kentlesme dikkate alindiginda, kentlerin pek ¢ok noktasinda adina ¢okiintii alanlari
denilen yasami zorlastiran alanlarin olusmasi kagmilmaz oldugu ortaya

cikmaktadir.

Yasam alanlarinda ortaya ¢ikan olumsuzluklarin giderilmesi igin, kentsel doniistim

politikalar1 bityliik 6nem arz etmektedir. Giiniimiizde gelinen nokta, o6zellikle
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teknik ve teknolojik alanlarda ortaya ¢ikan gelismeler yasam kalitesini arttirmak

i¢in kentsel gelisim ve doniisiimii zorunluluk haline getirmektedir.

Tiirkiye’de son yillarda AB ile miizakereler neticesinde Avrupa Kentsel Sarti1 vb
bir¢ok anlagsma ile AB’ye giris i¢in yapilan miiktesebat ¢alismalarinin bir sonucu
olarak 2005 yilinda bir kentsel doniisiim yasasi ¢ikartilmis ve artik kentsel
doniisim ve gelisim faaliyetleri mevzu hukukumuzda bir dayanak noktasina
kavusmustur. Gerekli yasal altyapinin olusturulmasini takiben, basta biiylik
sehirler olmak t{izere tiim kentlerde hizli bir kentsel doniisiim faaliyetinin
baglamasina neden olmustur. Ortaya ¢ikan faaliyetlerin biitiinliik¢li bir yapida

stirdiiriilebilesi igin merkezi hikkiimetge ¢esitli program ve planlar hazirlanmistir.

Hazirlanan plan ve programlara uygun bir sekilde gergeklestirilen kentsel
dontisim faaliyetleri toplumun cesitli kesimlerinden gelen elestirilerin 6niine
gecememistir. Uygulayicilari tarafindan bir ihtiyaca binaen gergeklestirildigi ifade
edilse de basta ¢evre Orgiitleri ile kent konseyleri olmak tizere pek ¢ok STK kentsel
doniistim faaliyetleri neticesinde ortaya ¢ikan durumun gelecek igin kaygi yaratici

sonuglar dogrulabilecegini ifade etmistir.

Yirminci ylizyildan giiniimiize kadar gegen siirede kiiresellesme ile uluslararasi
biitiinlesme yasanarak, sosyal, ekonomik, politik, kiiltiirel ve teknolojik birgok
alanda degisim ve doniistimler gergeklesmistir. Biiyiik bir hizla gelisen teknoloji
ile tim iilkeler diinyaya agilarak biitiinlesmis, tiiketim aligkanliklar1 degismis,
iletisim teknolojisinin gelismesiyle de ekonomi ve ticaret elektronik hale gelmis,
esnek, dinamik, degisken ve nitelikli piyasalar olusmustur. Diinya ekonomisinin

kiiresellesmesi ile birlikte ger¢eklesen degisimler, tiim sektorleri etkilemistir.

Niifus verileri, gelecek oOngoriileri olusturulurken kullanilan en Onemli
parametrelerden biridir. Diinya niifusu 7 milyara yaklasmis olup, 2050 yilina kadar
diinya niifus verilerinin yavas bir artis hizina sahip olarak devam edecegi
beklenmektedir. Artan niifusun ihtiyaglarinin Kkarsilanmasi adina gelecegin

diinyasinda ingaat sektdriine ihtiyac her zaman olacaktir.

Insaat sektorii denildiginde altyapi, yol, koprii, baraj yapimma kadar genis bir
yelpaze karsimiza ¢gikmaktadir. Ancak insaat sektoriiniin en 6nemli kolu konut
iiretimidir. Konut, insanlarin temel ihtiyaglarindan bir tanesidir. Ilk Cag’dan

giiniimiize dek siiren bu ihtiyag, ayn1 zamanda sosyal ve ekonomik g¢evrenin de
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ingasini gerektirmektedir. Konut sektorii, barinma ihtiyacinin yani sira istikrarlt bir

ekonomik yapiya ve gelirin yeniden dagilmasina da destek olmaktadir.

Giiniimiizde, Tirkiye’de Kkentlerin gelmis oldugu durum degerlendirildiginde,
ozellikle son elli yildir yasanan niifus artisinin, gogler ile birlikte hizli ve
denetimsiz biiyiiyen kentlerin olusmasina neden oldugu goriilmektedir. Bu
kapsamda olusan kentler, dogal afetlere kars1 direngsiz ve 6nlemsiz bir sekilde
biiyiiyerek can giivenligini, sosyal ve ekonomik hayat1 ciddi anlamda tehdit eder
hale gelmislerdir. Ulkemizde, uzun yillardir goriilen carpik yapilasmanin ve
kentlesmenin olumsuz etkilerinin 6nlenmesi amactyla kentsel doniisiim politikalari

olusturulmasi elzem hale gelmistir.

Tiirkiye’de kentsel doniistim uygulamalarinin gergeklestirilmesi adina bazi yasal
diizenlemeler yapilmistir. 2012 yilima kadar bazi Kanunlar dahilinde
gergeklestirilen kentsel doniisiim uygulamalari, bu tarihten sonra 6zel bir Kanun
ile yapilmaya baslanmistir. 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiirtiilmesi Hakkinda Kanun ile yapilan diizenlemelerde 6ncelikle afet riski
altindaki yapilar ve alanlar dikkate almmustir. Ilgili Kanun diizenlemeleri ile
kentler daha saglikli, giivenli ve sosyal anlamda ise daha kaliteli bir hale
getirilmeye c¢alisilmaktadir. Bu dogrultuda yalmizca fiziksel yenileme
yapilmamakta, ayn1 zamanda istihdamin saglanmasi ile issizligin azalmasi, sosyal
anlamda yapilan caligmalar ile toplumun bazi kesimlerindeki dislanmalarin
onlenmesi ve donati alanlar ile egitim imkanlarinin artirllmasi da saglanmaya

calisilmaktadir.

Oncelikle, kentsel doniisiim kavrammim tam ve dogru olarak agiklanmasi
gerekmektedir. Kentsel doniisiim kavrami, sadece fiziki yenilenmeyi veya yikip
yeniden yapmay1 igermemektedir. Kentsel doniisiim ile ayn1 zamanda kapsamli bir
sosyal, kiiltiirel, yerel kalkinma da amaglanmaktadir. Gelecegin saglikli ve giivenli
yapilarinin  olusturulmasi i¢in dogru ve Kaliteli malzemelerin kullanilmasi
onemlidir. Kentsel doniisim konusu toplumda olumsuz bir bakis agisi ile
degerlendirilmektedir. Bu kapsamda, kentsel doniisiim denildiginde binasal
yenileme ve rant kavrami akla gelmektedir. Bu bakis agisinin da yerel yonetimler
tarafindan kentsel doniisiim hakkinda halka daha fazla bilgilendirme yapilmasi
saglanarak  Onlenebilecektir.  Halihazirda  idareler  tarafindan  yapilan

bilgilendirmelerin yetersiz oldugu birgok kesim tarafindan diisiiniilmektedir.
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Ayrica, kentsel doniisiimiin ortaya ¢ikarmis oldugu olumsuz toplumsal algilarin,
bazi uygulayicilarin siireci ele almadaki basarisizliklarindan kaynaklanmig

olabilecegi de g6z oniinde bulundurulmalidir.

Bunun belki de en onemli agiklamasi, ¢ogu kesimin, kentsel doniisim
uygulamalarinin T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan gergeklestirilmesini

istemeleridir.

Tiirkiye’de halihazirda yaklasik 19-20 milyon yap1 stogu bulunmaktadir. Bu yapi
stogunun yarisina yakin kismmin kentsel doniisiim uygulamalari kapsaminda
yenilenmesi 6ngoriilmektedir. Bu kapsamda eski binalarin yikim ve yeniden insa
maliyetlerinin hesaplanmasi sonucunda, bir yillik maliyetin 44 Milyar TL oldugu
bilinmektedir. Kentsel doniisiim uygulamalarinin gok biiyiik maliyetler dogurdugu
aciktir. Bu maliyetlerin kapsamli doniisiim politikalart kullanilarak karsilanmasi

gerekmektedir.

Finansman, kentsel doniisim projelerinin en 6nemli konularindan bir tanesidir.
Ancak finansman kaynaklar1 da ¢ogu kesim tarafindan bilinmemektedir. 6306
Sayili Kanun’un yiirtirlige girmis oldugu tarihten itibaren birgok kesim tarafindan
finansman konusu konusulmamakta, hatta ¢ogu kisinin konu hakkinda bilgisi bile
bulunmamaktadir. Finansman sorunu ise aslinda riskli alan tespitinden, yikilan
binanin yeniden insa edilmesine kadar kentsel doniisiimiin biitiin asamalarinda
bulunmakta ve kentsel donlisim uygulamalarmin en  dnemli yOniini
olusturmaktadir. Toplumun birgok kesimi kentsel dontisimii rant olarak

degerlendirmekte, finansman yoniiyle ilgilenmemektedir.

Kentsel doniisim uygulamalarinda kendi finansmanin1 iireten projelerin
yapilmasinda herhangi bir sikinti  bulunmamaktadir. Merkezi olan ve
hanehalklarinin 6deme giiciiniin yiiksek oldugu bdlgelerde ya da imar artigina izin
verilen projelerde kentsel doniisiim uygulamalarinin gergeklestirilmesinde finansal
acidan sikintilar yasanmamaktadir. Ancak, asgari iicretle geginen ve toplumun
cogunlugunu olusturan kesimlerin ve gecekondu bdlgelerinin doniistiiriilmesinde
sikintilar ~ yasanmaktadir. Tirkiye’de kentsel doniisim uygulamalarinda
halihazirda en biiyiik paym 6zel sektorde oldugu distintildigiinde, kar marji
bulunmayan bahsi gecen projelerin ilgi gormeyecegi agiktir. Bu dogrultuda, s6z

konusu bolgelerin doniistiiriilmesinde kar amacinin giidiilmemesi gerekmektedir.
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Bu nedenle yatirnmcilar agisindan bu projeler tercih edilmemektedir. Ancak, bu
bolgelerde afet riski barindiran kisimlarinda bir an 6nce doniistiiriilmesi gereklidir.
Bunun i¢in hanehalkin uzun vadede en az bor¢landiracak sistemlerin olusturulmasi
saglanmalidir. Kentsel doniisiimiin finansmaninda bahsi gegen gelismeler 6zellikle

tizerinde durulmasi gereken konulardir.

Kentsel doniisiimde 6zel sektoriin yasadigi bir¢ok sorun bulunmaktadir. Bu
dogrultuda insaat firmalar1 en ¢ok finansman konusunda sikintilar yasamakta ve
kentsel doniistim siireci bu nedenle kilitlenmektedir. Kentsel dontisiim faaliyetleri
kapsaminda konut arzinda bulunan insaat firmalari alternatif finansman

kaynaklarinin olusturulmas1 konusunda beklenti icerisindedir.

Insaat sektoriinde genel anlamda finansman sikintis1 bulunmaktadir. Sektdrde
faaliyet  gosteren  firmalar,  projelerini  genellikle  6zkaynaklart  ile
gergeklestirmektedir. Bunun yani sira arsa-kat karsiligi projeler ve yap-sat projeler
de ¢ogunluktadir. Banka yoluyla finansman ise fazla tercih edilmemektedir. Bunun
en 6nemli nedeni, bankalarin proje ve yatirim yerine teminata onem vermeleridir.
Finansmana ulasamayan ingaat firmalar1 ise yapmak istedikleri projeleri
gerceklestirememekte, kentsel doniisiimiin taraflar1 olan halkla anlasamamakta ve

dontisiim bu nedenle aksamaktadir.

Kentsel doniisiimde kullanilabilecek olan alternatif finansman modelleri kentsel
doniisiimiin devamliligr i¢in olduk¢a 6nemlidir. Bu modeller, imar haklarimin
transferi, gayrimenkul sertifikalar1 ve gayrimenkul borsasi olarak siralanmaktadir.
Yasal altyapilar1 hazir olan s6z konusu finansman modellerinin uygulanmasi igin
elverigli ortamin yaratilmasi beklenmektedir. Bahsi gegen finansman modellerinin
kullanimt elverisli kosullara sahip oldugu zaman kentsel doniisiimde finansman

sikintisinin bir nebze rahatlayacagi beklenmektedir.

Giliniimiizde, yasanan depremlerin de etkisi ile yiiriirliige giren 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun ile hizlanan ve yeni
bir boyut kazanan kentsel donilisim uygulamalar;; planli ve programli
stratejilerden uzak; arsa degerinin yiiksek oldugu bolgelerde 6zel sektoriin ilgisi ile
hizlanan parsel bazli doniisiim uygulamalar1 ile; arsa degerlerinin diisiik oldugu
bolgelerde ise kamunun gelistirdigi sosyal konut projeleri ile devam etmektedir.

Oysaki kentsel dontisiim her 79 daim biitiinciil yaklagimlar gerektiren bir konu

63



olarak ele alinmalidir. Aksi durumlarda ise betonlasan, yesil alanlar1 her gecen giin
azalan, altyap1 sorunlar1 yasayan kentler kaginilmaz olmaktadir. Konu bu agidan

degerlendirildiginde kentsel doniisiim projelerinde,

a) Biitlinciil planlamanin 6n plana ¢ikarilip parsel bazli doniisiimden ada bazli
doniisiim uygulamalarina gegilmesi ve kent biitiinliigii icinde yapi, yesil alan,
sosyal alan dengesinin korunmasi; bu yénde hem yiiklenici firmalar1 hem de kat

maliklerini tesvik edici uygulamalarin hayata gegirilmesi,

b) Bakanlik ve belediyeler nezdinde oncelikli kentsel doniisiim alanlarinin tespit
edilip, bu alanlarda projelendirilecek imar planlarinin en kisa siirelerde yiiriirliige

konmasi,

c) Kentsel doniisiim igin yapilacak kamu miidahalelerinde, schircilik esaslari
disiiniilerek uygulamalara yon verilmesi ve sosyal donati alanlariin

arttirtlmasinin tesvik edilmesi,

d) Kentsel doniisimiin sadece fiziksel dontisiimden ibarettir anlayisindan

vazgecilmesi ve kapsamli bir doniisiim programinin hayata gegirilmesi,

e) Ilgili bakanlik, belediyeler ve sivil toplum kuruluslar1 (mimarlar — mithendisleri

odasi) arasindaki gorev ve sorumluluklarin net olarak belirlenmesi,

f) Imar baris1 veya imar affi ad1 ile ¢ikarilan uygulamalardan vazgegilmesi ve yap1
stoku kalitesinin arttirilmasi, kentlerin gelecegi ve saglikli yapilagma igin atilacak

Onemli adimlar olacaktir.

Tirkiye’de  kentsel  doniisim  slirecini  olumsuz  etkileyen  faktorler
diistiniildiigiinde; malikler arasindaki uzlagmazliklar, toplumda dogal afetler
konusunda vyeterli farkindaligin olusmamis olmasi ve finansman sorunlar
sayilabilir. Mevcut durumda iilkemiz genelinde kentsel dontisiime girmesi gereken
6.7 milyon adet konutun varhig: diisiintildiigiinde, finansman konusu déniisiimiin
ontindeki en 6nemli engeller arasinda yer almaktadir. Bu biiyiikliikte bir finansman
ihtiyacinin ~ sadece kamu, sadece O6zel sektér veya sadece maliklere

birakilamayacagi agikardir.

Arsa sahiplerinin kentsel doniisiim finasmanini sadece 6zel sektoér miiteahhit
firmalarinda veya kamudan beklemesi; milyonlarca doniisiime girmesi gereken

yapinin deprem riski ile bas basa kalmasina neden olmaktadir. Doniisiim ihtiyaci
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olan biitiin yapilarin kamu kaynaklar1 ile insa edilmesi miimkiin olmadigindan,
kamunun buradaki algiy1 degistirmek ve deprem bilincini topluma daha iyi
agilamak gibi bir misyonu olmalidir. Kentsel doniistim projelerinde ihtiyag

duyulan finansman igin;

a) Toplumdaki dogal afet bilincinin arttirilmasi1 ve kentsel doniisiimiin tim

paydaslarin katilimu ile saglikli olarak ilerletilebilecegi algisinin yerlestirilmesi,

b) Kamu, 6zel sektor firmalar ve arsa sahiplerinin finansmana belirli oranlarda

katilacagi modelin kurgulanmast,

c) Kamu bankalar eli ile kentsel doniisiim finansmani i¢in arsa sahiplerine ciizi faiz
oranlar1 ile kredi verilmesi ve bu insa siirecine katkis1 olmayan arsa sahiplerine

yapilan Kira yardimlarin durdurulmasi,

d) Kamu bankalarinda kentsel doniisiim fonlarinin olusturulmasi ve bu fona belirli

kurallar ¢cergevesinde yapilacak yatirimlarin tesvik edilmesi,
e) Kentsel dontisiim projelerindeki tiim vergi ve harglarin kaldirilmasi,

f) Alternatif finansman kaynaklari ile doniisiimiin finanse edilemedigi durumlarda
son care olarak imar transferi, imar artist uygulamalarinin devre alinmasi
uygulamalarinin hayata gegirilmesi, siirdiiriilebilir finansman kaynagi yaratilmasi

acisindan zaruri olarak degerlendirilmektedir.
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