DOKUZ EYLUL UNIVERSITESI
FEN BIiLIMLERI ENSTITUSU

RISKLI YAPI TEMELLI KENTSEL DONUSUM
UYGULAMALARININ KENTSEL RANTA
ETKISI,

[ZMIR - KARSIYAKA ORNEGI

Mustafa TASCI

Subat, 2020
iZMiR



RISKLI YAPI TEMELLI KENTSEL DONUSUM
UYGULAMALARININ KENTSEL RANTA
ETKISI,

[ZMIR - KARSIYAKA ORNEGI

Dokuz Eyliil Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii
Yiiksek Lisans Tezi

Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dali, Kentsel Tasarim Programm

Mustafa TASCI

Subat, 2020
iZMiR



YUKSEK LISANS TEZi SINAV SONUC FORMU

MUSTAFA TASCI, tarafindan OGRETIM GOREVLISI DR. LEVENT
UNVERDI yonetiminde hazirlanan, “RISKLI YAPI TEMELLiI KENTSEL
DONUSUM UYGULAMALARININ KENTSEL RANTA ETKIiSi, iZMiR-
KARSIYAKA ORNEGI” baslikli tez tarafimizdan okunmus, kapsami ve niteligi

acisindan bir Yiiksek Lisans tezi olarak kabul edilmistir.

[ )

|

S

; WAL LV :
Ogr. Gor. Dr. Levent UNVERDI

Y 6netici
\
=
. AL
PY—‘_}D " ¥y \QM,JK AAAA { »4:\/\/—/,\ \1/ rlh)f '. X L’LQG \/(AQAA
Jiiri Uyesi Jiri Uyesi

JQ .
“ prof. Dr_Kadsive ERTEKIN

Midiir

Fen Bilimleri Enstitiisii

ii



TESEKKUR

Yiiksek lisans tezimde katkilarini esirgemeyen, tez danigmanim degerli hocam Dr.
Levent Unverdi’ye tesekkiir ederim. Ayrica veri toplama asamasinda bana yardimci
olan Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Izmir il Midiirliigii ve Karsiyaka Belediyesi
yetkililerine tesekkiirii bir bor¢ bilirim. Esas olarak ise bu siirecteki yogun ¢alisma
temposunda beni yalniz birakmayan, tiim destegi ile her zaman yanimda oldugunu
hissettiren ve yaptig1 tiim ¢aligmalarda bana her daim 6rnek olan sevgili esim Burcu
Giilay Tascr’ya, birlikte gecirmemiz gereken en degerli zamanlarindan ¢aldigim
oglum Ali Hakki ve kizim Burcu Irmak’a sonsuz tesekkiirlerimi iletirim. Beni hayata
getiren ve ben olmami saglayan sevgili annem Hafize Tasc1 ve babam Ali Tas¢1’ya
ve bunun yani sira tiim ¢aligmalarimda desteklerini her daim arkamda hissettigim ve
gercek bir anne ve baba olan Mefkiire Giilay ile Hakki Giilay’a ayrica minnetlerimi

sunarim. lyi ki hepiniz varsiniz.

Mustafa TASCI

iii



RISKLI YAPI TEMELLI KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARININ
KENTSEL RANTA ETKIiSI, iZMiR-KARSIYAKA ORNEGI

0z

2005 tarihinde yiirlirliige giren 5393 Sayili “Belediye Kanunu” ile baslayan
donilisim uygulamalari, 2012 tarihlinde ylriirliige giren 6306 Sayili “Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” ile genis bir uygulama
zeminine kavugsmustur. 6306 Sayili Kanun uyarinca yapilan ¢alismalara bakildiginda,
tek tip bir amag¢ ve uygulama yapilmadig1 goriilmekte; yere, bolgenin 6zelliklerine,
arz talep durumuna, hatta rant potansiyeli gibi pek cok gerekceye gore siireclerin
kendine has dinamiklerini tirettigi gézlenmektedir. Riskli yapilarin iyilestirilmesinin
stiphesiz kent ve mimarlik baglaminda olumlu getirileri vardir. Ancak sosyal,
kiiltiirel ve c¢evresel boyutlardan uzak bir doniisiim siirecinin kentlere biitiinciil bir

fayda saglamayacagi diisliniilmektedir.

Bu baglamda, bu calisma ile Izmir ili, Karsiyaka Ilgesinde 6306 sayili kanunun
“Riskli Yap1” kategorisinde degerlendirilerek yenilenen konutlarda, kanun ile
hedeflenen afet riskinin giderilmesinin Otesinde rant olusumuna katkist bulunup

bulunmadiginin gézlenmesi amaglanmaktadir.

Calismada kullanilan veriler Izmir Valiligi Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii ve
Karsiyaka Belediyesi’nden temin edilmistir. Veriler mahallelere ve basvuru yilina
gore siniflandirilmig, sonrasinda SPK lisansina sahip gayrimenkul degerleme
firmalarinin arsivleri taranarak riskli yapi ilan edilen 2.113 binadan, 289’unun daha
onceki yillarda hazirlanmis degerleme raporlarina ulagilmistir. Akabinde, bu konut
degerleri Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinca tespit edilen Konut Fiyat
Endeksleri kullanilarak 2019 yilina taginmistir. Bunun yaninda s6z konusu konutlarin
giincel piyasa kosullarina gore sahip olduklari degerler, gayrimenkul degerleme
yontemlerinden “Emsal Karsilagtirma” yontemi kullanilarak arastirmaci tarafindan

bir kere daha tespit edilmistir. Sonug olarak da ulasilan bu iki degerin parsel ve
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mahalleler bazinda birbirleriyle karsilastirilarak 6306 sayili kanunun sadece afet riski
karsisinda yapilarin yenilenmesine hizmet etmedigi, aynt zamanda yenilenen

konutlar bazinda rant olusmasina neden oldugu ortaya konulmustur.

Anahtar Kelimeler: Kentsel doniisiim, mevzuat, konut degerleri, kentsel rant



URBAN RENTAL EFFECT OF RISK BUILDING BASED URBAN
TRANSFORMATION, iZMiR- KARSIYAKA CASE

ABSTRACT

The transformation practices that started with the “Municipal Law 5393", which
entered into force in 2005, have gained a broad ground of application with the "6306
Law on the Transformation of Disaster Risk Areas”, which entered into force in
2012. When the studies carried out in accordance with Law No. 6306 are examined,
it is seen that there is no uniform purpose and application; It is observed that the
processes produce their own dynamics according to the ground, the characteristics of
the region, the supply and demand situation, and even the rationale potential. The
improvement of risky structures undoubtedly has positive benefits in the context of
the city and architecture. However, it is thought that a transformation process that is
far from social, cultural and environmental dimensions will not provide a holistic

benefit to the cities.

In this context, in this study, it is aimed to observe whether the contribution of the
Law no. 6306 in the “risky structure” category in the Karsiyaka District of Izmir
Province to contribute to the formation of rent beyond the elimination of the disaster

risk targeted by the law.

The data used in the study were obtained from Izmir Governorship Provincial
Directorate of Environment and Urbanization and Karsiyaka Municipality. The data
were classified according to the neighborhoods and the year of application, and then
the archives of real estate appraisal firms holding the SPK license were scanned and
the appraisal reports of 289 of 2113 buildings declared as risky structures were
obtained. Subsequently, these housing values were moved to 2019 housing price
index determined by the Central Bank of Republic Turkey (CBRT). Furthermore, the
values of these houses according to the current market conditions were once again

determined by the researcher using the "Peer Comparison" method, one of the real
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estate valuation methods. As a result, these two values have been compared with
each other on the basis of parcels and neighborhoods, and it has been shown that
Law No. 6306 does not only serve for the renovation of buildings in the face of

disaster risk, but also generates rent on the basis of renewed houses.

Keywords: Urban regeneration, regulations, housing value, urban rent
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BOLUM BiR
GIRIS

1.1 Konunun Ac¢ilim

Kent en basit tanimiyla ekonomik ve sosyal iiretimin yapildigi alandir.
Dolayisiyla kentsel alan tizerindeki her bir faaliyetin, temelde bu tiretim iliskilerinin
bir uzantis1 olarak kentsel alan iizerinde yer se¢mesini beklemek gerekmektedir.
Oysaki, bugiin kentsel alan tizerindeki arazi kullanimlarinin mekansal tercihleri ve
degisimleri, tiretim iligkilerinden ziyade, kentsel alani olusturan topragin kullanim
degerine bagl olarak sekillenmektedir. Bu sekillenmede de rant kavrami 6n plana
cikmaktadir. Emek karsiligi olmaksizin getiri elde edilmesi, bir baska deyisle
emeksiz kazang saglanmasi olarak tanimlanan rant kavrami esasen ekonomiye 6zgii
bir kavram olmakla birlikte tarihin her doneminde toprak ile iligskilendirilmistir.
Dolayisiyla, rant ve kent kavramlari bir arada diisiiniildiigiinde, rant topragin
kullanim amacina bagli olarak degisim gostermektedir. Yani tarim topraginin kentsel
bir isleve konu olmasi, yani arsaya doniismesi, kentsel rant kavramini ortaya
cikarmakta ve bu kavram gilinlimiizde kentsel gelismenin en temel unsurunu
olusturmaktadir. Bir baska ifadeyle rant kavrami kentsel gelismenin belirleyicisi
olmanin dtesinde imar faaliyetlerini ve planlamayi da rant yaratmanin bir araci haline

getirmistir.

Ozellikle, 1980°li yillarla birlikte kentlerin neoliberal politikalar kapsaminda
sermayenin yeniden {iretim alan1 haline gelmesi ve bu ¢ercevede sermayenin dolagim
hizin1 arttirmaya yonelik biiylik 0Olcekli kamu yatirimlarimin kentsel alanlarda
yigilmaya baglamasi, rant mekanizmalarina da yeni bir boyu getirmistir. Bu yeni
gelismeler igerisinde Ozellikle metropoliten kentler sermayenin yeniden iretim
stirecleri icerisinde basat rol oynarken, iki farkli rant mekanizmasini ortaya
cikarmistir. Bir yandan metropoliten kentlerde c¢eperde yeni gelisme alanlar
yaratilarak tarim topraklarinin arsaya doniistiiriilmesi ile yeni rant alanlar
yaratilirken, diger yandan eskimis kent dokularinin yenilenmesi ve doniistiiriilmesine
yonelik girisimler de diger rant odaklarini olusturmustur. Burada kentsel alan

icerisinde yer alan bosluklar ve ¢eper araziler ¢cok hizli bir bigimde arsaya



doniistiiriilerek rant olugmasi saglanirken, konum olarak kentin merkezinde olmasina
karsin mevcut yap1 stokunun neoliberal politikalarin sekillendirdigi yeni mekansal
iligkilere uyum saglayamadigi kent merkezlerinin doniistiiriilmesi ise, bu amaca
yonelik hazirlanmis bir yasal diizenlemenin olmamasi ve bu tiir girisimlere karsi

acilan davalar nedeniyle ayni hizda ger¢eklesmemistir.

Bu noktada Dikmen Vadisi, Portakal Cigegi Vadisi gibi merkez kentte yer alan
kentsel dokularin yenilenmesine yonelik kamu eliyle gerceklestirilen girisimler
goriilse de bu girisimlerin yayginlagsmasi miimkiin olmamistir. Ancak, 1999 yilinda
yasanan Marmara Depremi, kent merkezlerindeki eskimis yap1 stokunun
yenilenmesinin rant mekanizmalar1 disinda da gerekli oldugunu gostermis ve
yasanan gelismeler mevcut yap1 stokunun yenilenmesine yonelik yeni arayislar1 da
beraberinde getirmistir. Bu yeni arayislar igerisinde bir yandan kentsel alanlarin
donitistiiriilmesine yonelik belediyelere sinirli da olsa yetkiler verilirken, diger
yandan da kentlerin neoliberal politikalara uyum saglamasina yonelik pargaci ve yere
Ozgii yasal diizenlemeler (Kuzey Ankara Girisi vb.) merkezi yOnetim tarafindan
yapilmistir. Bu cabalar, kentsel alanlardaki mevcut yapr stokunun doniistiiriilmesi
asamasinda  sinirli  olanaklar sundugundan, yenilemenin yayginlagmasini

engellemistir.

2012 yilinda ¢ikarilan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun, mevcut yapi stokunun doniistiiriilmesinde ihtiya¢ duyulan yasal
diizenlemeleri getirmenin otesinde, riskli yap: kavrami ile de parsel bazinda serbest
piyasa mekanizmasina uyumlu bir déniisiim siirecinin de 6niinii agmgtir. Ozellikle
bu durum, Tiirkiye kapitalizminde neoliberal doniisiimiin gergeklestirildigi 1980
sonrasinda, ihracat yonelimli ekonomik biiyiime modeli ¢ergevesinde gerek dogrudan
ve dolayl yatirnmlar gerek yasal ve yonetsel diizenlemeler ile insaat sektoriindeki
biliyimenin desteklenmesi ve yayginlagtirlmast amacma uygun bir yaklasim

olmustur.



1.2 Calismanin Amaci

Bu calisma; temel olarak, 2012 yilindan sonra yasanan bu siire¢ icerisinde Izmir
Ili, Karsiyaka Ilgesi o6zelinde 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontstiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda riskli yapi tespitine dayali olarak
yenilenen yapilarin beklenen degerleri ile gergeklesen degerleri arasindaki farkin
mekansal dagilimi (konum) iizerinden bir okuma yaparak, parsel bazindaki kentsel
donilisim uygulamalarinin kanun ile hedeflenen afet riskinin giderilmesinin 6tesinde
“rant” olusumuna bir katkisinin bulunup bulunmadiginin ortaya koymay1

amaclamaktadir.

1.3 Metodoloji

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontstiiriilmesi Hakkinda Kanunu
kapsaminda belirlenen riskli yapilarin, kanunda belirlenen ama¢ ve erekler
dogrultusunda mi, yoksa kentsel rant mekanizmasinin bir araci olarak mi1
doniistiigiinii mekan lizerinden okumaya ¢alisan bu ¢alismada, temel olarak Cevre ve
Sehircilik Bakanligindan alinan riskli yapilara iligkin veri seti kullanilmigtir. Ancak,
bu veri seti, ¢alismanin temek amaci dogrultusunda ayristirilarak analiz edilirken, bir
dizi tanim, varsayim, kabul ve simirlandirmalara gidilmistir. Bu bdliimde yapilan bu

tanim, varsayim, kabul ve sinirlandirmalar ayrintili olarak aktarilacaktir.

1.3.1 Calismada Kullanilan Veri Setleri ve Kabuller

Bu calismada temel olarak ii¢ farkli veri seti kullanilmistir. Bunlardan ilki Izmir
Valiligi Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii'nden 2012-2019 yillar1 arasinda Izmir 1
biitiiniinde 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yap1 tespiti yapilan parsel
sayilarindan olugsmaktadir. Toplam 18.316 adet bagvurudan olusan bu veri seti daha
sonra ilgeler bazinda bagvuru sayilarma gére ayristirilarak, Izmir il sinirlar1 igerisinde
en ¢ok bagvuru yapilan ilgeler tespit edilmistir. 2012-2019 yillar1 arasindaki toplam
basvuru sayilarina gdre yapilan siralamada 3.426 basvuru sayisi ile Karsiyaka Ilgesi
ve 3.400 basvuru sayist ile Buca ilgeleri ilk iki sirada yer almistir. Bu iki ilgeden

Buca ilgesi smirlari igerisinde Dokuz Eyliil Universitesi’nin bulunmasinin yapi



stokunun doniisiimiinde tetikleyici bir faktor oldugu varsayimiyla ¢alisma sinirlart
disinda birakilmis ve Karstyaka Ilcesi ¢alisma alani olarak secilmistir. Bu ayrisma
sonrasinda Karsiyaka Ilgesi 6zelinde 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunu kapsaminda basvuru yapilan toplam 3.426 adet
riskli yap1 basvurusuna ait; basvuru tarihi / ilge / mahalle / ada / parsel / bagimsiz
boliim sayist / adres bilgilerinden olusan veri seti elde edilmistir. Ancak, bu veri seti
icerisinde miikerrer parsel girislerinin oldugu tespit edildiginden, oncelikle bu
girisler ayiklanarak veri seti 2.130 bagvuruya indirilmistir. Daha sonra il¢e bilgisi
yanlig girilen (Bayrakli, Cigli gibi komsu ilgeler) basvurular da temizlenerek,

calismada kullanilan 2.113 adet basvurudan olusan veri seti elde edilmistir.

Ikinci veri seti olan riskli yapilar igin takdir edilmis degerler Gayrimenkul
Degerleme Firmalarmin arsivlerinde yapilan tarama ile olusturulmustur. Inceleme
yapilan 3 farkli firmanin arsivinde Karsiyaka genelinde listelenen 2.113 adet riskli
yap1 basvurusu ada/parsel bazinda arastirilmistir. Bu sekilde firmalarin arsivlerinde
bulunan, BDDK (Bankacilik diizenleme ve denetleme kurumu) ve SPK (Sermaye
Piyasas1 Kurulu) kriterlerine gore hazirlanmig ve riskli yapilar i¢in diizenlenmis 327
adet gayrimenkul degerleme raporuna ulagilmistir. Bu raporlarin bir kismi riskli yap1
ilanindan O6nce, bir kismi ilandan sonra yeniden insa edilen tasinmazlar igin
diizenlenmistir. Doniisiim Oncesi i¢in diizenlenmis raporlar listeden ¢ikarilmistir.
Bunun yani sira, ayn1 binada yapilan toplu degerlemelerden de birer tanesi secilmis
ve konut disindaki gayrimenkul tiirleri de elenmistir. Bu elemeler sonucunda nihai
olarak kalan 289 adet rapor iizerinden ¢alismaya devam edilmistir. Ayrica Yamanlar,
Sancakli, Latife Hanim, Mustafa Kemal, Inonii, Mavisehir ve Alaybey
mabhallelerinde yapilmis degerleme raporu bulunmadigindan bu mahalleler disinda
kalan 20 mahalle iizerinden ¢alisma gercgeklestirilmistir. Sonrasinda bu raporlar tek
tek incelenerek rapor yapim tarihi, mahalle, ada, parsel, tasinmazin bulundugu kat ve
bagimsiz bolim numarasi, taginmaz alani ve takdir edilen deger kriterlerine gore

listelenmistir (EK 1).

Ucgiincii veri setini ise Karsiyaka Belediyesinden alinan arsa rayi¢ degerlerinin yer
aldig1 liste ile mahalleler itibariyle toplam yap1 sayilart olugsmaktadir. Bu veri seti;

Karsiyaka Belediyesi sinirlari igerisinde yer alan sokaklarin 2019 yilina ait arsa rayi¢
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bedelleri ile yine Karsiyaka Ilgesi sinirlar1 icerisinde yer alan mahallelerdeki toplam

yapi sayilarindan olugmaktadir.

Arsa rayi¢ degerleri Karsiyaka ilgesi sinirlari igerisinde yer alan mahallelerin arsa
degerlerine gore smiflandirilmasit amaciyla kullanilmistir. Arsa Rayi¢ bedelleri,
Emlak vergilerinin 6denmesi amaciyla kullanilan ve 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu’nda belirtildigi sekliyle takdir komisyonlarinca, sokak bazinda tespit edilen
birim arsa degerleridir (Emlak Vergisi Kanunu, 1970). Kanunda belirtildigi sekilde
olusturulan takdir komisyonlarinca her 4 yilda bir belirlenen arsa rayi¢ degerleri
kullanilarak {iizerinde yapilasma bulunmayan arsa ve arazilerin emlak vergileri
Odenir; komisyonun tespit etmedigi yillarda ise degerler yeniden degerleme oraninda
arttirilir.  Uzerinde yapilasma bulunan tasinmazlarin vergileri ise, arsa rayig
bedellerinin {izerine, Cevre ve Sehircilik Bakanliginca her yil agiklanan yap1 yaklasik
birim maliyetlerine gore hesaplanan bina maliyeti eklenerek toplamda ortaya ¢ikan
vergi degeri iizerinden ddenir. Bu agidan bakildiginda arsa rayic¢ bedelleri, pek ¢ok

har¢ ve verginin 6denmesinde kamu otoritesinin kullandig1 temel degerdir.

flgenin  mahallelerinin  gayrimenkul degerleri bazinda birbirlerine gore
karsilagtirilmasi ile, ilgenin hangi bélgelerinin digerlerine gore daha ytliksek tasinmaz
degerlerine sahip olduklar1 daha iyi anlagilabilecegi ve ilgenin bu agidan daha iyi
yorumlanabilecegi diisiiniilmiistiir. Ulkemizde yer alan tiim gayrimenkullerin, istenen
mahalli bazda (mahalle, ilge, il vb.) degerlerine ulasilabilecek herhangi bir veri
taban1 ya da bir kayit sistemi bulunmadigindan, mahalle degerlerine ulasilabilmesi
icin yukarida detaylar1 agiklanan arsa rayi¢ bedellerine bagvurulmustur. Karsiyaka
Belediyesince her mahallede, sokak bazinda yaymnlanan arsa rayi¢ degerlerinin
ortalamalar1 alinarak mahalle bazinda ortalama rayi¢ bedeller olusturulmustur. Bu
hesaplamaya gore mahalleler 4 kategoriye ayrilmistir. Buna gore arsa birim degeri
3.001-8.000 TL/m” arasinda olan mahalleler 1 sinif, 2.001-3.000 TL/m” arasinda
olanlar 2. Smif, 1.001-2.000 TL/m” arasinda olanlar 3. Sinif, 0-1.000 TL/m” arasinda

olanlar ise 4. Smif olarak kabul edilmistir.



1.3.2 Cografi Sumirlara Tliskin Kabuller

Elde edilen verilen mekansallastirilmasinda iki ayr1 cografi simir kullanilmistir.
Bunlardan ilkini, Izmir Valiligi Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii'nden 2012-2019
yillar1 arasinda Izmir Il biitiiniinde 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yap: tespiti
yapilan parsel sayilarin ayristirilmasinda kullanilan ilge sinirlari olusturmaktadir.
Ikincisini ise; Karsiyaka Ilgesi smirlar1 igerisinde yer alan mahalle smirlari
olusturmaktadir. Calismada, Karsiyaka ilge sinirlari igerisinde yer alan ve 2.113 adet
bagvurudan olusan veri seti mahalle bazinda ayristirilmistir. Ancak Tapu ve Kadastro
Mudiirliigii’'ne ait mahalle sayisi ve sinirlart ile Karsiyaka Belediyesi’nce kullanilan
mahalle sayis1 ve sinirlarn farklilik gostermektedir. Karsiyaka Ilgesinde, Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirligii kayitlarina gore 17, Karsiyaka Belediyesi kayitlarina
gore ise toplam 27 adet mahalle bulunmaktadir. Bu durum tapu kayitlarindaki bazi
mahallelerin  (Semikler, Sogukkuyu, Ornekkey Mahalleleri gibi), belediye
kayitlarindaki birden ¢ok mahalleyi icermesinden kaynaklanmaktadir. Bu farklilik
calismada Karsiyaka Belediyesi’'nden alinan veri seti ile uyumun saglanmasi ve
verinin mekansal okunabilirliginin arttirllmas1 amaciyla Karsiyaka Belediyesi’nin
kullanmis oldugu mahalle sinirlarinin esas alinmasi ile asilmistir. Bu 27 mahallenin
(alfabetik siraya gore) isimleri ve konumlar1 su sekildedir (Sekil 1.1) (Arsa Rayi¢
Degerleri, b.t).

—_—

Aksoy
Alaybey
Atakent
Bahariye
Bahgelievler
Bahriye Ugok
Bostanli
Cumbhuriyet
Dedebasi

A T AL

~
e

Demirkoprii
11. Donanmaci

12. Fikri Altay



13. Goncalar
14. imbath

15. Indnii

16. Latife Hanim
17. Mavisehir
18. Mustafa Kemal
19. Nergis

20. Ornekkdy
21. Sancakl

22. Semikler
23. Tersane

24. Tuna

25. Yali

26. Yamanlar

27. Ziibeyde Hanim

1) Aksoy

2) Alaybey

3) Atakent

4) Bahariye

5) Bahcelievler

6) Bahriye Ucok
7) Bostanl | _«

=4

“16) Lamé Hanim
;?'fMavi§ehIr

18] stafa Kemal
.

22) Semikler
23)Tersane
24)Tuna

25) Yah

26) Yamanlar
27)Zibeyde Hanim

Google Earth

gt b i

Sekil 1.1 Karsiyaka mahalleleri uydu goriintiisi (Google Earth, 2019’dan yararlanilarak

olusturulmustur)



1.3.3 Veri Setlerinin Mekansallastirilmast

Veri setlerinin  mekansallastirilmas1  asamasinda Tapu Kadastro Genel
Miidiirliigiine ait parsel sorgu uygulamasi ile izmir Biiyiiksehir Belediyesine ait 2
Boyutlu Kent Bilgi Sistemi kullanilmistir. Bu asamada veri setinde yer alan ada-

parsel bilgileri tizerinden https://parselsorgu.tkgm.gov.tr adresi kullanilarak yapilan

sorgulama sonucu elde edilen koordinat bilgileri Google Earth programinda islenerek

mekansallastirilmistir (Sekil 1.2) (EK 2) (EK 3).

Google Earth

Sekil 1.2 Riskli yapilarin islendigi uydu goriintiisii (Google Earth, 2019°dan yararlanilarak

olusturulmustur)
1.3.4 Zamansal Kabuller

Calismada riskli yap1 tespitine iligkin veri setinin (6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déniistiirtilmesi Hakkinda Kanun 2012 yilinda yliriirliige girdiginden)
baslangi¢ yil1 olarak 2012 tarihi esas alinmistir. Ancak, 2012 yilinda Izmir Valiligi
Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii ayrintili arsivleme yapmadig icin, bu yil itibariyle

kisith veri elde edilmis olsa da ¢calismada veri seti icerisinde kullanilmistir.

Ikinci olarak, ¢alismada 2019 yilina ait riskli yapr basvurular1 genel veri seti

icerisinde ele alinmis, ancak s6z konusu yapilarin gilincel ve beklenen degerleri
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heniiz olusmadigindan, bu yola ait bagvurular beklenen-gerceklesen deger

karsilastirilmasinda kullanilmamuistir.

1.3.5 “Beklenen” ve “Gergeklesen” Deger Kavramlarina Tliskin Kabuller

Calismada riskli yapilarin doniistimiinde rant, 2 degerin karsilastirilmasi ile tespit
edilmeye ¢alisilmistir. Bunlar; Beklenen Deger ve Giincel Deger kavramlaridir. Buna

gore calismada;

Beklenen Deger; SPK lisanli Gayrimenkul Degerleme Firmalarinca takdir edilen
konut rayi¢ degerlerinin, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasindan (TCMB) alinan
Konut Fiyat Endeksi (KFE) kullanilarak, 2019 yilina getirilmesi ile elde edilen

degeri ifade etmektedir.

Giincel Deger; Gayrimenkul degerleme yontemlerinden emsal karsilastirma
yontemi kullanilarak, riskli yapilarin giincel olarak takdir edilen degerini ifade

etmektedir.

Beklenen degerlerin tespit edilme sekli: Ekonomi piyasalarinda paranin zaman
icerisinde yasadigi deger kaybiin giincellenebilmesi, yani enflasyona Kkarsi
varliklarin ve borg¢larin giincel degerleriyle adapte edilebilmesi amaciyla giincelleme
islemlerinin yapilmasi gerekmektedir. (Yeniden Degerleme Orani Nedir? b.t).
Menkul degerler lizerinde (yani para piyasalarinda) bu giincellemelerin yapilabilmesi
icin enflasyon oranlar1 ya da yeniden degerleme oranlar1 gibi veriler
kullanilmaktadir. Gayrimenkul fiyatlarin giincellenmesinde ise lilkemizde Tiirkiye
Cumhuriyet Merkez Bankas1 (TCMB) tarafindan agiklanan Konut Fiyat Endeksleri
(KFE) kullanilmaktadir. Konut fiyat endeksleri iilkemiz konut piyasasindaki fiyat
degisimlerinin giincel piyasa kosullarina gore takip edilebilmesi amaciyla TCMB
tarafindan agiklanmaktadir (Konut Fiyat Endeksi, b.t). Aciklanan bu oranlar konut
fiyatlarindaki reel degisimlere gore ay ve bolge bazinda hesaplandiklarindan giincel
enflasyon oranlarindan farklilik gosterebilmektedir; sadece konut fiyatlarindaki
degisimler baz alindigindan da konutlarin giincel degerlerinin tespiti i¢in diger

oranlara gore daha saglikli sonuglar vermektedir.
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Hesaplamalar icin TCMB tarafindan yayinlanan iki farkli veri setinden
faydalamlmistir (Konut Fiyat Endeksi, b.t). Bunlardan ilki Izmir ili igin yaymlanan
(KFE 2017 =100, Aylik) endeksi, ikincisi de 2012-2019 yillar1 arasindaki yillik
degisimi gosteren endekstir. Veri setinin diizenlenisi geregi Oncelikle ilk veri
setinden faydalanilarak 289 adet konutun gayrimenkul degerleme firmalarinca tespit
edilmis degerleri 2017 yilina taginmis, ardindan 2. veri setinin yardimi ile degerler

2019 yilina aktarilarak Beklenen Degerlere ulagilmistir.

Gergeklesen Degerlerin tespit edilme sekli: S6z konusu degerleme raporlarinda
bulunan konutlarin giiniimiiz piyasa kosullarina gore gilincel degerlerinin tespit
edilmesi i¢in gayrimenkul degerleme yontemlerinden FEmsal Karsilastirma

yonteminden faydalanilmistir.

Gayrimenkul kelimesi Tiirk Dil Kurumu Soézligiine gore “Tasinmaz” anlamina
gelmektedir. Taginmaz kelimesi ise yine sozliige gore “Ev, tarla vb. taginamayan
miilk, gayrimenkul” olarak agiklanmistir (Tasinmaz ve Gayrimenkul Kelime
Anlamlari, b.t). 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu’na gore sadece tapu kiitiigiine
tescil yoluyla kazanilabilen ve konusunu arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfalara
kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigline kayithh bagimsiz
boliimlerin olusturdugu sahiplige tasinmaz miilkiyeti denilmektedir (Medeni Kanun,

2001).

Tasinmaz miilkiyeti ililkemizde medeni kanun ile glivence altina alimmustir.
Gayrimenkul degerlemesi ise bir tasinmazin degerinin tespit edilmesi amaciyla
tarafsiz ve objektif bir sekilde, tasinmazin nitelik, fayda, ¢evre, konum, kullanim
kosullarinin ve oOzelliklerinin degerlendirilmesi islemi olarak tanimlanmaktadir
(Biiyiikkaracigan, Altinisik ve Uzun, 2017). Bagka bir kaynakta ise degerleme islemi
taginmazin, tasinmaza bagli haklarin, sorumluluklarin ve kisithiliklarin ya da bir
taginmaz projesi i¢in degerleme giinii itibariyle tanimlanan degerin nesnel olgiitlerin
dikkate alinmasiyla bagimsiz ve tarafsiz olarak kestirilmesi islemi olarak

aciklanmaktadir (Ozer, 2010).
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Uluslararasi standartlara gore gayrimenkul degerleme islemleri i¢in kabul edilmis
temel 3 adet yontem bulunmaktadir. Bunlar Emsal Karsilastirma (Piyasa degeri)
Yontemi, Maliyet Yontemi ve Gelir Indirgeme (Kapitalizasyon) Yontemleridir
(Ozer, 2010). Bazi iilkelerde bu yontemlerin hepsinin bir arada kullanilmas1 zorunlu
tutulmugken, bazi iilkelerde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Boyle bir
zorunlulugun olmadigr durumlarda degerleme uzmanlari dogru bir tespit
yapilabilmesi i¢in bu yOntemlerden miimkiin olanlarinin tamamini birlikte
kullanmalidir. Ancak elde yeteri kadar verinin olmadig1r durumlarda uzman hangi
yontemi kullanabilecegine kendi inisiyatifi ile karar vermektedir (Bozkurt, 2016). Bu

yontemlerin genel 6zellikleri su sekildedir:

Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yontemi; Bu yontemde degerlenmesi istenen
tasinmazin bulundugu bdlgede, konum, cephe, baki, reklam imkani, imar hakki,
1sitma sistemi, asansdr durumu vb. Ozellikler acisindan miimkiin olan en yakin
durumdaki tasinmazlarin satis degerlerine ulasilir. Ardindan, emsal olarak
adlandirilan bu tasinmazlarin konu miilke gére avantaj ve dezavantajlarina gore
kiyaslama yapilarak miilkiin deger takdiri gerceklestirilir. Bu yontemde esas olan,
miimkiinse satis gormiis emsallerin satis degerine ulagsmaktir. Eger degilse emsale
talep ve teklif edilen degerler iizerinden hareket edilir. Ozellikle konut ve arsa gibi
emsali rahat bulunabilecek tlirden tasinmazlarin deger tespitinde tercih edilen bu
yontem iilkemizde en sik kullanilan degerleme yontemidir. Ulagilan emsal
degerlerine gore degerlenecek tasinmaz mukayese edilerek bir deger takdiri yapilir
(Bozkurt, 2016; Ozer, 2010). Yapilan takdir, emsal karsilastirmalar1 sonucunda
ulagilan ortalama birim deger ilizerinden degerlenen tasinmazin alanina gore

gerceklestirilir.

Maliyet Yontemi; Genel olarak emsali ¢ok kolay bulunmayan, bulunsa bile
kendine 6zgii nitelikleri nedeniyle birim fiyat bazinda karsilagtirilmas: mantikl
olmayan Fabrika, Otel, Sanayi Tesisi, Is Hani, Yonetim Binalar1 gibi nitelikli
tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan bir yontemdir. Bu yontemde miilk degeri
arsanin satin alinmasi ve iizerine yeni bir bina/tesis insa edilmesinin maliyetlerinin
toplami1 olarak hesaplanir. Bu yontemin kullanilabilmesi i¢in arsa degerinin piyasa

kosullarma gore tespit edilebilir durumda olmasi gerekir, yani emsal karsilagtirma
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yontemi bu ydntemin igerisinde yardimci bir yontem olarak kullanilmaktadir (Ozer,
2010). Yontemin dezavantajlarindan en 6nemlisi, miilkiin {iretilmesi ve piyasada el
degistirmesi sirasinda olusan miiteahhitlik kar1 vb. goreceli maliyetlerin miilkiin
degerine tam olarak yansitilmasinin miimkiin olmamasidir. Bu nedenle, bu yontem
kullanilarak yapilan degerlemelerde miilk sahibi ve degerleme uzmani arasinda goriis

farkliliklarina siklikla rastlanmaktadir.

Gelir Indirgeme (Kapitalizasyon) Yéntemi; Ticari getirisi olan otel, ishan,
aligveris merkezi, magaza vb. tarzda miilklerin deger tespitinde kullanilan bir
yontemidir. Mantik olarak taginmazin geri kalan faydali 6mrii boyunca elde edecegi
net gelirin akisinin bir boliimiin tasinmaz degeri olacagi kabuliine dayanir. Y dntemin
kullanilabilmesi i¢in tasinmazin yillik faiz ve vergi oncesi net gelirinin sorunsuz bir
sekilde tespit edilebilmesi ve bulundugu bolgede benzer sekilde gelir elde edilen
gayrimenkullerin ortalama kapitalizasyon (yani gelir indirgeme) oranlariin
bilinmesi gerekmektedir (Ozer, 2010). Cok genel bir drnek verilecek olursa, bir
diikkanin aylik kira gelirinden yillik getirisine ulasilir, sonrasinda bolgede gecerli
olan kapitalizasyon siireleri incelenir. Burada bu siirenin iyi tespit edilmesi
gerekmektedir. Tespit edilen bu siire ile yillik getirinin ¢arpiminin miilkiin degeri

oldugu kabul edilmektedir.

Bu c¢alismada konut degerleri bazinda karsilastirma yapilacagindan yukarida
ozetlenen degerleme yontemlerinden Emsal karsilastirma (Piyasa Fiyat1) yonteminin
kullanilmasi tercih edilmistir. Zira ¢alisilan bolgede, tespit edilen 289 adet konut icin
emsal olusturabilecek yeteri kadar ve cesitli satilik miilk bulunmaktadir. Her bir
konutun gergeklesen degerlerinin tespit edilebilmesi i¢in emlak ilan siteleri
(www.sahibinden.com, www.hurriyetemlak.com) taranmis, s6z konusu konutlarin
ozelliklerine uygun satiliklardan 6 tanesi secilmis ve beyan edilen alanlarina gore
emsallerin birim fiyatlar1 hesaplanarak ortalama birim fiyat tespit edilmistir. S6z
konusu ortalama birim fiyat, degerlenen konutlarin raporlarda belirtilen alanlar ile
carpilarak nihai deger hesaplamas1 gerceklestirilmistir. Sonrasinda beklenen
degerlerin bulundugu tabloya yerlestirilmistir. Ardinda da her iki deger arasindaki
degisim farki yilizde olarak hesaplanmistir (EK 4).
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Deger tasima islemlerine iliskin kabuller ve dikkat edilen kriterler: Beklenen ve
gerceklesen degerlerin  olusturulmasinda kullanilan konutlar i¢in gayrimenkul
degerleme firmalarinca hazirlanmis raporlara iliskin yapilan kabuller ve dikkat edilen

kriterler su sekildedir:

e Gayrimenkul degerleme firmalarinca yapilan deger takdirlerinin, hukuki
acidan tam bagimsiz ve yapildigi dénem icin optimum degerde olduklari

kabul edilmistir,

e Emsal karsilastirma yoOnteminin uygulanmasi sirasinda toplanan
emsallerin, deger tespiti yapilan konutlar ile miimkiin oldugunca benzer

alan, konum, cephe ve i¢ mekan 6zelliklerinde olmasina dikkat edilmistir,

e Degerleme firmalarinin yaptigt deger takdirlerinin +%5 ya da -%5

oranlarinda sapabilecegi kabul edilmistir,

e [Emsal arastirmasi sirasinda riskli yapilarin genel yas durumu dikkate

aliarak 0-5 yas aras1 konutlardan emsal secilmesine 6zen gosterilmistir,

e Secilen konutlarin konumlar1 incelendiginde, degerleme raporlarinin
diizenlendigi yildan bu yana bolgedeki miilklerin degerini genel olarak
arttiracak herhangi bir kapsamli yatirnm (Aligveris Merkezi, Sosyal Tesis
vb.) olmadig1 goriilmiistiir. Son yillarda Karsiyaka ilgesinde yapilan en
bliyiik kamu yatinmi olarak Karsiyaka-Atasehir Tramvay Hatti
bulunmaktadir. S6z konusu hattin gegtigi bdlgenin yakininda, bu
yatirimdan etkilenecek yakinlikta ve sayida konut raporu bulunmadigindan

s0z konusu yatirimin etkisi de ¢alismada dikkate alinmamuistir.

1.4 Cahsmanin Kapsami

Riskli yap1 basvurulari iizerinden kentsel rantin dagilimmi Izmir Karsiyaka
0zelinde okumayr amaglayan bu g¢aligma, genel cergcevenin, problemin ve ¢alisma

yonteminin tanimlandigi bu bdliimle birlikte 5 boliimden olugmaktadir.
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Calismanin ikinci boliimiinde; rant kavrami ve kuramlari ele alinmis ve boylece
ozellikle kentsel rantin olusumu ortaya konulmaya ¢aligilarak, ¢aligmanin

sonuglarina iligskin ipuglar1 elde edilmeye caligilmistir.

Calismanin tigiincli bolimiinde kentsel yap1 stokunun doniisiimiine iliskin yasal
mevzuat ve diizenlemeler hakkinda genel bir ¢ergeve c¢izilmis, bu siire¢ igerisinde

Izmir’de yapilan ¢alismalar derlenmistir.

Calismanin dordiincii boliimiinde, Izmir ili, Karsiyaka Ilgesi dzelinde 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda riski
yapt olarak yenilenen konutlarin mekéansal dagilimi incelenmis ve bu dagilim
icerisinde gilincel deger ve beklenen deger karsilastirmasi yapilarak, doniisiimiin rant

ile olan iligkisine yonelik bir okuma yapilmustir.

Calismanin besinci ve son boliimiinde ise, alan ¢alismasindan elde edilen sonuglar

degerlendirilmistir.
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BOLUM iKi
RANT KAVRAMI VE KURAMLARI

2.1 Rant Kavrami

Rant kelimesi Tiirk¢e’ye Fransizca “rente” kelimesinden gegmistir. Tirk Dil
Kurumu Sozliigiinde anlami tek kelime ile “getirim” olarak agiklanmakta iken Biiyiik
Larousse ansiklopedisinde ise tarla, arazi gibi gayrimenkul sahibinin belli zaman
dilimleri icin toprag: isleme ya da kullanma haklar1 karsiliginda emek harcamadan
elde ettigi kazang ya da ekonomik kosullar nedeniyle iiretim etmeninin gelirine
eklenen fazladan getiri olarak tanimlanmaktadir (Tiirk Dil Kurumu, b.t). Gliniimiizde
ise en genel tanimi ile tasinmazlarin degerinde gelisen ve emege dayanmayan artis

olarak tanimlamak dogru olacaktir (Okmen ve Yurtsever, 2010).

Insanlik tarihi avcilikla baslamis, ardindan tarimin kesfedilmesi ile tarimsal
faaliyetlerine dogru yonelmistir. Bu nedenle toprak, tarih boyunca her zaman ¢ok
onemli olmustur. Topragin iretilememesi nedeniyle kisitli olmasi da verimli olup
olmamasina bakilmaksizin her zaman yogun talep gérmesine neden olmustur. Ayrica
niifusun ve dolayisiyla kentlesmenin artmasi da imarli topraga olan talebi kentsel
acidan arttirmistir. Bu baglamda temel rant kuramlarmin tamami, kavrami toprak ile
iligkilendirerek tanimlama yoluna gitmistir. Sonug olarak kavramin hem ¢ikis noktasi
hem de giinlimiizde ulastig1 anlam agisindan toprak ile iligkilendirilmesi kaginilmaz

bir sonug olarak ortaya ¢ikmistir.

Literatiirde toprak, Tarimsal Toprak ve Kentsel Toprak olarak ikiye ayrilmistir.
Tarimsal toprak, {lzerinde tarim faaliyetlerinin gergeklestirildigi ve degeri
verimliligine gore belirlenen toprak bi¢imidir; kentsel toprak ise sehir merkezlerinde
yapilagsma icin ayrilmis ve idarelerce cesitli altyap: olanaklarindan faydalandirilan
araziler olarak tanimlanmaktadir (Keles, 1998). Tekeli ise kentsel topraklarin imar
hakki bulunmadigini, imar hakki verilerek parsellenen topraklarin kentsel arsa haline
dontistiigiinii belirterek tanimlamaya Kentsel Arazi kavramini da dahil etmistir

(Tekeli, 1993).
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Giliniimiizde kullandigimiz kentsel rant kavramimi daha iyi anlayabilmek icin
oncelikle tarihsel siirecte ele alinan temel bazi1 kuramcilarin ve rant yaklagimlarinin
anlasilmasinda fayda bulunmaktadir. Bu kuramlardan hareket edilerek de kentsel rant

kavrami detayli irdelenmeye ¢alisilacaktir.

2.2 Rant Kuramlar

Rant kuramlarmin tamamu, tarihsel siirecte toplumlarin ekonomik gelismelerine
paralel olarak iktisat bilimi ile iligkilendirilerek tanimlanmislardir. Zira ekonomiye
dair politikalarin gelistirilmesi i¢in her donem iktisat kuram ve kuramcilarindan

faydalanilmistir.

Ortagagin bitiginden sanayi devrimine kadar gegen siirede Avrupa kitasinda feodal
yonetimler yok olmus, merkezi yonetimler giiclerini arttirarak kuvvetli devletler
ortaya ¢ikmaya baglamistir. Bu siirecte olusan sermaye birikimi, gilinlimiizde
kullanilan kapitalist piyasa ekonomisinin de temellerini olusturmaya baslamistir. Zira
iiretimden ziyade ticaret ve anamal birikimine dayali olarak gelisen ve Merkantilizm
olarak adlandirilan bu siirece tepki, kisa bir siire sonra yavas yavas giiglenen sermaye
sahibi ve girisimci yeni sinif tarafindan elestirilmeye baslanarak sanayi devriminin

de ilk hareketleri olugsmaya baglamistir (Kogak, 2019).

Merkantilizmin tekelci ve miidahaleci yaklasimina karsin daha fazla 6zgiirliik ve
serbestlik isteyen bu girisimci sinif ilk liberal yaklasimlarin da olusmasina sebep
olmustur. Klasik Okul olarak adlandirilmis bu ekonomik yaklagima gore ozel
girisimler, hicbir engelle karsilagsmaksizin her tiirlii sanayi ve ticari faaliyetlerini
gerceklestirmelidirler (Birakiniz yapsinlar — Laissez faire - yaklasimi). Bu kosulsuz
engelsizlik durumunun dogru olmadigini diisiinen ve belli alanlarda devlet
miidahalesinin gerekli oldugunu savunan bir grup ise ikinci ana akimi meydana
getirerek Neoklasik kurami ortaya ¢ikarmislardir. Neoklasik Kuram, baz1 uzmanlarca
yeni bir akim olarak ele alinmakta iken bazilar1 tarafindan da klasik okulun bir
uzantis1 olarak degerlendirilerek ayri bir kulvarda degerlendirilmemektedir (Ozalp,

2017).
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Bu iki akimin karsisina ¢ikan en onemli (ve en temel) akim ise Karl Marx
tarafindan tanimlanan Sosyalist Ogretidir. Klasik kuramlar somiirgeci iilkelere ve
sermayeye odaklanmigsken sosyalist 6greti bunlarin antitezi olarak sOmiiriilen
iilkelere ve is¢i sinifina egilmistir (Ozalp, 2017). Bu iktisadi yaklasimlarin fikir
babalar1 (ya da daha dogru tabiri ile bu yaklasimlar1 tanimlayan kisiler ve goriisleri)
ise ayni zamanda rant teorilerinin de kuramcilar1 olduklarindan dénemlere bu

teorisyenlerden bazilarini ve bakis agilarin1 anlamak faydali olacaktir.

2.2.1 Klasik ve Neo-Klasik Rant Kuramlari

1723-1790 yillar1 arasinda yasayan Iskog diisiiniir Adam Smith, Milletlerin Refahi
isimli kitabr ile klasik iktisat okulunun kurucularindan kabul edilmektedir. Smith’in
ana yaklasimi Ozetle, serbest piyasanin mevcut durumda kendine has bir diizene
sahip oldugunu ve bu diizene disaridan bir devlet miidahalesinin gerek olmadigini
savunmaktadir. Klasik iktisat okulunun temel kuram1 da Smith’e gére budur. Piyasa,
kendine has bir hareket tarzi ile kendi kurallarini belirleyerek ekonominin ilerledigini
savunan Smith, ekonomiye her tiirli devlet miidahalesinin gerek olmadigini
belirterek kapitalist bakis agisinin kuruculari arasindaki yerini almistir. Bu bakis
acistyla hareket eden Ingiltere, dénemdas1 ve merkantilist egilimi heniiz birakmamis
Fransa gibi diger kapitalist uluslara da ciddi bir fark yaratmistir. A. Smith, sdylemleri
agirlikli olarak ekonomi iizerine yogunlagsmis, rant kavrami ile toprak arasindaki
iliskiy1 c¢ok irdelemekle birlikte, kendinden sonra bu konuda calisan teorisyenlerin

yararlanacagi bir genel cerceveyi ¢izmistir.

Klasik ekonomi kuramimin énemli diger isimlerinden biri de David Ricardo’dur.
1772-1823 yillar1 arasinda yasamis Ingiliz diisiiniir Smith’in ekonomik séylemlerini
toprak rant1 kavrami ile birlestirerek kapitalist bakis acisin1 6zellikle rant kavrami
lizerinden genisletmistir. Ona gore rant Oncelikle topragin verimlilik farkindan,
sonrasinda ise topragin pazara olan yakinhigindan (yani konumundan)
kaynaklanmaktadir. Ricardo, tarimsal iki farkli toprak {lizerine esit miktarda isgiicli
ve sermaye islendiginde, toprak verimlerinden dolay1 ortaya ¢ikan iiriin farkini rant
olarak adlandirmigtir. Bu durumda toprak veriminden dolayr maliyet diisiik, iiriin

miktar1 yliksek olacaktir ve verimli topraktaki rant, verimsize gore yiikselecektir.
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Bunun yaninda niifus artis1 ile iirline olan talep yiikseleceginden zaman igerisinde
verimsiz topraklar da kullanilmaya baslanacak, bu durumda da rant daha da
artacaktir (Uyaniker, 2011). Ayrica {iriinlerin pazara yakin bir konumda yer almalari

da rant faktoriinii arttiran diger bir olgudur.

Von Thiinen (1783-1850) yasadigi donemin kosullarin1 baz alarak olusturdugu
iktisat teorisinde yine rant ilizerine yogunlasmis, tarimsal arazilerin kent merkezine
olan mesafesini rant olusumu igin ilk siraya yerlestirmistir. Oncelikle tiim arazilerin
engebesiz, kent merkezinin de odakta oldugu ve tim mallarin esit fiyatlarla satildig
gibi kabuller yapan Thiinen, tarimsal arazilerin kent merkezine yakinligina goére
cember seklinde siralandig1 bir model dnermistir. Bu ¢cemberin merkezinde kent yer
almaktadir, ardindan kisa siirede tiiketilmesi gereken (siit {iriinleri, ¢cabuk bozulan
sebze ve meyveler vb.) iirlinlerin yetistirildigi ilk ¢ember, onun ardindan da yakacak
odun iiretilen ikinci ¢ember gelmektedir. Uciincii ¢gember, tasinmas1 nispeten daha
kolay ve daha zor bozulan tahillara ayrilmistir. Son ¢cemberde ise donemin sartlarina
gore kendi kendine ulasim yapabilen hayvansal iiretim yer almaktadir. Bu
cemberlerin diginda ise verimli liretimin yapilamadigi genis ve vahsi araziler yer
almaktadir. Bu hiyerarsik siralama ile Thiinen, rant1 ulagimla direk iliskilendirmis ve
arazilerin hangi kriterlere gore yliksek ranta sahip olabileceklerini siniflandirmaya

calismistir (Uyaniker, 2011).

1842-1924 yillar1 arasinda yasayan Alfred Marshall, neoklasik iktisat teorisinin
kurucularindan kabul edilmektedir. Aslinda pek cok diisiiniire gore klasik iktisat
kuraminin bir uzantisi, ya da evirilmis bir hali olarak goriilen neoklasik yaklagimin,
klasik yaklagima gore bazi temel farklarini Marshall tarafindan ortaya koyulmus ve
kendinden sonra gelen pek ¢ok kuramciyr da etkilemistir. Bu farklardan en temeli
klasik okulda topluma odaklamilirken neoklasik 6gretide bireyin ©6n plana
cikarilmasidir. Bir diger fark, klasik yaklagimda iiriin degerinin iiretim sirasinda
harcanan emege gore olusturulmasina karsin neoklasik yaklasimda deger o {irline
atfedilen anlama paralel olmasidir (Erdogan ve Dogan, 2012). Bu bakis agis1 kentsel
rant anlaminda degerlendirildiginde, imar kazanmis kent topraklarmin degerinin
kazanilan imar ve dolayisiyla o topraga yiiklenen kullanim degeri ile elde

edilebilecegi sonucuna varilmaktadir.
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2.2.2 Marksist Rant Kuram:i

Kapitalist kuramin antitezi olarak gelisen sosyalist yaklagimin en 6nemli diistiniiri
Karl Marx (1818-1883) klasik iktisat teoremlerinde eksik gordiigli alanlar
doldurmak amaciyla caligmistir. Bu anlamda Marx, Ricardo’nun teorisini hem
elestirmis hem de eksik yanlarina farkli bir yaklasim getirmistir. Buna gore
Ricardo’nun yaklagiminda baz aldig1 topragin verimlilik ve konum girdilerine
sermaye ve 1is giicli kavramlarini da ekleyerek verimsiz arazilerin de rant
olusturabilecegini ortaya koymustur. Ricardo’ya gore verimsiz arazilerde rant s6z
konusu degilken Marx sermaye ve ig gliciiniin devreye girmesi ile verimsiz arazilerde
de rant olusturulabildigini gézlemistir. Marx, araziler arasindaki verim ve konum
farkindan kaynaklanan (Ricardo’nun da tespit ettigi) ranta Farklilik Ranti 1, isgiicli
ve sermayenin katilmasi ile olusan farka ise Farkliik ranti 2 adin1 vermistir. Ayrica
bu verimlere dayali olarak kapitalist (6zel miilkiyet¢i) bakis acistyla toprak lizerinden
kazanilan getiriyi ise Mutlak Rant olarak isimlendirmistir (Tekeli, 2009). Aktardig
bu rantlarin tamaminin, toplum siniflar1 arasinda esit dagilabilmesi i¢in de 06zel
miilkiyetin kaldirilmasini, tiim topraklarin devletlestirilmesi gerektigini savunmustur.
Boylelikle hem farklilik hem de mutlak rantlarin devlet biinyesinde devam edecegini

belirtmistir.

Yukarida ad1 gecen tliim teorisyenlerin katkilar1 olusan ve literatiirde yer edinmis

rantla ilgili temel kavramlarin bazilari ise su sekildedir.

2.2.3 Tekel Rann

Adindan da anlasilacag tizere herhangi bir konuda tekel haline gelinmesi ile elde
edilebilecek rant tiiriiniin tanimlanmast igin bu kavram kullanilmaktadir. Ornegin bir
kentte bulunan tiim toplu tasima faaliyetlerinin yonetim tarafindan kisitlanmasi ve
ardindan toplu tasimanin kendisi ya da 6zel bir tesebbiis tarafindan gerceklestirilmesi
tekel rantinin olusumuna sebebiyet verecektir. Ayni durum kentsel arazi baglaminda
diistintildiiglinde, bir kullanim tipi i¢in hi¢ yeni arazi olusturulmamasi ya da genel
olarak yeni arazilerin imara agilmamasi ile tekel ranti, bir bagka ifadeyle kisithilik

ranti elde edilecektir. Bu durumda olusacak tekel ranti, bir sonraki boliimde
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aciklanacak mutlak rant seklinde 6zel miilk sahiplerine de yansiyacaktir. Bu nedenle

Tekel rant1, mutlak rant1 besleyen bir rant tiirii olarak da kabul edilmektedir.

2.2.4 Mutlak Rant

Topragin kisitl bir iiriin olmast nedeniyle kisa veya uzun vadede sahibine
kazandirdig1 getiriye Mutlak Rant denilmektedir. Kavramin ilk tanimlayicisi
Marx’tir. Bu agidan bakildiginda, topraklarin verimli ya da verimsiz olmasi fark
etmeksizin hepsinin uzun vadede bir getirisi olacagi kabul edildiginden tiim topraklar
tizerinde var olan bir rant tiiriidiir. Marx’a gore bu rantin kaynagi 6zel miilkiyet
kavramidir, ¢iinkii toprak insan tarafindan tiretilememektedir, bu nedenle de mutlak
rant, ancak bir topraga sahip olunmasi durumunda ortaya ¢ikmaktadir. Mutlak rantin
olusmasi i¢in topragin konum, verim ve pazara yakinlik gibi etkenlerinin bir 6nemi

yoktur (Bastiirk, 2009).

Cesitli  sebeplerle topragin  kullanilmamast (ya da bilingli  olarak
kullandirilmamast) mutlak ranti arttiracak bir durumdur. Tarimsal agidan bu durum
sOyle agiklanabilecektir; niifusun artmasi ile besine, yani topraga olan ihtiya¢ da
artmaktadir, bu durum toprak sahiplerinin rantin1 (yani mutlak rant1) arttiracaktir.
Ayn1 durum kent topraklart i¢in disliniildiigiinde ise kentsel bir topragin
planlamasinin yapilmamasi, kullanima agilmamasi, o bolgeye (altyapr gibi) kamu
yatirimlarinin gotiiriilmemesi ya da 6zel miilkiyetin o topraga yatirim yapmayarak
kullanilmamasini saglamasi arz-talep dengesini talep yoniinde bozacagindan mutlak

rant1 arttiracaktir (Aykut, 2010).

En genis haliyle yukaridaki sekilde 6zetlenebilecek mutlak rantin kent topraklar
iizerinde artmasi niifus artisinin siirekli oldugu giintimiiz diinyasinda kaginilmaz bir
sonu¢ olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Bu c¢alismada incelenen kent icerisindeki
tasinmazlarin riskli yapt ilan edilerek yenilenmesi durumu da mutlak ranti (yatirim

vapumak sureti ile) arttiracak bir eylem olacak degerlendirilebilecektir.
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2.2.5 Farklillk Ranti

Farklilik ranti adindan da anlasilabilecegi lizere topragin sahip oldugu verim,
konum ve sermaye yatirimlar1 farkliliklarindan kaynaklanan rant tiirtidiir. Kavrami
ilk olarak ortaya koyan Ricardo’dur. Ricardo’ya gore topragin oOncelikle verimi,
sonrasinda da konumu nedeniyle sahip oldugu avantajlar sonucunda elde edebilecegi
getiriyi tamimlamistir. Bu tanimlamay1 Farklilik Ranti 1 olarak adlandiran Marx ise
kavrami biraz daha ileriye gotiirmiis, toprak iizerine yapilan sermaye ve is giicl

yatirimlarindan kaynaklanarak olusan rant tiiriine Farklilik Ranti 2 adin1 vermistir.

Ricardo farklilik rant1 1 ile topraklardaki getirinin ancak verimli ve iyi konuma
sahip topraklar tarafindan {iretilebilecegini iddia etmistir. Marx ise bu tanimlamayi
eksik bulmus, getirdigi elestiri ile verimsiz ve konumu kotli arazilere yapilacak

yatirimlarin da rant Farklilik Rant1 2’yi olusturacagini belirtmistir.

Bu tanimlara kentsel araziler bazinda bakildiginda, kent merkezine uzakliga gore
avantajli arazilerde olusacak ranta farklilik rant1 1, konum agisindan kotii olmasina
karsin {lizerine getirilen imar kararlar1 ve altyapi etkenlerle getiri elde edilmesi de

farklilik rant1 2’yi1 olugturmaktadir (Aykut, 2010).

2.2.6 Kentsel Rant Kavrami

Rant kavraminin kent ile birlikte ele alinmasi durumunda kentsel rant olgusu
meydana gelmektedir. Tarihsel siirecte birbiri iizerine eklenerek gelisen temel rant
teorilerinin tamami sdylemlerini toprak ile mutlaka iligkilendirmislerdir. Zira
topragin iiretimi miimkiin degildir ve arz1 kisitlidir. Bu nedenle de insanoglu sadece
toprak iizerindeki miilkiyet hakkini kullanarak gelir elde etme sansina sahiptir ve bu
geliri toprak tretimi gerceklestirerek yapmasina imkan yoktur. Bu durum (en
verimsizi de olsa) topragin ¢ok kiymetli olmasina ve tiim teorilerde bir sekilde yer
almasina sebep olmaktadir. Feodal donem sonrasinda tarim topraklarinin genis, kent
topraklarinin az olmasi1 sebebiyle ilk teorisyenler agirlikli olarak tarimsal toprak
lizerinden rant tanimlamalarina gitmislerdir. Kent topraklarmin genislemesi ile

tersine donen toprak dengesi neticesinde, teorisyenler kentsel toprak ranti iizerine
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daha fazla yogunlagmaya baglamislardir. Bu noktada Tarimsal Toprak ve Kentsel

Toprak kavramlarinin anlagilmasinda fayda bulunmaktadir.

Tarim amaciyla kullanilan topraklara Tarimsal Toprak denilmektedir. Bu tarz
topraklarin piyasa degeri, iistlerinde yetisen {iriinlerin (gesit, verim, iiretim maliyeti
gibi) ozelliklerine gore degisiklik gostermektedir. En genis tabiriyle imarsiz olan ve
imar potansiyeli de bulunmayan topraklar bu tanima dahil edilebilmektedir.
Tekeli’ye gore ise arsa spekiilasyonunun bittigi yer kadar kente uzakta bulunan

toprak tarimsal topraktir (Tekeli, 1993).

Kentsel toprak ise kent igerisinde ya da ceperinde kalan, kentsel planlama ve
belediye hizmetlerinden yararlanabilen topraklari tanimlamak i¢in kullanilmaktadir.
Tekeli’ye gore kentsel toprak olmanm 3 temel unsuru kent i¢inde bulunmasi,
altyapiya sahip olmasi ve imar planlari ile kullanim seklinin belirlenmis olmasidir
(Tekeli, 1993). Keles’e gore ise kent ve kasabalarda yapilagsmak i¢in hazirlanmis,
kent yOnetiminin sagladigi hizmetlerden yaralanabilecek araziler bu tanima

girmektedir (Keles, 1998).

Kentsel rant kavraminin tanimlanmasinda da ¢ogunlukla tarimsal rant iligkileri
tizerinden hareket edildigi goriilmektedir (Aykin, 2017). Kentlesme ve rant
kavramlar1 i¢in yapilan calismalarda temel olarak iki karsit gorlis bulunmaktadir.
Bunlardan ilki birbirlerinden tiiremis durumdaki klasik ve neoklasik kuramlar;
ikincisi ise Marx’1 temel alan ve 6zel miilkiyet kavramini elestiren Marksist kuramdir

(Turan, 2009).

Ricardo ve Van Thiinen’in rant teorisi baz alinarak yapilan yaklagimlarda
kullanicilarin kent icerisinde yer se¢me refleksleri dikkate alinarak hareket edilmis
ancak 0Ozel miilkiyet kavrami dikkate alinmamistir. Van Thiinen’in teorisinden
hareketle kent merkezi en yiiksek arazi degerlerini ve yogunlugu almis, merkezden
uzaklastik¢a arazi degerleri de asagiya yonelmistir (Aykin, 2017). Ancak burada da

yine tarimsal toprak kavramindan hareket edildigini unutmamak gerekmektedir.
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Marksist yaklagim, 6zellikle 1960 ve sonrasinda daha yogun bir sekilde glindeme
gelmistir. Zira 60’1 yillara kadar klasik yaklagimlar ile insa edilen gelismis bati
kentlerindeki refahin ve gelirin, toplumun her kesimine esit yayilmamis olmasi
dikkat cekmeye baslamistir. Ozel miilkiyet kavraminin da agirligiyla olusan bu gelir
adaletsizliginin topluma esit olarak yayilabilmesi amaciyla Marksist goriis iizerine
caligmalar bu yillarda artmaya baglamistir (Turan, 2009). Zira pek ¢ok kuramci
klasik rant teorilerinin basarisizliginin 6zel miilkiyet kavramini gerektigi gibi dikkate

almamalarindan kaynaklandigi konusunda hem fikirdir.

Glinlimiiz teorisyenlerinden Harvey ise, topragin (Ricardo, Thiinen ve Marx gibi
klasik kuramcilarin agikladiginin &tesinde) kentsel baglamdan koparilarak ele
alinmasimnin miimkiin olamayacagin1 belirtmistir. Ona gore kentsel toprak ile
herhangi bir toprak parcasi arasinda ciddi fark bulunmaktadir. Zira kentsel toprak
yakin gelecekte imar faaliyetleri nedeniyle deger kazanma potansiyeliyle
degerlendirildiginden, bir tarimsal ara¢ olmanin Gtesinde kapitalist bir meta haline
gelmistir. Bu nedenle kentsel arazilerin degerini artik tarimsal iiretim potansiyeli
degil kent planlamalar1 ve arsa spekiilasyonlari belirlemektedir. Harvey’e gore
kentsel arazinin 3 temel Ogesi kent iginde bir yere sahip olmasi, altyapisinin

bulunmasi ve imar planlamasinin yapilmis olmasidir (Yirtici, 2011).

Tim bu tanimlamalar bir arada degerlendirildiginde, giliniimiiz kentlerinin
tamaminda, yukarida bahsedilen kavramlarin hayata gegirildigini gérmek miimkiin
olmaktadir. Kentsel rant, tarihsel siirecte cogunlukla mal sahipleri tarafindan
spekiilatif imar hareketleri seklinde olusturulmus (ya da elde edilmis) iken son 40-50
yillik periyotta pek ¢ok iilke yonetimi tarafindan neo-liberal politikalar ¢ercevesinde
hiikiimet programlar1 dahiline alinarak bilingli olarak meydana getirilmektedir. Bu
noktada bazi iilkeler olusan kentsel ranti ¢esitli mekanizmalar ile kamuya
aktarabilmekte iken, bazilarinda bu rant toplumun belli kesimleri lehine (kamuya
doniis yapmadan) eritilmektedir. Kentsel donilisiim uygulamalari, bu tarz rantlarin
olusmasi i¢in ¢ok uygun imkanlar vermektedir. Bu nedenle de sadece eskiyen kent
kisimlarinin yenilenmesinde degil, kentlerin neo-liberal politikalar ¢cercevesinde birer
rant merkezi haline getirilmesinde de basvurulan popiiler yontemlerden biri haline

gelmigtir.

23



Bu kapsamda, yukarida aktarilan rant kavramlarinin bir kisminin, tlkemiz
kentlerinde 6306 Sayili Kanun eliyle hayata gecirilip gecirilmediginin anlasilmasi
hususunda ilerleyen bolimlerde detaylari aktarilan alan ¢alismasi gerceklestirilmistir.
Alan calismasinda Ozellikle, kanunun getirdigi Riskli Yap: kavraminin rant

olusumuna katkisinin bulunup bulunmadigi konusuna odaklanilmistir.
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BOLUM UC
YASAL MEVZUAT VE iZMiR’DEKi UYGULAMALAR

Ulkemizde kentsel c¢okiintii alanlarmm olusmasindaki etkenlerin basinda ilk
hareketleri 1950’li yillara dayanan yurt i¢i go¢ hareketleri gelmektedir. Gecekondu
kavraminin da ¢ikmasina neden olan bu hareketler neticesinde olusmaya baglayan
yapili g¢evre, estetik ve konfor niteliklerindeki eksikliklerin yani sira en 6nemli
ihtiyaci olan temel miihendislik hizmetlerinden yararlanmadan olusmustur. Bunun
sonucunda da olas1 afetlerde yikima ¢ok agik bir yapilasma gelismis ve bu alanlarin
doniistiiriilmesinin bir ihtiyagtan ziyade bir zorunluluk haline geldigi konusulmaya

baglanmastir.

Gecekondu tarzi yapilasma, ruhsatli olarak yapilagsa dahi gerekli miihendislik
hizmetlerinin tam olarak alinmamasi, miihendislik hizmeti alinsa dahi imalat
kalitesinin diisiikliigii ve kapsamli bir yap1 denetim sisteminin bulunmamasi1 gibi
nedenler bir arada degerlendirildiginde iilkemiz yap1 stokunun kirilgan ve biiyiik
oranda kalitesiz oldugu sonucuna ulasabilinecektir. Zira lilkemizin ¢ok biiyiik oranda

deprem riski altinda bulundugu da bilinen bir diger gercektir.

Tiirkiye yiizolglimiiniin ~%92’si bir deprem kusaginda yerlesmis durumdadir.
Niifus bazinda bakildiginda ise toplam niifusun %70’lik boliimiiniin 1. ve 2. derece
deprem boélgesinde yasadigi bilinmektedir (Akbiyikli, Cmar ve Kog, 2017).
Ulkemizin bu deprem kusaginda yer almasi nedeniyle tarih boyunca maddi hasarl ve
yilksek miktarda can kayiplarmin yasandigr pek cok deprem meydana gelmistir.
Bunlardan bugiine kadar en fazla can kaybina yol agan1 1939 Erzincan Depremidir
(32.962 can kaybi). Sonrasinda yasanan pek cok depremde yine pek cok sayida
yurttasimiz hayatim1  yitirmis, ¢ok ciddi maddi hasarlar olugsmustur. Hatta
Kiitahya’nin Gediz ilgesinin yeri tamamiyla degistirilmistir. Ancak 1999 yilinda
Marmara Bolgesinde, once Kocaeli/Golclik’te (17.408 can kaybi) ve ardindan
Bolu/Diizce’de (845 can kaybi) gerceklesen depremler toplumda ciddi etkiler
birakmistir (Tiirkiye’de Deprem Ger¢egi ve TMMOB Makina Miihendisleri
Odasinin Onerileri Oda Raporu, b.t).
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Aktarilldigr sekliyle iilkemizde bulunan kalitesiz konut stokunun yenilenmesi
gerekliligi bu depremler sonrasinda ¢ok daha genis bir kesim tarafindan tartigilir hale
gelmistir. Ozellikle 1999-2004 yillar1 arasinda pek c¢ok platformda yapilan bu
tartismalar neticesinde cesitli kanunlar parga parca ¢ikartilarak mevzuat altyapisinin
olusturulmasina baslanmistir. Bu kanunlardan bazilar1 5216 Sayili Biiyiiksehir
Belediyesi Kanunu, 5162 Sayili Toplu Konut Kanunu, 5226 Sayili Kiiltiir Tabiat
Varliklarin1 Koruma Kanunu, 5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim
Projesi Kanunudur. Sorunlara bir biitiin ¢ergeveden bakamayan ve genel olarak lokal
cozlimler {iireten bu kanunlarin ardindan 2005 yilina gelindiginde Once yerel
yonetimlerin kentsel donlisiim yapmasina imkan veren 5393 Sayili Belediye Kanunu,
sonrasinda da 2012 yilinda merkezi yonetimin yetkilendirildigi 6306 Sayili Afet

Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun yaymlanmistir.

Bu boliimde bu iki ana kanun genel cer¢evede agiklanacaktir. Ancak 6zellikle
kentlerimizin en biiylik problemlerinden olan gecekondu sorunun nasil bu noktaya
geldiginin daha i1yi anlasilabilmesi icin ortaya ¢ikis siirecini ve nedenlerini yukarida
kabaca anlattigimiz gecekondulasma siirecinin nasil yasal hale geldigine de

deginilecektir.

3.1 Yasal Mevzuat ve Diizenlemeler

3.1.1 Gecekondu ve Af Kanunlart

Gilinlimiizde, Tiirkiye’de yapilan imar faaliyetlerinin temel dayanagi 3194 Sayili
Imar Kanunudur. 03.05.1985 tarihinde kabul edilerek 09.05.1985 tarih ve 18749
sayllt Resmi Gazetede yayimlanarak yiirlirliige giren kanun tiim planlama ve imar
faaliyetlerinde yerel ve merkezi yonetimler tarafindan kullanilmakta ve cesitli
tarihlerde yapilan degisiklikler ve eklemelerle giiniimiizde de giincelligini
korumaktadir. Bu kanun, gecekondu alanlarinin olusmasinda ve bu alanlarin 6niine
gecilmesinde ilan edildigi tarihten bu yana ne yazik ki yetersiz kalmistir, zira
kanunun ilan1 oncesinde getirilen bir dizi af ve yasallastirma siirecleri neticesinde

gecekondular siyaseten yasal hale gelmislerdir. Bu nedenle bu “yasallag(tir)yma”
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stireci hakkinda bilgi sahibi olmak kentlerimizin geldigi noktanin anlagilmasi

acisindan faydali olacaktir.

1950’ler sonrasinda gecekondu kavraminin olusmasi sonrasinda, bu bdlgelerin
diizenli kent alanlarmma doniistiiriilebilmesi i¢in ilk diisliniilen ¢6ziim imar affi
diizenlemeleri olmustur. Imar affi “yiiriirliikte olan kurallara uyulmayarak belli bir
tarih kesitine kadar ger¢eklesmis yapilasmanin, durum ve konumu itibariyle yasada
belirtilen kosullara uygun olanlarin bagislanmas1 ve korunmasi” olarak
aciklanmaktadir (Tercan, 2018). Genel olarak bu siireclerde gecekondularin af
edilmesi ile diizenli kent alanlar1 haline getirilebilecekleri diigiiniilmektedir. Aktas
Polat’a (2015) gore bu hareketlerin baslangicinda gecekondularin artarak siyasette
varliklarin1 gdsterebilecek hale gelmeleri ve siyasiler tarafindan ciddi oy potansiyeli
olarak goriilmeleri bulunmaktadir (Aktas Polat, 2015). 1963 yilinda ¢ikarilan 307
sayili kanun ile belediye baskanlarinin direk halk tarafindan segilecek hale gelmesi
nedeniyle gecekondular yerel yoneticiler tarafindan oy havuzu olarak goriilmeye
baglanmis ve sonrasinda bu kacak yapilasmalar Oncelikle mahalle statiisiine
gelmistir. Bu statiiyii kazanan gecekondu sakinleri de oOncelikle tapu haklarini,
ardindan da altyap:r vb. ihtiyaglarini talep eder hale gelmistir. Sonrasinda ise bu
bolgelerdeki imar artislar1 ile gecekondu bolgelerinin apartmanlasmasi siirecine
girilmistir. Kentlerde olusan bu “firsatlarin” yurdun diger kesimlerinde goriilmesi
iizerine de goc¢ oran1 ve gecekondulagsma artmis, kentler bu sekilde bir kisir dongii

igerisine girmistir (Aktas Polat, 2015).

Ulke tarihinin ilk imar affi kanunu 1948 yilinda ilan edilen 5218 Sayili Kanundur.
Ankara’ya 06zel cikartilan kanun Baskentteki bazi hazine arazileri iizerine ruhsatsiz
olarak yapilan konutlarin ¢ok diisiik bir bedelle hak sahiplerine devredilmesini ve
bazi hazine arazilerinin de belediyeye devredilip ardindan konut amagh yapim igin
halka verilmesine olanak vermistir. Kanun maddesinde “gecekondu” kelimesi
gecmemesine karsin yapilan uygulama af niteligi tasimaktadir. Bu kanunun hemen

ardindan ¢ikarilan 5228 sayili kanun, uygulamayi tiim {ilke sathina yaymaistir.

1949 yilma gelindiginde, 6zellikle Istanbul’da hizli bir sekilde arttigr goriilen

soruna miidahale edilebilmesi i¢in 6188 sayili kanun ¢ikartilmistir. Hazineden gelen
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arsalar1 Oncelikle gecekondusu yikilan bireylere tahsis edilmesini dngoéren kanun
ikincil olarak da sagliksiz kosulda oturanlara arsa yardimi yapilabilmesi hiikiimlerini
icermektedir. Cikartilmasi ile 5218 ve 5228 sayil1 kanunlar yiiriirliikten kaldiran bu
kanunun 6nemli noktalarindan birisi, belediye sinirlarinda iki yildir oturanlari
kapsamasidir. Bu acidan bakildiginda kente yeni gelenlerin olusturdugu alanlara
miidahale etmemesi agisindan kanun, sorunun ¢oziimiinde yetersiz kalmistir. 1959
yilina gelindiginde ¢ikarilan 7367 sayli kanun da yine hazine arazilerinin belediyeye
devri ve ardindan ihtiya¢ sahiplerine diisiik fiyatla satisin1 ongorse de etkili bir

¢Oziim iiretmekten uzak kalmistir.

1966 yilinda 775 sayili Gecekondu Kanunu c¢ikartilarak sorunun iilke kalkinma
planlartyla birlestirilerek bir biitiin halinde ¢oziimlenmesi planlanmistir. 1976 yilinda
ise 775 Sayili Gecekondu Kanunu’nda degisiklik yapilmasi amaciyla 1990 sayili
kanun yayinlanmis ve gecekondu alanlar1 i¢in “iyilestirme”, “ortadan kaldirma” ve
“Onleme” adi altinda hedefler koyulmustur. Adlarindan da anlasilacag: iizere bu
hedeflerle mevcut gecekondularin miimkiin olanlarinin iyilestirilmeleri, miimkiin

olmayanlarinin ortadan kaldirilmalar1 hedeflenmistir. Kisa ve wuzun vadeli

planlamalar ile de sorunun 6nlenmesi hedeflenmistir.

1983 yilinda, gecekondulara taninan affin agikca dile getirildigi ilk kanun olan
2805 sayili kanun cikartilmistir, 1984 yilinda ise bu kanunu yiiriirliikten kaldiran
2981 sayili kanun ilan edilmistir. 2981 sayili kanun ile 6 ay igerisinde yapilan
basvurularda, yikilmayacak durumda olan gecekondulara 6nce tapu tahsis belgesi,
ardindan da 1slah imar planlariyla tapu belgesinin verilmesi yasal hale getirilmistir.
Giliniimiizde hala gegerliligini siirdiiren ve pek ¢ok islem i¢in yasal bir belge
niteliginde olan “Tapu Tahsis Belgesi” kavrami da bu yasa ile literatiire giris
yapmistir. Kanun 2012 yilinda yiirtirliikten kalkacagi belirtilmesine karsin 3’er sene
stireyle iki defa uzatilmigtir. 1986 yilinda ise yasanin sinirlarmi genisleten 3290

sayili kanun ¢ikartilmistir (Tercan, 2018).

1988 yilinda ¢ikarilan 3414 sayili yasa ile biiyliksehir ve valilik makamlarinda
olan arsa tahsis yetkisi ilge belediyelerine de taninmis ve tahsis edilen konutlarin 20

yil siireyle satilamamasi kosulu kaldirilmigtir. 2001 yilinda ise esasen imar affiyla
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ilgili olmayan 4706 sayili kanunda, yayinlanis tarihi 6ncesinde hazine miilkiyetinde
bulunan kamuya ait tasinmazlarin belediyelere devredilebilme hiikmii belirtilmis ve
boylece kanuna aykir1 sekilde insa edilmis bu tarz yapilarin da yasal zemine
oturtulmas1 saglanmistir. Bu agidan bu kanun da bir imar affi olarak
degerlendirilebilecektir. Bunun yan1 sira normal sartlarda cezai miieyyide gerektiren
ya da yasallasmasi miimkiin olmayan bazi eylemlere uygulanan cezalarin
kaldirilmas1 da daha dar kapsamli da olsa imar affi olarak degerlendirilebilecektir.
Bu agidan bakildiginda ruhsatsiz insa edilmis binalara elektrik, su, dogalgaz gibi
belediye hizmetlerinin baglanmasina imkan veren 5027 ve 5377 sayili kanunlar da

imar aflarinin pargalar1 olarak degerlendirilebilecektir.

Son ve en yakin tarihli imar affi kanunu ise 2018 yilinda ilan edilen ve
kamuoyuna “Imar Baris1” olarak lanse edilen 7143 Sayili Imar Baris1 yasasidir. Bu
kanuna gore diizenlenen yap1 kayit belgeleri ile yasal hale gelen yapilar i¢in herhangi
bir dayanim testi, zemin etiidii vb. teknik rapor gozetilmeksizin, sadece vatandas
beyanina gore izinler verilmektedir. Kanun 2 defa 6’sar aylik siirelerle uzatma

gérmiistlir (Tercan, 2018).

Tiim bu siire¢ icerisinde olusan bozulmalara kars1 bazi donemlerde ufak da olsa
miidahale girisimleri olmustur. Donem itibariyle farkli kanunlarmm bulunmamasi
nedeniyle 3194 sayili imar kanununun 18.maddesinin imkanlar1 kullanilarak
gergeklestirilen doniisiim c¢alismalari bu alanda gergeklestirilmis ilk uygulamalar
olma oOzelligini tasimaktadir. Bu uygulamalarin en oOnemli Ornekleri Ankara’da
gerceklestirilen Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi ve Portakal Cigegi Vadisi
Kentsel Doniistim projeleridir. S6z konusu uygulamalarda belediye oncelikle
kamulastirma karar1 almis ancak kamulastirma icin gerekli kaynagi bulamamasi
nedeniyle klasik kamulagtirma yerine imar haklarmin toplulastirmasi yontemine
gecilmistir  (Yilmaz, 2013). Bu sekilde, projede elde edilen rant, paylar
dogrultusunda projeye dahil olmus hak sahipleri arasinda paylastirilmistir.
“Doniisiim” kelimesinin kavramsal olarak bu kadar da fazla konusulmadigi bir
ortamda yapilmis bu uygulamalar {ilke tarihi agisindan 6nem arz etmektedir, zira
2000 yili sonrasinda, doniisiim kavramimin bu kadar giindeme girmesine karsin

giinlimiizde bu projeler kadar basar1 saglanamamis pek ¢ok uygulama bulunmaktadir.
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3.1.2 5393 Sayili Belediye Kanunu (73.Madde Ozelinde)

13.07.2005 tarihinde 25874 sayili resmi gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren

5393 Sayili Belediye Kanunu, c¢arpik kentlesme alanlarinin doniistiiriilebilmesi

konusunda belediyelerin eline ciddi imkanlar vermistir. Kanunun amaci “belediyenin

kurulusunu, organlarini, yonetimini, gérev, yetki ve sorumluluklar ile ¢aligma usul

ve esaslarii diizenlemektir.” olarak acgiklanmaktadir (5393 Sayili Belediye Kanunu,

2005). Ancak kanunun 69. ve 73. Maddeleri ile belediyeler kentsel doniistim alanm

ilan edip uygulama yapabilme yetkisine kavusmuslardir. Altt kisimdan olusan

kanunun igeriginde sunlar bulunmaktadir:

Birinci Kisim; Belediyelerin  kurulus, smnirlari, gorev, yetki ve

sorumluluklarini belirlemektedir.

Ikinci Kisim; Belediye meclisi, Belediye Enciimenin ve Belediye
Bagkaninin tanimini yapmakta, bu sifatlarin nasil kazanilacagimi ve

gorevlerini agiklamaktadir.

Ugiincii  Kisim;  Belediye teskilatni, orgiitlenmesini  ve  personel

istthdaminin kriterlerini belirlemektedir.

Dordiincii Kisim; 5018 Sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu
hiikkiimlerine gore belediyelerin nasil denetlenecegini ve denetim

sonucunda uygulanacak yaptirimlar1 agiklamaktadir.
Besinci Kisim; Belediyelerin gelir ve giderleri ile harcamalarla alakali
genel hiikiimlerin agiklandigi mali boliimdiir. Ayrica borglar ve biitcede

acik verilmesi halinde uygulanacak genel kurallarin gergevesini ¢izer.

Altinct Kisim; Yukarida aktarilan tanimlarin disinda kalan, genel

yonetimle alakali konularin agiklandig1 bolimdiir.
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Kentsel Doniisiim faaliyetleri agisindan bakildiginda s6z konusu kanunun
73.maddesi, belediyelerin kentsel doniisiim faaliyetleri uygulayabilmesine olanak
tantyan maddedir. S6z konusu maddede “Belediye, belediye meclisi karariyla; konut
alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari,
rekreasyon alanlart ve her tiirlii sosyal donati alanlart olusturmak, eskiyen kent
kistmlarini yeniden inga ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak
veya deprem riskine karst tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve geligim
projeleri uygulayabilir” hiikmiine yer verilmistir. Bu maddeye gore 5-500 hektar
arasinda biiyiikliige sahip alanlar belediye meclisinin karar1 ve Cumhurbaskaninin

onay1 ile kentsel doniisiim alan1 olarak ilan edilebilmektedir.

Kanunun uygulama asamalarinin ana noktalar1 sirasiyla su sekildedir:

o Tespit Asamasi; Bu asamada riskli alan ilan edilecek bolge hakkinda
veriler toplanir, eger yoksa halihazir haritalar mevcut duruma gore
sayisallastirilir, alanda yer alan hak sahiplerinin tespiti yapilir,
tasinmazlarin yaklasik degerleri takdir edilerek tahmini biitce hesaplari

yapilir ve avan proje gerceklestirilir.

e Jlan Asamast; Tespit calismalarmin ardindan belediye meclis karari ile

calisilacak bolge kentsel doniisiim alan1 olarak ilan edilir.

e Finansal Tasarim Asamast; idare ile hak sahipleri arasindaki uzlasim
modelleri hazirlanir, bdolgenin kentsel tasarim projeleri hazirlanir,

olusturulan tahmini maliyetler 15181nda finansman ve biitge kararlar1 alinir.

e Projelendirme Asamast; Once 1/5000 sonra 1/1000 &lgekli uygulama imar

planlart hazirlanir.

e Uzlasma Asamasi; Hazirlanan projeler ve ongoriilen paylasim modellerine
gore hak sahipleriyle anlagsmak iizere goriismelere baslanir, sozlesmeler
imzalanarak tapu devir siirecleri baslatilir. Anlasilamayan hak sahipleri

icin kamu yarari karar1 alinir ve kamulastirmalar gerceklestirilir.
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o Uygulama Asamasi; Hazirlanan imar planlar1 gerekli degisiklikler
yapilarak onaylanir, parselasyonlar yapilir ve uygulama projelerinin
hazirlanmas1 sonrasinda ihale siirecine gegcilir. (Akbiyikli, Cinar ve Kog,

2017)

Ayni kanunun 69. maddesi ise 73.maddede verilen yetkileri tamamlamakta ve
belediyelere konut iiretme, bu konutlar1 dar gelirlilere pazarlama ve gerektiginde
kendi biinyesinde ticari isletme kurabilme yetkisi vermektedir. Bu madde ile
73.maddeye gore yapilan uygulamalar ticari anlamda paraya doniistiiriilebilmekte ve
projelerin siirdiiriilebilirligi korunabilmektedir. Uretilen tasinmazlarin satislari, Cevre
ve Sehircilik Bakanliginin ¢izdigi ¢erceve yonetmelik baz alinarak her belediyenin
kendi meclisince hazirlanan yonetmelige gore gergeklestirilebilmektedir. Bu agidan

yerel yonetimlerin eline kismi uygulama 6zgiirliigii verilmistir.

Ancak zaman igerisinde yasanan uygulamalar ve karsilagilan sorunlar s6z konusu
kanuna iliskin bir dizi elestiriyi de beraberinde getirmistir. Ornegin 73. Maddede
belirtilen “Kentsel Doniisim ve Gelisim Alani’nin tanimlamasi tam olarak
yapilmamistir. Bu alanlarin ilan edilme kosullari (belediye meclisinin salt ¢ogunlugu
ile 5-500 hektar alan i¢in ilan edilebilecek olmas1 gibi) basit ifadelerle agciklanmasina
karsin kavramin bilimsel kriterlere gore yapilmis bir agiklamasimin bulunmamasi

elestirilmektedir (Ozden, 2010).

Kanunun 73. maddesine gore 5 ila 500 hektar arasi biiyiikliikteki alanlarin
belediye meclisi karar1 ile doniistim alan1 olarak ilan edilme imkani bulunmaktadir.
Bu noktada 500 hektar gibi biiytik bir alanin, bagka bir kontrol mekanizmasi olmadan
sadece belediye meclisi karar1 ile doniistim alani ilan edilebilmesi kanuna getirilen

elestirilerden bir tanesidir (Akbiyikli, Cinar ve Kog, 2017).

Bunun yani sira 73. maddede gegen “... lizerinde yap1 olan veya olmayan imarl

b

veya imarsiz alanlar olmasi...” seklindeki ifadeye gore {izerinde yapilasma
bulunmayan alanlarin da kentsel doniisiim alan1 olarak ilan edilebilecek olmasinin,
tarim arazilerinin de yapilasmaya acilmasina sebep olabilecegi konusu

elestirilmektedir (Akbiyikli, Cinar ve Kog, 2017).
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Kanuna gelen en biiyiikk elestirilerden birisi de 73. madde ile biiyiiksehir
belediyelerine kentsel doniisiim ve gelisim proje alani” ilan etme yetkisinin yaninda
bu alanlar i¢in plan ve parselasyon yapma, ruhsat ve yapi kullanim izin belgesi
diizenleme gibi yetkiler de verilmistir. Bu durum il¢e belediyelerinde olmasi gereken
yetki alanina miidahale olarak goriilmektedir. Zira ilge belediyelerinin bu yasaya
gore dontlisim projesi gerceklestirebilmesi biiyiiksehir belediye meclisinin uygun
gorlistine baglanmistir. Bu durumun biiyiiksehir belediyesinin ilge belediyeleri
iizerinde vesayet sahibi olmasina neden oldugu ve kendisiyle ayn1 goriiste olmayan
ilce belediyelerinin yetkilerini pasifize edebilecegi olarak yorumlanmaktadir

(Daskiran ve Ak, 2015).

3.1.3 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

15.12.2012 tarihinde 28498 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren
6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile
lilkemizdeki kentsel doniisiim c¢alismalari i¢in ciddi bir ivme kazanilmistir. 1999
Marmara Depremi sonrasinda baslayarak uzun bir siire tartigilan doniisiim kavrami
2005 yila kadar gesitli pargact ¢éziim Onerileri ve bolgesel kanunlar ile hukuksal
zemine oturtulmaya calisilmis, 2005 yilina gelindiginde yukarida bahsedilen 5393
Sayil1 Belediye Kanunu’nda yer verilen 73.madde ile yerel yonetimlerin uygun bir

hukuki zeminde doniisiim gerceklestirmeleri amaglanmistir.

Bunun yani sira ayni siiregte ¢ikartilan 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda
Kanun, 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu, 5162 Sayili Toplu Konut
Kanunu, 5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu gibi
parcact ve belli noktalara 6zel kanunlar ile baz1 uygulamalar yapilmaya ¢alisilmistir.
Ancak projelerin uygulamas: sirasinda (Belediyeler, TOKI, Kiiltir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kurulu gibi) birgok farkli kurumun devrede olmasi nedeniyle
yasanan kaynak aktarimi, yetki kullaniminda ortaya ¢ikan ¢ok baslilik ve siireclerin
tamamlanamamasi gibi sorunlar nedeniyle yeni bir kanun c¢ikarilmast zorunlu hale

gelmistir (T. Ozgiir ve O. Ozgiir, 2018).
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2012 yilina gelindiginde, bu eksikler ve karisikliklar nedeniyle merkezi yonetimin
de doniisiim faaliyetlerine dahil olmasi ve uygulamalarin giiclii bir el tarafindan tek
elden yiritilmesi amaciyla 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ytiriirliige koyulmustur. 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 cevrelerini
teskil etmek {lizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari
belirlemektir” olarak agiklanmaktadir (6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 2012). Dort Bolimden olusan kanunun igeriginde

sirastyla sunlar bulunmaktadir:

Birinci Bolim; Kanunun amaci ve kullanilan tanimlarin yapildig:

bolumdiir.

e lkinci Béliim; Kanunun uygulama esaslarini agiklamaktadir. Ayrica ilgili

kuruluslarin denetlenme ve cezalandirma mekanizmalar1 belirtilmektedir.

e Ugiincii Boliim; Bu kanun cercevesinde yapilacak doniisiimlerin

finansmanina dair hiikiimler agiklanmaktadir.

e Dordiincii Boliim; Kanunun diger kanunlar ile ilgili hiikiimleri ve iligkileri

aciklanmaktadir.

6306 sayil1 kanun ile kentsel doniisiim uygulamalarina gelen en 6nemli yenilikler
Riskli Alan, Rezerv Yapt Alani ve Riskli Yap: kavramlarinin literatiire kazandirilmis
olmasidir. Bunun yani sira Cevre ve Sehircilik Bakanligi biinyesinde agilacak ve
doniisiimiin finansmanin saglanmasi i¢in olusturulmus “doniisiim projeleri 6zel
hesab1” da daha onceki kanunlarda yer verilmemis olmasi nedeniyle yenilik¢i bir
yaklasim olarak yorumlanmaktadir (Akbiyikli, Cmar ve Kog, 2017). Cerceve bir
kanun niteligi tasiyan bu kanuna istinaden kanunun nasil uygulanacagini belirten

6306 sayil1 kanunun uygulama yonetmeligi ¢ikartilmistir.
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Belediye kanununun igerigine oldugu gibi 6306 sayili kanunun bazi maddelerine
de cesitli itirazlar gelmistir ve gelmeye de devam etmektedir. Bu itirazlardan en
kuvvetlilerinden biri karar almada gerekli cogunluk sayisinadir. 6306 Sayili Kanunun

(13

6. maddesinde “... riskli alanlar ve rezerv yap1 alanlarinda uygulama yapilan etap
veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar
yiktirilmadan once, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya
imar adast bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil
islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat
paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin paydast olup
olmadiklar1 gézetilmeksizin sahip olduklart hisseleri oraninda paydaslarin en az iicte

iki ¢ogunlugu ile karar verilir...” denilmektedir.

Bu ¢ogunluga uymayan pay sahiplerinin paylarinin ise agik arttirma ile diger pay
sahiplerine satilacagi ya da Bakanlik tarafindan gerekli usullere gore alinacagi
hiikmedilmektedir. Buna karsin Kat Miilkiyeti Kanununa gore ortak miilkiyete sahip
taginmazlarda, ana gayrimenkul biinyesinde yapilacak (catiya reklam panosu
yerlestirilmesi veya miisterek 1sitma sisteminin miinferit sisteme dondiiriilmesi gibi)
basit islemlerde bile kat maliklerinin oybirligi gerekmektedir. Ozetlenen bu iki
durum arasinda olusan tezatlik kanun acisindan bir elestiri noktast olarak
goriilmektedir. Zira binanin yikilmasimin ardindan herhangi bir risk faktori
kalmayacag1 icin, diger pay sahiplerinin goriisiine katilmayarak 2/3 ¢ogunlugun
disinda kalan bir paydasin, tasinmazin miilkiyetinden bir nevi zor kullanilarak

uzaklastirilmasi agir bir karar olarak nitelenmektedir (Doru, 2013).

Kanunun doniisiimii sadece ekonomik fiziksel boyutlariyla ele almasi nedeniyle
ortaya ¢ikacak sosyolojik ve toplumsal sorunlarin ¢oziimiine odaklanmamasi kanuna
getirilen bir bagka elestiridir. Konuyla ilgilenen pek cok kesim, ¢ok biiylik rantlar
saglayacak kentsel doniislim projelerinin mesrulastirilmasi i¢in deprem riski ve
dolayistyla bu kanunun kullanilabilme ihtimali bulunmasina dikkat ¢ekmektedir
(Daskiran ve Ak, 2015). Ozellikle Metropol alanlarda olusacak rant i¢in mevcut
kullanicilarin tasfiyesini kentsel doniisiim adi altinda mesrulagtirmanin son yillarda

yayginlagmasi dikkat ¢cekmektedir (Senyol Kocaer ve Bal, 2013).
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Fiziksel kosullar anlaminda bir sorunun bulundugu cografyada ¢oziilmesi, olmasi
gereken normal durumdur. Kentsel sorunlara ¢éziim aranacak ilk yer de sorunun
oldugu bolge olmalidir. Bu agidan bakildiginda kentsel doniisiim ile ¢oziim aranan
sorunlarda yerel yonetimlerin daha etkin olmasi faydali olacaktir. 5393 sayili kanun
ile bu siire¢ kismen baslamistir. Ancak 6306 sayili kanun ile merkezi yonetimin ¢ok
biiyiik yetkilerle devreye alinmasi, yerel yonetimlerin yetki alanini daraltan bir
uygulama olarak goriilmektedir. Ornegin riskli yapi tespitinde sadece bakanligin
lisanslandirdig1 kuruluglarin yetkili olmasi, riskli yap1 itirazlarin1 degerlendiren
heyetin 3/7 tiyesinin bakanlik calisani olmasi, Riskli alan ve Rezerv yap1 alani ilan
edilen bolgelerde her dlgekte planlarin yapilmasinda bakanligin yetkili olmasi, riskli
alan ve rezerv alanlarda riskli olmamasina karsin uygulama biitiinliigii agisindan
sorunsuz yapilarin da uygulamalara dahil edilebilecek olmasi gibi maddeler, merkezi
yonetimin ne kadar ciddi yetkilere sahip oldugunu gostermektedir (Daskiran ve Ak,

2015).

Kanunlara gore yapilan uygulamalarin tarafsiz kurumlar tarafindan denetlenebilir
olmas1 hukukun igsellesmesi ve hukuk sistemindeki gereksiz yiiklerin kaynaginda
kesilmesi anlaminda 6nem tasimaktadir. 6306 sayili kanun incelendiginde merkezi
yonetime istenen bolgelerde hem riskli alan, rezerv alan, riskli yap1 ilan etme hem bu
bolgeleri planlama hem de yapilan uygulamalara dahil olma haklarinin verildigi
goriilmektedir. Buna karsin tiim bu uygulamalarin denetleyici konumunda da yine
merkezi yonetim bulunmaktadir. Tiim bu islemlerin tek bir otorite tarafindan
yiiriitiilmesi denetleme, hesap verebilirlik ve seffaflik gibi kavramlar1 ortadan

kaldiran bir etken olarak goriilmektedir (Daskiran ve Ak, 2015).
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3.2 Mevzuatta Yer Alan Temel Tanimlamalar ve Kavramlar

Bu calismada agirlikli olarak incelenerek bir boliimii lizerinden detayli olarak
calisilan 6306 Sayili Kanun ve bu kanuna istinaden ¢ikartilan yoOnetmelikte

belirtildigi sekliyle gecen ana kavramlarin agilimlari su sekildedir:

Riskli Alan: “Zemin yapisi veya lizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal
kaybina yol agma riski tasiyan, Cumhurbagskaninca kararlastirilan alandir” (Madde
2/¢). Bir bolgenin riskli alan ilan edilebilmesi i¢in bu bdlgenin risk altinda oldugunu
belirten belgeleri igeren dosya Belediye, TOKI ya da 6zel sahislar tarafindan Cevre
ve Sehircilik Bakanligina sunulur. Yapilan incelemelerin ardindan dosya
Cumhurbagkanligina iletilir ve Cumhurbagkaninin onay: iizerine bdlge riskli alan
olarak ilan edilebilir. Ilan edilmesi icin en az ya da en cok alan kosulu

bulunmamaktadir.

Riskli Yapr: “Riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik 6mriinii tamamlamis
olan ya da yikilma veya agir hasar gorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere
dayanilarak tespit edilen yapilardir (Madde 2/d). Kisaca 6zetlemek gerekirse riskli
yap1 tespitinin yapilabilmesi icin kat irtifakli yapilarda tek bir bagimsiz bolim
sahibinin, kat irtifaksiz yapilarda ise mal sahibinin basvurusu ile lisansl kuruluslar
tarafindan rapor diizenlenmesi gerekmektedir. (Bakanlikca gorevlendirilmesi
durumunda belediyeler de riskli yap1 tespiti yapabilmektedir). Diizenlenen raporlar
Cevre ve Sehircilik Bakanligina iletilir ve incelemelerin yapilmasinin ardindan
herhangi bir eksiklik goriilmemesi durumunda yapinin riskli oldugu tapu kiitiigiine

serh edilir.

Déniisiim Projeleri Ozel Hesabi: Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 biinyesinde acilan
bu hesapta ¢esitli idari para cezalar1 ve hazineye irat olarak kaydedilen islemlerden
elde edilen gelirlerin bir boliimii ile donilisiim projelerinin satiginda el edilen
kazanglar tutulmaktadir. Bu sekilde elde edilen gelirler, Riskli alan ilan edilen
bolgelerdeki kentsel doniisiim kapsaminda kira yardimindan ya da kredi

imkanlarindan faydalanmak isteyen hak sahiplerine kullandirilmaktadir (Madde 4/2).
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Daha 6nceki diizenlemelerde bu tarz bir fon bulunmadigindan 6306 sayili kanun ile

gelen bu fon yenilikg¢i bir gelisme olarak degerlendirilmistir (Doru, 2013).

3.2.1 Rezerv Yap1 Alani

Bu kavramlarin daha detayli agiklamasina girecek olursak, kanunda getirilen
Rezerv Yap1 Alan1 kavraminin en temel amacinin, afet riskli altindaki alanlarin, afet
yasanmadan once bosaltilarak giivenli bolgelere nakledilmesi, bu sekilde afet riski
altindaki bolgelerin tasfiyesinin daha kolaylikla saglanabilmesi oldugu goriilecektir
(Ongodren, 2013). “Bu Kanun uyarinca gerceklestirilecek uygulamalarda yeni
yerlesim alani olarak kullanilmak {izere, TOKi’nin veya Idarenin talebine bagl
olarak veya resen Bakanlik¢a belirlenen alanlardir” (Madde 2/c). Uygulama
yonetmeligine gére Rezerv yapi alanlar ilgili idare ya da TOKi’nin talebi {izerine
resen Cevre ve Sehircilik Bakanliginca ilan edilmektedir. ilan edilmesi igin en az ya
da en ¢ok alan kosulu bulunmamaktadir. Aktarilan 6zellikleri nedeniyle s6z konusu
kavrami “Riskli Alan” ve “Riskli Yap1” tanimlamalarinin destek¢isi ya da

tamamlayicisi olarak ele almak daha dogru bir yaklasim olacaktir.

3.2.2 Riskli Alan

Betiil Duman (2015), doniisiimii hedeflenen kentsel mekanlarin rant potansiyeli,
konut stokunun nitelikleri ve miilkiyet durumu gibi 6zellikleri dikkate alinarak
Tiirkiye’nin tarihsel siirecinde dort farkli yontemle dontstiiriilmeye calistiklarini
belirtmektedir: Oncelikle Gecekondu kanunu ile, ardindan imar Affi kanunlariyla,
2000’11 yillarda “kentsel yenileme” statiisiine dahil edilerek ve son olarak da afet
riskli alan ilan1 yontemiyle (Duman, 2015). Bu tespitte belirtilen “afet riskli alan”

tabiri 6306 sayili yasa ile literatiire gelen “Riskli Alan” tanimini ifade etmektedir.

Biiytikliik sinirlamast olmaksizin ilan edilebilen riskli alanlar icin ayrica,
icerisindeki  yapilarin  tamaminin  da riskli olma gibi bir zorunlulugu
bulunmamaktadir. Bu nedenle, riskli ilan edilen alandaki bir yapi1 hakkinda ne
yapilacaginin tasarrufu yine riskli olan binalardaki uygulamaya benzer sekilde mal

sahiplerinin ¢ogunluk kararina gore verilebilmektedir. Ornegin riskli alan icerisinde
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kalan ancak kendisi riskli olmayan bir bina istenirse hicbir isleme tabi tutulmadan
birakilabilir, istenirse de hakkinda yenileme karari alinabilir. Riskli alan ilan1 igin

kanunun uygulama agamalar1 ana noktalar ile su sekildedir:

Ilan Asamast; Bu asamada riskli alan ilan edilecek bdlgenin sinirlari belirlenir

Dosya Asamast; Basvuruyu yapacak idare tarafindan basvuru dilekgesi, kroki ve
siir koordinat listeleri, teknik rapor, zemin etiit raporlari, riskli yap1 raporlar1 ve
yonetmelikte istenen benzeri diger belgeleri iceren basvuru dosyasi hazirlanarak

Cevre ve Sehircilik Bakanligina bagvuruda bulunur.

Inceleme Asamasi; Basvuru dosyast Bakanlik tarafindan incelenir ve uygun
goriilmesi halinde Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanligi’'ndan (AFAD) goriis

alinir.

Onaya Sunma Asamast; Riskli alan teklifi Cumhurbagkaninin onayima sunulur ve

onaylanmasi halinde bolge riskli alan olarak ilan edilir.

Tahliye Asamasi; Riskli ilan edilen alandaki tim yapilasma durdurulur ve

mevcuttaki riskli yapilarin tahliye islemlerine baglanir.

Analiz Asamast; Mevcut durumun detayli analizi ve uygulama asamalar1 i¢in

gerekli altliklarin olusturulmasina gegilir.

Tespit Asamast; Alandaki hak sahiplikleri tapu kayitlarina gore tespit edilir ve

degerleme islemleri gerceklestirilir.

Tasarim Asamasi; Fizibilite raporlart hazirlanir, imar planlarina gore proje

tasarimlar1 gergeklestirilir ve gerekli onaylar alinir.

Uzlasma Asamast; Bu asamada hak sahipleri ile uzlasma goriismelerine baslanir.
Uzlagilan parsellerde muvaffakatnameler alinir, tapu devirleri gergeklestirilir.

Uzlasilamayan parseller i¢in ise kamulagtirma c¢aligmalarina baglanir.
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Uygulama Asamasi; Mevcut yapilar tasfiye edilir, parselasyon planlari hazirlanir,

onaylanir ve yeni ingaat siirecleri (ihale ve uygulama) baslatilir.

Devir Asamast; Yapim faaliyetlerinin tamamlanmasi ve ihale kabul siire¢lerinin
tamamlanmasinin ardindan hak sahiplerine tapu devirleri gergeklestirilerek siireg

tamamlanir.

Kanunun ilanindan giinlimiize kadar gegen siire igerisinde riskli alan ilan edilmis
olmasina karsin bircok Ornekte, ilana altlik olusturan teknik raporlarin eksikligi ve
riskli alan ilanina sebep etmenlerin yeterince detaylandirilmamis olmasi nedenleriyle
mahkeme kararlariyla iptaller gergeklestirilmistir. Bu nedenle 6zellikle, siirecin
uygulamas1 kadar hazirlik asamalarimin da detayli hazirlanmasi gerekmektedir

(Akbiyikli, Cimar ve Kog, 2017).

3.2.3 Riskli Yap1

6306 sayili kanunun literatiire getirdigi en dnemli kavramlardan biri olan “Riskli
Yap1” kavrami bu ¢aligmada kullanilan ana kavramlardan birisidir. Bu kanuna kadar
alan bazinda konusulan tiim doniisim faaliyetleri bu kanunla birlikte ada-parsel
bazina indirmistir (Zengin Celik ve Cilingir, 2017). Riskli yap1 tespitini, riskli alan
tespitinden ayiran en dnemli 6zellik, yap1 bazinda tespitin maliklerin sorumluluguna
verilmis olmasi, alan bazinda tespitin ise Cumhurbaskan1 seviyesinde
yapilabilmesidir. Belli durumlarda sahsi basvurular da degerlendirilebilmektedir
ancak sahsi ¢ikarlarin 6n plana ¢ikmamasi adina alan bazli tespitlerde boyle bir

farklilagtirma yapildig: diistintilmektedir.

Herhangi bir parsel iizerinde bulunan bir yapinin, deprem vb. dogal afetlere karsi
dayaniksiz oldugunu diisiinen mal sahipleri Cevre ve Sehircilik Bakanliginca
yetkilendirilen lisansh kuruluglara riskli yapi tespiti yaptirabilmektedir. Bu tespit
6306 sayil1 kanuna binaen ¢ikarilan 6306 Sayili Kanun’un Uygulama Y 6netmeligine
ve ekinde bulunan kriterlere gore yapilmaktadir. Bu noktada yapmin tekil ya da
cogul miilkiyette olmast ya da kat irtifakinin kurulmus olup olmamasimin 6nemi

bulunmamaktadir. Masraflar1 basvuru sahibi tarafindan karsilanmak tizere tek bir
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hissedarin ya da bagimsiz boliimiin sahibinin bagvuru yapmasi ile yapinin riskli yap1
olup olmadig: tespit edilebilmektedir. Bu tespite karsi 15 giinliik itiraz siiresi
bulunmaktadir. Bu itirazlar 4’i ilgili meslek odalar1 ve akademi iiyesi, 3’1 ise
bakanlik temsilcisi olan 7 kisilik bir ekip tarafindan incelenerek karara

baglamaktadir.

Riskli yap1 basvurusunun kabul edilmesi ve yapinin riskli ilan edilmesinin
ardindan bakanlik bu durumu 10 giin igerisinde ilgili tapu miidiirliigiine bildirir.
Yapilan bu bildirime istinaden tapu kiitiiglintin ilgili hanesine binanin riskli yap1
oldugu belirtilir. Ardindan tapu miidiirliigii 15 giin icerisinde yapinin riskli ilan
edildigini mal sahiplerine teblig eder. Bu tebligin ardindan ise idare yap1 sahiplerine
en az 60 giin slire vererek yikimin tamamlanmasi gerektigini belirten tebligi yapar.
Belirtilen siire igerisinde yikimin ger¢ceklesmemesi durumunda yikimin idarece 30
giin icerisinde yapilacagini belirten teblig yapinin kullanicilarina iletilir. Bu siire
icerisinde idare, ilgili kuruluslarla iletisime gecerek yapiya saglanan elektrik, su ve

dogalgaz gibi hizmetlerin kesilmesini isteyebilir.

Aktarilan sekilde gergekleserek riskli yapinin yiktirilmasi ile sonuglanin siirecin
ardindan uygulama asamasina gec¢ilmektedir. Bu asamadaki kritik noktalardan biri
yeniden “arsa” niteligine gegen gayrimenkuliin nasil degerlendirileceginin
kararlastirilmasidir. Bu noktada yonetmelikte gegen agiklama su sekildedir: “Riskli
alanlar ve rezerv yapi alanlarinda uygulama yapilan etapta veya adada, riskli
yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde; yapilarin yiktirilmis olmasi sarti
aranmaksizin ve yapinin paydasi olup olmadiklar1 gézetilmeksizin parsellerin tevhit
edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama
yapilmasina, ifraz, taksim, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina
yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi ve diger usuller
ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklar1 hisseleri oraninda paydaglarin en az
ticte iki gogunlugu ile karar verilir.” (6306 Sayil1 Kanun’un Uygulama Y6netmeligi,
Madde 15/2). Metinden anlagilacag iizere kararin verilebilmesi i¢in 2/3 ¢ogunlugun
saglanmas1 sadece riskli yapilarda degil rezerv yapi alan1 ve riskli alanlarda da
gerekmektedir. Alinacak karara uymayan ve farkli goriisii olan pay sahiplerinin

hisseleri (Bakanlikca tespit edilen Rayi¢ Bedelin altinda olmamak kosuluyla) diger
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paydaslara agik arttirma usulii ile satilir. Bu satisin gergeklesmemesi durumunda s6z
konusu hisse belirlenen rayi¢ bedel iizerinden Bakanlik¢a satin alinir ve sonrasinda

2/3 ¢ogunluk kararina itiraz etmeyecegini taahhiit eden 3. sahislara satilir.

Gerekli kararlarin alinmasinin ardindan gergeklesen uygulamalar sirasinda istenen
maliklere kira veya kredi yardimi yapilabilmektedir. Bu yardimlar Doniisiim
Projeleri Ozel Hesabindan karsilanir. Kira yardimi riskli yapilarda 18 aya kadar,

Riskli alan ilan edilen bolgelerdeki yapilarda ise 36 aya kadar yapilabilmektedir.

3.3 5393 ve 6306 Sayih Kanunlarin Karsilastirmasi

Yerel ve Merkezi yonetimlere c¢esitli imkanlar veren 5393 sayili kanunun 73.
Maddesi ile 6306 sayil1 kanunlar i¢erikleri nedeniyle bir arada kullanilmaktan ziyade,
doniistim yapilacak alaninin karakterine uygunlugu acisindan degerlendirilerek tercih
yapilmasi gereken kanuni enstriimanlardir. Bu acidan bakildiginda bir alanin “kentsel
doniisiim” uygulamasina tabi tutulmasina karar verildiginde, alanin ¢esitli 6zellikleri
irdelenerek doniisiimiin hangi kanun ile gerceklestirilmesi gerektigine bastan karar
verilmesi en sagliklt sonuca ulasilmasi agisindan Onemlidir. Asagidaki tabloda
kanunlarin doniisiim faaliyetlerine farkli kriterlere gore yaklagimlari ve getirdikleri

¢Oziimler maddeler halinde karsilastirilmistir (Tablo 3.1).
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Tablo 3.1 5393 ve 6306 Sayili kanunlarin karsilagtirilmasi (Akbiyikli, Cinar ve Kog, 2017)

5393 Sayih Kanun
(73. Madde)

6306 Sayih Kanun

- Sadece alan bazinda galismaya imkan

- Rezerv vapi alani, Riskli alan ve Riskli yap1
olarak 3 farkl kritere gére smiflandirma ve

 lvermektedir. calisma imkan vermistir.
Déniisiim
- Alam - R parsil barids bl uygid - Riskli vap1 tantm -ﬂe ahda— parsel bazinda
imkanlan yhplnas ok degidn venileme vapmava imkan veren ilk kanundur,
ey ’ bu agidan uygulamalarda énceki dénemlere
gore ciddi bir fark yaratmstir.
T :lciﬂnecek - {lan edilecek alanm en az 5. en fazla 500 |- Alan kistlamasi bulinmaksizin riskli alan ve
bryktiss hektar biyiikliiginde olmahdsr. rezerv yapi alam ilan edilebilir.
: i | o st ; i s - Cevre ve Sehircilik Bakanlhgmmn teklifi
Ilan Yetkisi |- Ilan vetkisi Beledive meclisindedir. e Crnfinbasian sca faneilcbilir
- Tlan edilecek alanmn Belediye miicavir
alaninda bulunmasi, - llan edilecek alanin Zemin yapist veya

- Konut, Sanayi. Ticaret alan1. Teknoloji
parks, Kamu hizmet, Rekreasyon alant ve
sosyal donats alanlars olugturulmasi,

iizerindekd vapilasma sebebivle can ve mal
kavbma yol agma riski tasmmast,

- Cumhurbaskanmnca kararlastmrimasi
Kamu diizeni veya gitvenliginin bozuldugu

L - Eskiven kent dokusunu veniden insa ve |verlerde planlama veya altyapi hizmetlerinin
edebilme ; : :
restore edilmesi. vetersiz olmasi, imar mevzuatima aykiry
sty vapilasmann bulunmasi. alt yapi ve iist yapida
- Kentin tarih ve kiiltiirel dokusunun hasar meydana gelmis olmast, tizerindekd
korunmasi, vapilarn en az %65 inin imar mevzuatma
aykint veva ruhsat alinmaksizin insa edilmis
- Deprem riskine karst tedbirler alinmas:  |olmasi durumunda ilan edilebilmektedir.
yvoniinde belediye meclisince karar
alnmasi gerekmektedir.
- Bu kanun kapsaminda vapilan her tiirhi
tapu, noter ve beledive islemi (alm- satim
harglan, déner sermaye ticretleri, sézlesme
Kentsel Discnstn Proie s har(;l.ax}_ ruhsat ve yv.k.i. belgesi harci gibi
Parasal |bulunan ve yenilenecek olan binalarn her RS, Gk SRt
Muafivet |tiirhi harg ve vergileri ¥4 oranmnda tahsil

edilir

- Yenilemeyvle olusan insaat alanlarnda, riskli
durumdaki insaat alanma gére %50 ye kadar
olan insaat alam artislarmda beledive iicretleri
alnmaz
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Tablo 3.1 devam

- Riskli yaps ve Riskli alan icerisinde evi
bulunan mal sahiplerine yenileme islemleri
sirasmda Déniisiim Projeleri Ozel Hesabmdan

18 veva 36 ava kadar kira yardmmu
vapilabilmektedir.
Maddi |- Herhangi bir maddi destek - Toki veya uygulamays yapan idareye kendi
Destckler supanmmnaiaace biitcelerinden kira yardm vapabilme imkam
da vermektedir.
- Yenileme igin kullamlacak banka kredilerine
Déniisiim Projeleri Ozel Hesabmdan faiz
destegi verilebilmektedir.
- Uygulamanm vapmmi 6ncesinde, planlama
- Gayrimenkul sahipleri, sahip olduklart |asamasmnda tiim proje malivetleri dahil
tasmmazin proje toplam alanindaki payt  |edilerek malivet hesabt vapilr ve bu malivetler
oraninda proje ve alt yapi-rekreasyon hak sahiplerine yapilan teslimlerde detayh
harcamalarma ortak olurlar. Ayrica hesaplanarak mahsuplasma yoluna gidilir. Bir
Proje  |altvaps, rekreasyon ve proje harcamalant |baska devisle hak sahipleri fiziki bir 6deme
giderleri |kamulastrma dist kalan tiim mal sahipleri |vapmadan proje giderlerine ortak olurlar.
tarafindan denmedikce ruhsat ve yapt  |(Afet durumlarinda ihtivacin olusmast halinde
kullanim izin belgeleri diizenlenmez, hak sahibinin maddi durumu da dikkate
elektrik-su-dogalgaz gibi hizmetlerden alinarak bakanhk tarafindan tasmmazin
faydalanilamaz. doniigiim malivetinin altinda malivet bedeli
vansttilabilir.
- Esas amaci beledive islevisini
diizenlemek olan bir kanunun bir maddesi |- Cergeve bir kanun olmasma karsin gikartilan
olarak cikanlmustr. Destekleyici vonetmelikler ve esaslar ile uygulama
< - yonetmeligi bulunmadigindan icrast agismdan icra makamma vol gosteren bir
. strasmda net olmayan pek ok durumla  |vapisi vardir. Bu nedenle uygulamalarda
karsilasiimakta, belirsizlikler diger muglakliklar 5393 sayih kanuna gére daha
kanunlara bagvurularak gikanm ve azdsr.
vorumlara gore ¢oziilmeye calisimaktadir.
- Kentsel gelisim ve doniisiim alani ilan
edilmis bolgelerde vapilacak - Riskli alanlarmn ilanmdan sonra iptal
uvgulamalarda (yikim ve edilebilmelerinin tek volu vargs karandir.
Vgt kamulagtirmalarda) mal sahipleri ile o -
anlasma volu esastir. Anlasilamayan - Riskli yapimn tespitinden sonra yikimasi
maliklere vapilacak kamulagtrmalar icin  |kanuni bir zorunhihuktur.
kamu varan karar almmasi
gerekmektedir.
;n':'apﬂacak 1§lem1g:fe T;a]ﬂde;l: - Riskli yapmn tasfiyesinden sonra 2/3
Maliklerle a;mamn esa's ‘,) ol—— cogunluk ile karar ahnmasi yeterlidir. bu
Anlagma Oheual G st lnkspmayin karara katlmavanlar icin kamulastirma
noktalarda kamulastirmanin =
yolaiy gergeklestirilebilmesi icin Kamu Yaran herhia bt b oo yious kar.an Al
B . — rahathkla uvgulanabilmektedir.
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Tablodaki kriterler degerlendirildiginde her iki kanunun da belli noktalarda
avantajlara sahip oldugu goriilebilecektir. Ancak iki kanun arasindaki temel fark
6306 sayili kanunun sadece doniisiim islemleri i¢in diizenlenmis olmasi1 nedeniyle
icra makaminin eline ¢ok ciddi bir giic vermesidir. 5393 sayili kanunda ise sadece
73. madde isletilerek, bazi durumlarda da 69. maddeden faydalanilarak uygulama
gerceklestirilebilmektedir.

Zaten 6306 sayili kanunun kuvvetle elestirildigi noktalardan birisi de bu kuvvetli
yetkilere tek bir odagin (merkezi yonetimin) sahip olmasindan kaynaklanmaktadir.
Bu denli giice sahip bir giiclin denetiminin de yine merkezi yonetimin kendi elinde
olmas1 keyfi uygulamalarin ortaya cikabilme ihtimali nedeniyle giindemi siirekli

mesgul etmektedir.

Sonug olarak her iki kanun ic¢in de en biiylik eksikligin “donilisiim” kavraminin
sosyal ve toplumsal boyutuna dair kriterleri net bir sekilde ortaya koymamalari
oldugu sdylenebilecektir. Bu kriterlerin kanunlarda yer almamasi, doniisiimiin
toplumsal ve sosyolojik boyutunu icra makamlarinin eline ve insafina birakmak
anlammna gelmektedir ve iilkemiz gibi rantin insan faktoriinden Once alindigi
iilkelerde, kanunlarin ne kadar donanimla {iretilirse iiretilsin “donilisiim”™ faaliyetine

degil “yenileme” faaliyetlerine hizmet edecegi anlamina gelmektedir.

3.4 Mevcut Mevzuata Gére Izmir’de Yapilan Uygulamalar

Tiirkiye’deki yapili ¢evre sorunlarmin temelindeki en dnemli sebeplerden biri
1950’ler civarinda baslayan kirdan kente gd¢ hareketleridir. Bu hareketler niifus
artistyla da birlesince bliylik kentler lizerindeki niifus baskisi artan bir ivmeyle
hareket etmistir. Ornegin 1980-2007 yillar1 arasinda iilke niifusul,6 kat artarken
Metropol kentlerin niifusu 2,4 kat artmustir. Izmir dzelinde ise bu artis ayn1 ddnemde
(1,9 milyondan 3 milyona) %37 civarinda gerceklesmistir. Tarihsel siiregte kentte
gergeklesen niifus artiglart ise 1950° de %17,1; 1965°te %27; 1980°’de %37,9;
1990°da %42,7 dir (Karadag ve Mirioglu, 2012). 1950’lerden bagslayarak artan bu

hareketler nedeniyle kent merkezinde kaginilmaz olarak ¢ok kathi yapilasmaya
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gecilmis, ceperlerde ise gelen niifus dalgasini karsilama adina gecekondu alanlari

ortaya ¢ikmaya baslamustir (Celikbilek ve Cakir Oztiirk, 2017).

Ancak go¢ dalgasinin baslamasiyla birlikte merkeze yakinlig1 ve 6zel milkiyetten
ziyade hazine arazilerinin yogunluguyla bakir durumdaki Kadifekale bdlgesi
gecekondu ile ilk dolan boélgelerin basinda gelmistir. Sonrasinda ise Bayrakli,
Karabaglar, Gaziemir, Ornekkoy, Yamanlar, Mersinli ve Camdibi gibi alanlar yavas
yavas dolmaya baslanmistir. Ozellikle Buca-Giircesme bolgesinin de gecekondu
alan1 olarak dolmasiyla Yesildere aksinin her iki yamaci da gecekondu yapilagmasi
ile sekillenmis, bu durum 6zellikle kent merkezinden Adnan Menderes Havaalanina
gelis-gidislerde yerli-yabanci turistlerin dikkatini ¢ekmeye baslamistir. Glintimiizde
Izmir genelinde gecekondu yapilasmasimin bulunmadig: bir ilge bulunmamaktadir.
Sayistay tarafindan diizenlenen 2016 yili raporlarinda Izmir’deki konut stogunun
%65’inin kacak, denetimsiz ya da miithendislik hizmetlerinden faydalanilmadan insa

edilmis oldugu belirtilmektedir (Celikbilek ve Cakir Oztiirk, 2017).

Bu noktada kentin hem 1.derece deprem bolgesinde bulunmasi, hem de gittikge
genisleyen gecekondu alanlarinin kentin diizenli gelisimi 6niinde ciddi bir engel
olmas1 nedeniyle iilkedeki ilk kentsel doniisiim Srneklerinin Izmir’de uygulanmaya
basladigi bilinmektedir (Celikbilek ve Cakir Oztiirk, 2017). Yerel ydnetimin
inisiyatifiyle baslayan ilk uygulamalar merkezi yOnetimin de dahil olmasiyla
tamamlanmis ve basarisiz noktalar1 bulunmasina karsin genel ¢ergevede kamuoyu

tarafindan basarili olarak degerlendirilmislerdir.

3.4.1 Izmir’de Merkezi Yonetimce Yapilan Calismalar

2019 Yili haziran ay1 itibariyle Cevre ve Sehircilik Bakanligi Izmir 1l
Miidiirligiinden alinan bilgilere gére bu calismanin yapildigr donemde 6306 sayili
kanuna istinaden ilan edilmis 6 adet riskli alan bulunmakta olup ilan tarihlerine gore
stralanmis halleri su sekildedir. Karabaglar ilgesi 1-A Nolu Riskli Alan (05.05.2013
tarih ve 28638 Sayili Resmi Gazete), Menemen Ilgesi Ahithidir ve Kazimpasa
Mabhalleri Riskli Alanlar1 (05.05.2013 tarih ve 28638 sayili ve 12.10.2013 tarih
28793sayili Resmi Gazeteler), Narlidere Ilgesi Atatiirk Mahallesi Riskli Alan

46



(25.06.2013 tarih ve 28688 sayili Resmi Gazete), Karabaglar-Buca Ilgeleri Riskli
Alan (25.07.3013 tarih ve 28718 sayili Resmi Gazete), Karsiyaka Ilgesi Riskli Alan
(06.09.2013 tarih ve 28757 sayili Resmi Gazete), Kemalpasa Ilcesi Riskli Alan
(08.03.2015 tarih ve 29289 sayili Resmi Gazete). (https://izmir.csb.gov.tr/, 2019). Bu
riskli alanlarin 6zellikleri ve riskli alanlarda su ana kadar yapilmis calismalar ise

asagidaki sekilde 6zetlenebilecektir.

3.4.1.1 Karabaglar

Izmir ilinde ilan edilmis ilk riskli alan olma 6zelligini tasiyan Karabaglar ilgesi
riskli alaninda yetki Cevre ve Sehircilik Bakanligi’ndadir. 15 mahalleyi iceren alan
toplam 540 ha alan kaplamaktadir ve 53.500 kisilik niifusa sahiptir (Sekil 3.1).
Déniisiimiin 4 etap halinde yapilmasi planlanmistir. Cevre ve Sehircilik Izmir 1
Mudiirliigii yetkililerinden alinan bilgiye gore 1.etabin 1/5000 ve 1/1000 6l¢ekli imar
planlar1 onaylanmig, 18.madde uygulamalari tamamlanmistir. Yapim ihalesi 2017
yilinda tamamlanmis ve yapim siirecine baslanmistir. 2019 yili mart ayinda
tamamlanmas1 planlanan proje is durmasi nedeniyle heniiz tamamlanamamis, 2020
yilinda tamamlanmak {izere siire revize edilmistir. Projenin 2. etabinin ise 1/5000 ve
1/1000 Olgekli planlarina aski siirecinde itirazlar gelmistir, haziran ay1 itibariyle
Bakanlik biinyesinde itirazlar degerlendirilmektedir. Diger etaplarla ilgili herhangi
bir ¢alismanin heniiz baglamadig: bilgisi alinmistir. Bu alanda Bakanlik¢a yapilan
calismalar devam etmekte iken riskli alanin hemen yanminda, Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi’nce 5393 sayili kanunun 73.maddesine istinaden ilan edilmis “Uzundere

Kentsel Déniisiim Projesi” de devam etmektedir (Celikbilek ve Cakir Oztiirk, 2017).
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Sekil 3.1 Izmir Uzundere riskli alan1 (Google Earth, 2019°dan yararlanilarak olusturulmustur)
3.4.1.2 Menemen

Bu riskli alanda iki doniisiim bolgesi bulunmaktadir. Alandaki uygulama yetkisi
Bakanlikca Menemen Belediyesine devredilmistir. Toplamda 7 mahalleyi iceren
bolgeler 62 hektar alan kaplamaktadir ve 6.550 kisilik niifusa sahiptir (Sekil 3.2).
Cevre ve Sehircilik {zmir 11 Miidiirliigiinden aliman bilgilere gore bu calisma tarihi
itibariyle alanin jeolojik etiit raporlari ve halihazir haritalar1 tamamlanmistir,

planlama caligmalarina ise Menemen Belediyesince devam edilmektedir.
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Sekil 3.2 Menemen riskli alani (Google Earth, 2019°dan yararlanilarak olusturulmustur)

3.4.1.3 Narlidere

Iki parga halinde tek seferde ilan edilen Narlidere riskli alan1 4 mahalle icermekte
ve 43 ha alan kaplamaktadir. Etkilenen niifus sayis1 6.700 kisidir (Sekil 3.3).
Alandaki uygulama yetkisi Bakanlikca Narlidere Belediyesine devredilmistir.
Bolgede gelinen nokta itibariyle 1/5000 ve 1/1000 o6lg¢ekli imar planlarinin

tamamlandig1 ve onay i¢in Bakanliga iletildigi bilgisi alinmastir.

Sekil 3.3 Narlidere riskli alan1 (Google Earth, 2019’dan yararlanilarak olusturulmustur)
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3.4.1.4 Karabaglar-Buca

[zmir’de ilan edilen diger alanlardan farkli olarak Izmir Ticaret Odasi tarafindan
teklif edilen bu bolgenin bir kismi Karabaglar, bir kism1 Buca ilgeleri sinirlarinda
bulunmaktadir. Alandaki uygulama yetkisi Bakanlikca Buca ve Karabaglar
Belediyelerine devredilmistir. Alanin toplam biiytlikliigii 191 hektardir, 4 mahalleden
olugsmaktadir ve toplamda 8.500 kisilik bir niifusa hitap etmektedir (Sekil 3.4).
Alanin Buca smirlarinda kalan boliimii icin Buca Belediyesi yetkilendirilmis ve
planlama caligmalara baglanmistir. Karabaglar Belediyesince calisilan bdlgede ise

yapilan imar planlarindaki eksiklikler Bakanlikga Karabaglar Belediyesine iletilmis

durumdadir.

S RO GAYIEMIRY. %

Sekil 3.4 Karabaglar-Buca riskli alan1 (Google Earth, 2019°dan yararlanilarak olusturulmustur)

3.4.1.5 Karsiyaka

Emsallerine gore c¢ok kiiciik bir alana sahip olan Karsiyaka Riskli Alani,
Cumhuriyet Mahallesi sinirlarinda bulunmakta olup 2,59 ha biiyiikliige sahiptir
(Sekil 3.5). 400 kisilik bir niifusa hitap eden projede yetki Karsiyaka Belediyesine
devredilmistir. S6z konusu alan eski bir tas ocagidir ve gectigimiz yillarda yasanan
bir heyelan sonrasinda yaklasik 26.000 m? lik bir alanin afet riskli altinda oldugu

tespit edilmistir (Karsiyaka Belediyesi Devam Eden Yatirimlar, b.t). Bunun iizerine
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Karstyaka Belediyesince yapilan bagvuru Cevre ve Sehircilik Bakanliginca uygun
goriilerek bakanlar kuruluna iletilmis ve bolge 06.09.2013 tarihinde riskli alan olarak

ilan edilmistir. Calisma tarihi itibariyle bolgenin zemin etiit raporlar1 ve halihazir

haritalar1 hazirlanmistir.

v / e 4 7 54 e

Sekil 3.5 Karsiyaka riskli alant (Google Earth, 2019°dan yararlanilarak olusturulmustur)

3.4.1.6 Kemalpasa

Kemalpasa il¢esinde ilan edilen riskli alan 2 mahalleyi kapsamaktadir ve 79,57 ha
alana sahiptir (Sekil 3.6). 16.000 kisilik bir niifusu etkilemesi planlanan bu riskli
alanin Izmir’de ilan edilen diger riskli alanlardan farki, doniisiim ¢alismalarinin daha
saglikli ilerleyebilmesi adina toplam 1,59 ha biiytikliikte 2 adet rezerv alan ile birlikte
ilan edilmis olmasidir. Uygulama icin Cevre ve Sehircilik Bakanliginca Kemalpasa
Belediyesi’ne yetki devri gergeklestirilmistir. 1/5000 ve 1/1000 o6l¢ekli planlari
Kemalpasa Belediyesince hazirlanmig, Bakanlik¢a onaylanmis ve askiya ¢ikmustir.
2018 yilinda TMMOB Izmir Sehir Plancilar1 Odasinca planlarin iptali igin dava

acilmistir, dava siirecinin devam ettigi belirtilmistir.
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Sekil 3.6 Kemalpasa riskli alani (Google Earth, 2019°dan yararlanilarak olusturulmustur)

6306 sayilt kanuna istinaden ilan edilen bu riskli alanlar incelendiginde, bir
tanesinde (ilk ilan edilen Karabaglar riskli alani) yetkinin Cevre ve Sehircilik
Bakanliginda, bir tanesinin ise (Karabaglar-Buca riskli alani) bir bdliimiiniin ilge
belediyesinde (Buca) bir boliimiiniin ise Cevre ve Sehircilik Bakanliginda oldugu
goriilmektedir. Diger riskli alanlarin tamaminda yiiriitme yetkisi ilce belediyelerine
devredilmistir. Bu durum izmir ili 6zelinde 6306 sayili yasaya getirilen “merkezden
doniisim  projesi  gergeklestirme”  elestirisine  karsi  bir ¢dzlim  olarak
degerlendirilebilecektir. Zira Bakanlik yetki devri ile sorunlarin yerel yoOnetim
tarafindan ¢6ziilmesi konusundaki niyetini hayata gecirmistir. Ancak 6zellikle plan
yapim siireclerinde gelen itirazlar ve mahkemelere agilan davalar nedeniyle alanlarin

biiyiik kisminda fiili uygulamaya heniiz ge¢ilememistir.

3.4.2 Izmir’de Yerel Yonetimlerce Yapilan Calismalar

Onceki boliimlerde aktarildig {izere izmir 1.derece deprem kusaginda bulunmakta
olup konut stokunun biiylik kismi1 da sagliksiz yapilardan olugsmaktadir. Bu durumun
diizelmesi adma Izmir yerel ydnetimlerinin g¢alismalar1 Tiirkiye’nin pek ¢ok
sehrinden oOnce baglamistir. Sorunlarin, literatiirde belirtildigi haliyle, plan
hiyerarsisine uyumlu bir sekilde iist dlgekli planlardan baglayarak alta inmesinin

saglanabilmesi amaciyla Izmir’de ilk olarak iist 6lgekli planlarin diizenlenmesi
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giindeme almmustir. Bu amagla 2009 yilinda diizenlenen “izmir Kentsel ve Bélge
Nazim Imar Plan1 Revizyonu” ile 4.339,7 hektarlik bir alanin plan1 revize edilmis ve
18 bolgeden olusan bir alan “Sagliklastirma Yenileme Program Alani” olarak ilan
edilmistir (Celikbilek ve Cakir Oztiirk, 2017). Bu calismalarin ardindan da 5393
say1lt yasanin 73.maddesine istinaden su alanlar kentsel yenileme proje alan1 olarak
ilan edilmistir: Kadifekale ve Yesildere (Konak Ilgesi), Uzundere (Karabaglar ilgesi),
Ege Mahallesi (Konak Ilgesi), Ornekkdy (Karsiyaka Ilgesi), Ballikuyu (Konak
Ilgesi), Bayrakli (Bayrakli Ilgesi), Aktepe ve Emrez (Gaziemir Ilgesi), Giizeltepe
(Cigli 1lgesi), Torbali (Torbali flgesi), Baymdir (Bayindir ilgesi) Kentsel Yenileme
Projeleri. Bu yenileme alanlarinin 6zellikleri ve su ana kadar yapilmis ¢aligmalar ise

su sekilde 6zetlenebilecektir:

3.4.2.1 Kadifekale Kentsel Yenileme Projesi

Il bazinda iist 6lgekli planlarin yapilmasinin ardindan Biiyiiksehir Belediyesi’nce
oncelik verilen ilk konu jeolojik agidan sakincali konumda bulunan alanlarin
doniistiiriilmesi olmustur. Bu nedenle 1978, 1981, 1998 ve 2003 yillarinda “Afete
Maruz Bolge” olarak ilan edilmis ve 1962-2005 yillarinda 8 adet jeolojik etiit
raporuyla tehlikeli bir alan oldugu ortaya koyulmus Kadifekale bdlgesinde
caligmalara baslanmistir. Bu amacla 2006 yilinda bolge icin kamulastirma karari
alinmistir. Bolgenin jeolojik yapisi nedeniyle doniisiim sonrasinda iskan alani olarak
kullanilamayacaginin anlasilmasi iizerine yine Tirkiye geneli icin Ornek bir
uygulama yapilarak merkezi yonetimle anlagilmis, hak sahiplerine Uzundere Toplu
Konut Alaninda insa edilen konutlardan mesken tahsis edilmistir. Kadifekale
doniistim alaninda toplam 46 hektarlik alanda 1968 adet yap1 yikilarak olusan
boslugun  yaklagik 42  hektarhik  boliimiinde agaglandirma  ¢aligmalart
gerceklestirilmistir (Sekil 3.7). [Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, Kentsel Déniisiim
Daire Baskanligi, Proje Uygulama 2. Sube Miidiirliigii [IBB] (kisisel iletisim, 30
Temmuz 2019).]

Kadifekale Projesi hem {ilkede uygulanan ilk 6rneklerden biri olmast hem de
yerel-merkezi yonetimin birlikte ¢alistig1 ve sonug elde edilebilmis bir 6rnek olmasi

acisindan oneme sahiptir ve iilke capinda basarili bir olarak siniflandirilmaktadir.
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Projenin elestirilebilecek pek ¢ok noktas: olmasina karsin en temel elestiriler hak
sahiplerinin doniisiim sonrasinda yasadiklari alandan (yani Kadifekale bolgesinden)
ayrilmak zorunda kalmalarina odaklanmaktadir. Her ne kadar zemin yapisi nedeniyle
bir zorunluluk olarak Uzundere bolgesine taginilmasi gerekse de ilan edilen alanin

genisletilmesi ve daha genis bir alanda daha katilimci proje gelistirilmesi gibi

cozlimlerle bu durumun hafifletilmesi gerektigi elestirilerin ortak noktasidir.

Sekil 3.7 Kadifekale kentsel doniigiim alan1 (Google Earth, 2019’dan yararlanilarak olusturulmustur)
3.4.2.2 Uzundere Kentsel Yenileme Projesi

Karabaglar ilgesinin ¢evre yoluna yakin giiney kisminda bulunan Uzundere
bolgesinin  bilyiik kisminda gecekondulasma sorunu bulunmaktadir. Izmir
Biiyiiksehir Belediyesi ile TOKI arasinda yapilan anlasmaya istinaden insa edilen
Uzundere toplu konutlarinin hemen karsisinda bulunan bolgede yer yer hig
yapilasmamis alanlar da mevcuttur. Bu alanlarda zemin yapis1 olarak yapilasmanin

tehlikeli oldugu jeolojik etiitlerle tespit edilmistir.
Bolgenin bu sagliksiz zemin yapis1 ve yillar boyunca biriken gecekondu sorunu

nedeniyle hem merkezi hem yerel yonetimler tarafindan bolgede kentsel doniisiim

alanlar1 ilan edilmistir. Izmir Biiyiiksehir Belediyesince ilan edilen Uzundere kentsel
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doniisim alani, Cevre ve Sehircilik Bakanlhiinca riskli alan ilan edilen bolgeye

bitisik durumdadir.

73.maddeye gore Biiyliksehir Belediye meclisince 14.10.2011 tarihinde ilan
edilen bu doniisiim alam1 32 hektar biiyiikliigiindedir. Ilan edildigi tarih itibariyle
4.700 kisilik bir niifusu etkileyecegi hesaplanmistir. Projenin hak sahipligi, veri
tabani, kentsel tasarim ve paylasim modellerine dair caligsmalar tamamlanmaistir. 2013
yilinda baglanan uzlagma goériismelerine devam edilmektedir. Proje etaplar halinde
planlanmis olup %100 uzlagma saglanan ve kat karsilig1 olarak ihale edilen 1.etabin

konutlar1 tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmistir. Ikinci etabin ihalesi

tamamlanmis, yapim siirecine baslanmistir (Sekil 3.8). [IBB, (kisisel iletisim, 30
Temmuz 2019)]
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Sekil 3.8 Uzundere kentsel doniisiim alani (Google Earth, 2019°dan yararlanilarak olusturulmustur)

3.4.2.3 Ege Mahallesi Kentsel Yenileme Projesi

Ege Mahallesi, izmir-Aydin Demiryolu ile Miirselpasa Bulvarlarinin kesisiminden
baslayarak kuzeye dogru genisleyen bir alam1 kapsayan, Konak Ilgesine bagl bir
mahalledir. Miirselpasa Bulvar ile arasindan Meles cay1 gecmektedir. Kuruldugu
alan itibariyle Alsancak semtinin fiziksel olarak merkezine yakin yer almasina karsin

giiney boliimiindeki keskin simnirlar (Demiryolu ve Meles Cayr ve Miirselpasa
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Bulvari) nedeniyle semtin merkezinden adeta tecrit edilmis bir konuma sahiptir.
Mabhallenin kuzey yoniinde ise eski Tekel ve Stimerbank isletmelerine ait fabrikalar,
cesitli ticari isletmeler ve kismen de bos araziler mevcuttur. Zaten mahallenin bu
noktada kurulmasinin nedenlerinden birisi de ilk yerlesimcilerinin ¢ok biiyiik

kisminin bu isletmelerde ¢alisan kisiler ve aileleri olmasindan kaynaklanmaktadir.

7 hektar biiyiikliige sahip alan, 16.09.2011 tarihli meclis karartyla doniisiim alani
olarak ilan edilmistir. 3.250 kisilik bir niifusu etkiyecegi hesaplanan projenin hak
sahipligi, veri tabani, kentsel tasarim ve paylasim modellerine dair calismalar

tamamlanmustir. ilk etab1 icin %100 uzlas1 saglanmis olup etap ihale asamasindadir.

2019 yilinda gerceklestirilen ihale sonuca ulasmamustir (Sekil 3.9). [IBB, (kisisel
iletisim, 30 Temmuz 2019)]

= A Thila | 3 M= h i
Lt ﬁ o 8 14 ' S ' 3 N
[ ¢ an P 4 N Gt E L] _1}; < 1w ¥ ] »'.’{" ‘a\\u

Sekil 3.9 Ege Mahallesi kentsel doniisiim alan1 (Google Earth, 2019’dan yararlanilarak

olusturulmustur)

3.4.2.4 Ornekkoy Kentsel Yenileme Projesi

Karsiyaka’nin Anadolu Caddesi, Cevreyolu ve Yeni Girne Bulvari ile Cumhuriyet
Mahallesi arasinda bulunan Ornekkdy Mahallesinin biiyiik béliimii gd¢ sonucunda
diizensiz iskan edilmis ve zaman igerisinde imar aflariyla glinlimiizdeki halini almis

bir bolgedir. Bélge genel olarak degerlendirildiginde Ornekkdy ile birlikte Imbatli ve
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ozellikle de Cumhuriyet mahallelerinin de benzer dokuyla gelistigi
goriilebilmektedir. S6z konusu kentsel doniisiim alaninin disinda kalan kisimlarda,
ozellikle son 4-5 yillik donemde 6306 Sayili Kanun’un sundugu riskli yap: secenegi

ile bina bazinda yenileme faaliyetleri yogun bir sekilde devam etmektedir.

Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 11.07.2011 tarihli karar1 ile doniistim alani olarak
ilan edilen bolge 18 hektar alana ve 5.150 kisilik niifusa sahiptir. Hak sahipligi, veri
tabani, kentsel tasarim ve paylasim modellerine dair ¢aligsmalar tamamlanmaistir. 2015
yilinda baglayan uzlagsma goriismelerinde heniiz tamamlanamamistir ancak projenin

ilerleyebilmesi adina yeterli uzlasma oranina ulasan 1.etapta ihale siireci

gergeklestirilmis ve temel atma toreni yapilarak insaatlara baslanmistir (Sekil 3.10).
[IBB, (kisisel iletisim, 30 Temmuz 2019)]

/ N
> ) S 31 7 * ! i
o by 7 \ . » .

i = ) 7 KA '/ = L il

S ‘ / MRS A

Sekil 3.10 Ornekkdy kentsel doniisiim alan1 (Google Earth, 2019°dan yararlamlarak olusturulmustur)

3.4.2.5 Ballikuyu Kentsel Yenileme Projesi

Kadifekale’nin kuzey yamacinda bulunan Ballikuyu Mahallesi kentsel doniistim
bolgesi belediye meclisinin 16.09.2011 tarihli karar1 ile doniisiim alani olarak ilan
edilmistir. 48 hektar alana yayilan mahallenin batis1 ve giineyi Kadifekale eteklerine
dogru yine gecekondu mahalleleri ile birlesiktir, dogu smirim1 Yesildere Caddesi,

kuzey sinirmi ise Gaziler Caddesi belirlemektedir. Yogun bir yapilasmanin
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bulundugu bolgede yapilan uygulamanin 24.750 kisilik bir niifusu etkileyecegi
Oongoriilmiistiir. Hak sahipliligi ve veri tabani ile belirlenen 1. etapta kentsel tasarim

ve paylasim modeline iligkin ¢aligmalar tamamlanmistir. 2017 yilinda baslayan

uzlagma goriismeleri halen devam etmektedir (Sekil 3.11). [IBB (kisisel iletisim, 30
Temmuz 2019).]
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Sekil 3.11 Ballikuyu kentsel doniigiim alani (Google Earth, 2019’dan yararlanilarak olusturulmustur)

3.4.2.6 Bayrakli Kentsel Yenileme Projesi

10.05.2010 tarihinde ilan edilen Bayrakli Kentsel Doniisiim alani, bulundugu
konum itibariyle ciddi bir goriiniirliige sahip olmasi nedeniyle Izmir’in en dikkat
cekici gecekondu bolgelerinden birisidir. Izmir Kérfezinin en dogu noktasinda ve dik
bir yamaca yerlesmis bolge, ilin kuzey-giiney dogrultusunda uzun yillar boyunca tek
aks1 oOzelligini tagiyan Altinyol’dan panoramik olarak goriilebilmesi nedeniyle
oldukca dikkat cekmektedir. Yapilan planlamaya 60 hektarlik bir alan dahil edilmis
olup tahmini etkilenecek niifus 22.000 kisidir. Bolge denize olduk¢a yakin olmasina
karsin Altinyol ve Izban banliyd hatti nedeniyle denizle ¢ok kisith noktalardan
baglant1 kurabilmektedir. Bu kisitlayici durum planlanan doniisiim projesinde dikkate
alimmig ve halkin denize ulasabilmesi i¢in diger projelerde bulunmayan kopri
seklinde yaya akslar1 ile tasarim anlaminda alisilagelmis doniisiim projelerinin digina

cikilmigtir. Gelinen nokta itibariyle hak sahipliligi, veri tabani, kentsel tasarim ve

58



paylagim modeline iligkin ¢alismalar tamamlanmistir. 2013 yilinda baglayan uzlasma

gdriismeleri halen devam etmektedir (Sekil 3.12). [IBB (kisisel iletisim, 30 Temmuz
2019).]
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Sekil 3.12 Bayrakli kentsel doniisiim alani (Google Earth, 2019°dan yararlanilarak olusturulmustur)

3.4.2.7 Aktepe — Emrez Kentsel Yenileme Projesi

Uzundere doniisiim alanina yakin konumdaki bu bdlge Gaziemir ilgesi sinirlarinda
yer almaktadir ve giineyi cevreyolu, dogusu Yesillik Caddesi ile belirlenmistir.
Bolgenin bat1 ve kuzeyinde yine gecekondu tarzinda yapilasmalar mevcuttur. 122
hektar ile Izmir’de 73. maddeye gore ilan edilen en genis alana sahip doniisiim

bolgesidir, 20.200 kisiyi etkileyecegi planlanmistir.

Izmir’deki diger doniisiim alanlarindan farkli olarak burasi igin 2015 yilinda
ulusal Olgekte bir kentsel tasarim yarigmasi yapilmis ve 5 adet esdeger birincilik
verilmistir. Gelinen noktada 6diil kazanan projelerden bir tanesi ile uygulama projesi
icin sozlesme imzalanmigtir. Kentsel tasarim ve mimari avan projeler hazirlanmas,
2019 yili subat ay1 itibariyle hak sahipleriyle uzlagsma goriismelerine baglanmistir
(Sekil 3.13). [IBB (kisisel iletisim, 30 Temmuz 2019).]
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Sekil 3.13 Aktepe-Emrez kentsel doniisiim alan1 (Google Earth, 2019’dan yararlanilarak

olusturulmustur)

3.4.2.8 Giizeltepe Kentsel Yenileme Projesi

[zmir'in yillar igerisinde en ¢ok go¢ alan ilgelerinden olan Cigli’nin bir
boliimiinde dar gelirli vatandaslar icin Egekent ve Evka yerlesimleri gibi toplu konut
caligmalart 1980 ve 1990’11 yillarda yapilmistir. Ancak talebin arzdan fazla
olmasindan dolay1 (iilke genelinde oldugu iizere) olusturulan konut stoku ihtiyact
karsilamamis ve gelen go¢ dalgalar kaginilmaz olarak gecekondu yerlesimlerinin
sayist ve alanmi arttirmistir. Bu artis Ozellikle ilgenin ana arteri durumundaki
Anadolu Caddesinin kuzeyindeki egimli alanda yogunlasmistir. S6z konusu
gecekondu alanlarimin en genislerinden biri Giizeltepe bolgesidir. Bolgenin bir kismi
yerlesime uygun egim yapisindayken kuzeye dogru ilerlendiginde egimin de artmasi
ile yerlesim tehlikeli bir yapiya sahip olmaktadir. Bu durum nedeniyle secilen bolge
13.04.2015 tarihli meclis karar ile kentsel doniisiim alani ilan edilmistir. 21 hektar
biiyiikliige sahip alanda 1.200 kisilik bir niifus doniisiimden etkilenecektir. Bolgede
hak sahipligi, veri tabani, kentsel tasarim ve mimari proje ¢alismalarina baslanmis ve

devam etmektedir (Sekil 3.14). [IBB (kisisel iletisim, 30 Temmuz 2019).]
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Sekil 3.14 Giizeltepe-Cigli kentsel doniisim alan1 (Google Earth, 2019°dan yararlanilarak

olusturulmustur)

3.4.2.9 Torbali Kentsel Yenileme Projesi

[zmir’in merkez dis1 ilgelerinden kentsel doniisiim ¢alismalarinin yapildigr iki
yerden biri Torbali ilgesinin Caybagt Mahallesidir. 5,6 hektar biiytikliige sahip alan
ilgenin giiney ¢ikisma yakin bir konumdadir. izmir-Aydin Karayolunun dogusunda
kalan bolge ilgenin tarimla geginen alt gelir grubuna ait sakinlerince yillar igerisinde
gecekondu alani olarak gelisme gostermistir. 2010 yilinda Torbali Belediyesinin
Izmir Biiyiiksehir Belediyesine basvurusu ile baslayan siirecte Bakanlik olurunun
alinmasimin ardindan uygulama yetkisi biiyliksehir meclisince Torbali belediyesine
verilmistir. Bolgede TOKI ile birlikte ¢alisiimasi planlanmis olup projenin uygulama

asamasi devam etmektedir (Sekil 3.15). [IBB (kisisel iletisim, 30 Temmuz 2019).]
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Sekil 3.15 Torbali kentsel doniisiim alani (Google Earth, 2019°dan yararlanilarak olusturulmustur)

3.4.2.10 Bayindir Kentsel Yenileme Projesi

Merkez ilgeler disinda Biiyiiksehir Belediyesince ilan edilen bir diger doniisiim
alan1 Bayindir ilgesinde yer alan ve 3 farkli mahalleden olusan kentsel doniisiim
alanidir. 2012 yilinda dontisiim alan1 olarak ilan edilen Hatay, Yenice ve Necati Uza
Mahallelerinde ¢aligmalar 2012 yilinda baslamigtir. Hatay Mahallesinde TOKI
tarafindan insa edilen konutlarin teslimleri hak sahiplerine gerceklestirilmistir.
Yenice mahallesinde uzlagsmalarin saglanamamasi nedeniyle acele kamulagtirma
karart alinmig, ardindan bu karara karsi davalar agilmistir. Davalar bugiin itibariyle
heniiz sonug¢lanmadigindan bir ilerleme kat edilememistir. Necati Uza Mahallesinde
ise heniiz herhangi bir calisma baslatilmamstir (Sekil 3.16 ve 3.17). [IBB (kisisel
iletisim, 30 Temmuz 2019).]
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Sekil 3.17 Bayindir kentsel doniigiim alan1 (Google Earth, 2019’dan yararlanilarak olusturulmustur)
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BOLUM DORT
ALAN CALISMASI

Onceki béliimlerde anlatildig1 iizere giiniimiizde “kentsel doniisim” baslig
altinda yapilan caligmalarin biiylik bir kismi1 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun’da belirtilen afet riski altindaki alanlarin
ilan1 ve bu alanlarda yapilan uygulamalara yonelik g¢alismalardan olusmaktadir.
Ancak, Izmir bu uygulamalardan farkli olarak gerek 6306 sayili yasa kapsaminda
riskli alan ve rezerv alan ilan edilen, gerekse de 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73.
Maddesine gore ilan edilen alanlar 6zelinde heniliz tartisilabilecek nitelikte bir
uygulamanin gerceklesmedigi bir ildir. Dolayisiyla, Izmir &zelindeki yapilacak bir
calismada da arastirma G6zenesi dogal olarak afet riski altindaki alanlardan ziyade
riski  yapi iizerine yogunlasmaktadir. Izmir &zelinde kentsel doniisiim
uygulamalarinin alan bazindan ziyade parsel bazinda gergeklesmesi, temel olarak su
soruyu akla getirmektedir: Kentsel alan iizerinde riskli yapilarin doniistiiriilmesine
yonelik uygulamalarda temel belirleyici, “yapinin niteligi” mi yoksa “konumsal
ozellikleri” midir? Zira yapimin niteligi, dogrudan afet riskinin ortadan kaldirilmasi
ile ilgili iken, konum yapinin yenilenmesi ile elde edilecek arti degerin ¢okeldigi
alanlarin sagladig1 arti deger ile ilgilidir ki, bu dogrudan bizi “rant” kavramina

gotlirmektedir.

Iste bu noktada calismanin amaci; Izmir ili, Karsiyaka Ilcesi 6zelinde 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda riskli
yapi tespitine dayali olarak (parsel bazinda) yenilenen yapilarin beklenen degerleri
ile gerceklesen degerleri arasindaki farkin mekansal dagilimi (konumu) {izerinden bir
okuma yaparak, parsel bazindaki kentsel doniisiim uygulamalarinin kanun ile
hedeflenen afet riskinin giderilmesinin 6tesinde “rant” olusumuna bir katkisinin

bulunup bulunmadiginin ortaya konulmasidir.
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4.1 izmir 11 Simin Biitiiniine liskin irdelemeler ve Alan Se¢imi

Calismanin ilk asamasinda izmir Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigiinden alian
bilgilere goére 2019 yil1 haziran ay1 itibariyle Izmir ili genelinde, 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun ilan edildigi 2012
yilindan 2019’a kadar yapilan toplam riskli yap1 basvurulari alinmig ve toplam
18.316 adet basvurudan olusan veri seti elde edilmistir. Yine Izmir Cevre ve
Sehircilik il Miidiirliigiinden alinan bilgilere gore bu yapilardan 13.036 adedinin
yikiminin gergeklestirildigi tespit edilmistir (Tablo 4.1).

Tablo 4.1 Izmir genelinde ilgeler bazinda riskli yap1 basvurulari (Izmir Cevre ve Sehircilik il

Miidiirliigi [ICSIM], 2019)

Ayn1 veri kaynagindan elde edilen bilgilere gore il genelinde yapilan
bagvurulardan toplam 332 tanesine itiraz edildigi ve bu itirazlardan bir kisminin
sonuclandirildigi, bir kisminin ise incelemelerinin devam ettigi Ogrenilmistir.
Yapilan itirazlar igerisinde Karsiyaka ilgesi toplam 112 itiraz ile ilk sirayr alirken,
Beydag, Foga, Gaziemir, Karaburun, Kemalpasa, Kinik, Kiraz, Menderes ve

Narlidere ilgelerinde herhangi bir itiraz ger¢eklesmedigi goriilmiistiir (Tablo 4.2).
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Tablo 4.2 Riskli yap1 bagvurularma gelen itiraz sayis1 (ICSIM, 2019)

2012 — 2019 yillart arasinda gergeklesen bagvurular ilge bazinda ayristirildiginda
3.426 adet ile Karsiyaka ilgesinin ilk sirada, Beydag ilgesinin ise 6 adet ile son sirada

yer aldig1 goriilmektedir (Tablo 4.3)

Tablo 4.3 Riskli yapilarm ilgeler bazinda dagilimi (ICSIM, 2019)

o -I -I-_% I_|-_IILII-_II

2012 — 2019 wyillart arasinda gerceklesen bagvurularda Karsiyaka ilgesinin
ardindan ise 3.400 basvuru ile Buca ilgesi gelmektedir. Birbirine ¢ok yakin oranlar
ile ilk iki sirada yer alan Karsiyaka ve Buca’nin ardindan diger ilgelerin tamaminin
1.500 basvurunun altinda oldugu gériilmektedir. Bu nedenle bu iki ilge Izmir ilinin

en yogun riskli yap1 basvurusuna sahip ilgeler olarak 6n plana ¢ikmaktadir.

Karsiyaka ve Buca’da, her iki ilgenin de konut agirlikli yapilagsmaya sahip
olduklar1 goz 6niine alindiginda, bu ilgelerde riskli yap1 bagvurusunun yogun olmasi

dogal bir sonug olarak degerlendirilmektedir. Ancak Buca’nin Karabaglar ilgesiyle
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siirint olusturan Yesillik Caddesinde yogunlasmis mobilya sektoriiniin art alaninda,
bu sektore hizmet veren kiiglik sanayi tarzinda kullanim, biinyesinde kii¢lik sanayi
faaliyetlerinin de bulunmasi agisindan ilgeyi Karsiyaka’dan bir miktar ayirmaktadir.
Ayrica Buca’da bulunan Dokuz Eyliil Universitesi ilgenin gelisimine katkida bulunan
en onemli etken olarak sdylenebilecektir. Sirastyla Egitim Fakiiltesi, Dokuzg¢esmeler
Kampiisii ve son olarak da Tinaztepe Kampisii ile gelisimini siirdiiren {iniversite,
yillar igerisinde ilgedeki konut stokunun olusmasinda biiyiilk pay sahibi haline
gelmistir. Ilgenin konut alan1 olarak tercih edilirliginde iiniversitenin olusturdugu

potansiyel bu agidan biiylik 6neme sahiptir.

Karsiyaka ilgesi de konut agirlikli olarak gelismis bir ilgedir. Buca’dan farkli
olarak gelisimine katkist bulunan bir iiniversite ya da kiiclik sanayi alani gibi
donatilara sahip degildir. Bu nedenle Karsiyaka’nin birincil olarak konut alan1 olarak
secilmesinde (egitim, sanayi vb. tarzda) tetikleyici ve One c¢ikan bir faktor

bulunmamaktadir.

Tim bu tespitler bir arada degerlendirildiginde, Karsiyaka ilgesinde niifus ve
dolayistyla yapili ¢evre potansiyelinin tetiklenmesinde dissal ciddi bir etken
bulunmadig1 goriilebilmektedir. Bu nedenlerle alan c¢alismasinda ayrintili analizler

Karstyaka ilgesi 6zelinde gerceklestirilmistir.

4.2 Karsiyaka flcesine iliskin Analiz ve Degerlendirmeler

Bu boliimde Karsiyaka ilgesi Ozelinde ayristirilan veri setleri bir arada
degerlendirilerek ve mekansallastirilarak, riskli yap1 yenilemelerinin rant olusumuna
etkisinin olup olmadig1 konusuna iligkin ipuglar1 elde edilmeye calisilmistir. Bu
asamada bulgularin ve sonuglariin daha anlasilir olabilmesi adina, yapilan analizler
elde edilen bulgulara gore ayristirilarak alt basliklar halinde ele alinmistir. Bulgularin
olusturulmasinda baz1 veri setleri kendi 0Ozelinde, bazilar1 ise bir arada

yorumlanmustir.
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4.2.1 Bulgu 1

Karsiyaka ilge sinirlar1 igerisinde yer alan mahallelerin gayrimenkul degerlerine
gore siralamasi yapildiginda, en diisiik degere sahip mahallenin Sancakli (251,70
TL/m?), en yiiksek degere sahip mahallenin ise Mavisehir Mahallesi (7.334,62
TL/m?) oldugu gériilmiistiir (Tablo 4.4). Ilce genelinde ortalamanin ise 1.643,22
TL/m? oldugu hesaplanmustur.

Tablo 4.4 Karstyaka ilgesinin mahallelerine gore deger siralamasi

TUM MAHALLELER LiSTE Si
Sira Mahalle Adi Ortalama Arsa Rayig¢ Bedeli Siniflandirma
1 Sancakh $251,70
2 Yamanlar $251,70
3 Ornekkoy £478,99
4 Cumbhuriyet £490,35
5 Zubeyde Hanim $501,32
6 Latife Hanim $559,48 St
7 inéni £567,99
8 Semikler $739,13
9 Fikri Altay $830,01
10 imbath $992,43
11 Dedebasi $1.003,42
12 Demirkopri $1.006,03
13 Yal $1.044,21
14 Goncalar $1.243,81
15 Bahcelievler $1.316,97 3.Grup
16 Bahariye $1.377,28
17 Bahriye Ugok $1.378,00
18 Nergis £1.642,03
19 Mustafa Kemal $1.655,90
20 Tersane $2.045,39
21 Alaybey $2.155,74
22 Bostanh $2.226,94 2.Grup
23 Aksoy $2.394,20
24 Tuna $2.791,97
25 Donanmaci $3.555,81
26 Atakent $4.531,39 1.Grup
27 Mavigehir $7.334,62
ORTALAMA DEGER $1.643,22

Arsa rayi¢ degerleri, mahalleler bazin mekansallastirildiginda ise ilgenin
gayrimenkul degerleri agisindan 3 bolgeye ayrildigini soylemek miimkiindiir (Sekil

4.1). Bu bolgeler:
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1. Deniz ile IZBAN (demiryolu hatt1) hatt: arasinda kalan (1. Bélge)
2. [ZBAN (demiryolu hatti) hatt1 ile Anadolu Caddesi (Izmir-Canakkale yolu)

arasinda kalan (2. Bolge)
3. Anadolu Caddesinin kuzeyinde kalan alanlardir (3. Bolge)

Al L LY

Sekil 4.1 Mahalle degerlerine gore ayrilmig bolgeler (Google Earth, 2019°dan yararlanilarak

olusturulmustur)

Harita lizerinde agiktan koyuya (diisiik degerden yiiksek degere) dogru isaretleme
yapildiginda 1.bolgedeki tiim mabhallelerin gayrimenkul degerleri en yiiksek
seviyedeki 1. ve 2. grup mahalleler oldugu goriilebilmektedir. Bu mahalleler
Tersane, Alaybey, Tuna, Donanmaci, Aksoy, Bostanli, Atakent, Mavisehir ve Yali
Mahalleleridir. Bu boliim ilgenin tarihsel gelisiminde de ilk yerlesimlerin kuruldugu

kiy1 hatt1 ile demir yolu arasindaki alan1 kapsamaktadir (Sekil 4.2).
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MAVISEHI

ATAKENT

BOSTANLI

AKksoy DONANMACI 3

Google Earth

Sekil 4.2 Mabhalle degerleri baz alindiginda ortaya ¢ikan 1. bolge haritasi (Google Earth, 2019°dan

yararlanilarak olusturulmustur)

Karstyaka’nin mekansal gelisimi tarihsel siirecte kiyr hattindan, ozellikle de
Tersane bolgesinden baslayarak kuzey ve bati yoniinde gergeklesmistir. 1800°1d
yillarin baslarinda ilk kuruldugunda cogunlukla gayrimiislim halk tarafindan bir
sayfiye yeri olarak kullanilan Karsiyaka, artan niifusla birlikte 1930 yilinda belediye
sinirlarma dahil edilmis, 1953 yilinda da ilge statiisiine kavusmustur. Go¢ ve
gecekondulagsma sorununun basladigt ve yogunlastigi 1960-1980 doéneminde
ozellikle Anadolu Caddesinin kuzeyine dogru diizensiz olarak gelismis, 90’11 yillara
kadar bu alanlar ¢esitli af kanunlar ile yasal statliye kavusmustur. 1990 baslarindan
itibaren ise batida son nokta olan Mavisehir Mahallesi, bir toplu konut yerleskesi
olarak ilgenin bati bolgesini ciddi oranda hareketlendirmistir (Zengin Celik ve

Cilingir, 2017).

[k bolgenin gelismesine paralel olarak gelisme gosteren 2. bolge ise Bahgelievler,
Bahariye, Bahriye Ugok, Nergis, Goncalar, Dedebasi, Demirkoprii, Fikri Altay ve
Semikler Mahallelerinden olugmaktadir (Sekil 5.34). Bu bdlgenin gelisimi, kiy1
hattinin dolmast ile kiyida yiliksek katli yapilasmaya gegilen 1950-1960°11 yillara
dayanmaktadir. Yine 1.bolgede oldugu iizere oncelikle Tersane arkasindan baslayan
gelisme batiya ve kuzeye dogru ilerlemis, 6zellikle 1970 ve 1980’11 yillarda gégmen

niifusun yogunlastigi ve kdy statiisiinde olan Demirkdprii ve Semikler mahalleleri
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kentsel lekenin bir parcasi haline gelmistir. Bu bolgedeki mahallelerin gayrimenkul

degerleri agirlikli olarak 2. ve 3. grupta yer almaktadir (Sekil 4.3).

Sekil 4.3 Mahalle degerleri baz alindiginda ortaya ¢ikan 2. bolge haritas1 (Google Earth, 2019°dan

yararlanilarak olusturulmustur)

Anadolu Caddesinin kuzeyinde kalan bolge ise ilgenin en diisiik gayrimenkul
degerlerine sahip mahalleleri olan imbatli, Cumhuriyet, Ornekkdy, Inénii, Mustafa
Kemal, Ziibeyde Hanim, Latife Hanim, Sancakli ve Yamanlar Mahallelerinden
olusmaktadir (Sekil 4.4). Bu mahallelerden sadece Mustafa Kemal 3.grupta yer
almakta olup, digerlerinin tamami 4.grup gayrimenkul degerine sahip mahalledir.
Mustafa Kemal Mahallesi de yakin déonemde, bir uydu kent konsepti ile orta-iist gelir
grubuna hitap edecek sekilde diizenli bir sekilde yapilastigt ve bu mahallede hig
gecekondu bulunmadig i¢in deger agisindan 3.gruba girebilmektedir. Onun digindaki
tiim mabhallelerde diizenli yapilagmalar da bulunmasina karsin hem gecekondularin
bulunmas1 hem de denize olan mesafeleri nedeniyle diisiik degerlere sahip olduklari

goriilebilmektedir.
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Sekil 4.4 Mabhalle degerleri baz alindiginda ortaya ¢ikan 3. bolge haritasi (Google Earth, 2019°dan

yararlanilarak olusturulmustur)

Tim bu degerler, aslinda Karsiyaka ilgesi sinirlart igerisinde gayrimenkul
degerlerinin kiyitya endeksli bir bi¢imde gelistigini gostermektedir. Bir bagka
ifadeyle, kiytya yakinlik (yani konum degeri) arsa birim fiyatlar1 iizerinde etkili
olmus, bazi 6nemli kamu yatirimlarina yakinhik alt dlgeklerde kismi farkliliklar
yaratsa da, alan genelinde 6nemini korumustur. Bunun en 6nemli gostergesi, son
donemde kapali site seklinde insa edilen goreli olarak nitelikli konut alanlarinin
varliginin 3. bolgedeki arsa degerlerini degistirmemis olmasidir. Bu tespit, Karsiyaka
Ozelinde arsa degerlerinin, yapinin niteliginden ve sundugu olanaklardan bagimsiz

bir bicimde kiyiya yakinlik ile arttigin1 ya da azaldigini géstermektedir.
4.2.2 Bulgu 2

Karsiyaka ilge sinirlart igerisinde yer alan ve toplam 27 mahalleye dagilan 2.113
adet riskli yap1 bagvurusu mabhallelere gore ayristirildiginda; en fazla bagvurunun
%20,40 (431 bagvuru) ile Semikler, %13,06 (276 basvuru) ile Ornekkdy ve %10,13
(214 basvuru) ile Dedebasi Mahallelerinde gercgeklestigi goriilmektedir. Basvuru
sayilar1 arazi degerlerine gore olusturulan bolgelere gore siralandiginda ise 2.
Bolgenin %51,73 (1.093 basvuru) ile en fazla basvuru yapilan bolge oldugu

izlenmektedir (Tablo 4.5). Bir bagka ifadeyle toplam bagvuru sayisinin yarisindan
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fazlas1 IZBAN (demiryolu) hatt1 ile Anadolu Caddesi (izmir-Canakkale yolu)
arasinda kalan alan igerisinde gergeklesmistir. Bu bolgeyi %24,14 (515 bagvuru) ile
esit bir bigcimde 1. ve 3. bolgeler izlemektedir. Bu dagilim temel olarak 2. bolgede
riskli yap1 kapsaminda yenileme talebinin daha fazla oldugunu ortaya koymaktadir.

Bunun ii¢ temel nedeni oldugu diisiiniilmektedir.

Tablo 4.5 Riskli yap1 bagvuru oranlari ve bdlge degerleri kesisimi

Riskli yap1

Sira Mahalle Adi Rissk;;;lapl ba;vun:’lraar:lna gore Bulundugu Bolge Toplaglr;?vuru Topl "S"EIB:?""“‘
1 Mavigehir 0 %0,00 1
2 Atakent 18 %0,85 1
3 Alaybey 27 %1,28 1
4 Tuna 33 %1,56 1
5 Tersane 33 %1,56 1 %24,14 510
6 Donanmaci 49 %2,32 1
7 Aksoy 63 %2,98 1
8 Yali 120 %5,68 1
9 Bostanl 167 %7,90 1
10 Bahariye 30 %1,42 2
11 Nergis 36 %1,70 2
12 Bahriye Ugok 38 %1,80 2
13 Bahcelievler 68 %3,22 2
14 Goncalar 69 %3,27 2 %51,73 1093
15 Fikri Altay 101 %4,78 2
16 Demirkoprii 106 %5,02 2
17 Dedebasi 214 %10,13 2
18 Semikler 431 %20,40 2
19 inéni 0 %0,00 3
20 Mustafa Kemal 0 %0,00 3
21 Sancakli 0 %0,00 3
22 Yamanlar 1 %0,05 3
23 Latife Hanim 2 %0,09 3 %24,14 510
24 Ziibeyde Hanim 24 %1,14 3
25 Cumhuriyet 46 %2,18 3
26 imbatli 161 %7,62 3
27 Ornekkoy 276 %13,06 3
TOPLAM 2113

Bunlardan birincisi, 1. bdlge yap1 stogu agisindan imar haklarinin biiylik oranda
tamamini kullanan ve bos parselin neredeyse hi¢ olmadig: bir alan niteligindedir.
Ikinci bolge ise, imar 1slah planlar1 ile gelisen ve imar haklarmin heniiz
kullanilmadigi, daha c¢ok az kath ve yirirlikteki mevzuata gore tek basina
yapilasmas1 miimkiin olmayan kii¢iik parsellerden olusan bir yapisal nitelik
gostermektedir. Dolayisiyla, bolgede imar haklarinin heniiz kullanilmamis olmasi,
yapt stokunun yenilenmesi acisindan bdlgenin potansiyelini yilikseltmektedir.
Ikincisi; riskli yapa tespitinin biirokratik islemler ve maddi yiikiimliiliiklerde getirdigi
muafiyetlerdir. Bu muafiyetler o6zellikle imar haklarinin heniiz kullanilmadig:
bolgelerdeki bagvuru sayisini arttirict bir unsur olusturmaktadir. Bir baska ifadeyle

riskli yap1 statiisii, zaten imar haklarinin kullanilmasi durumunda yenilenecek yapi
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stokunum yenilenme siirecini hizlandirmakta ve bagvuru sayisini arttirmaktadir.
Ucgiinciisii ise, Karsiyaka ozelinde arazi birim degerlerinin kiyiya endeksli bir
bicimde dagilim gostermesidir. 2. bolge kiyiya nispeten yakin bir konumda yer
almaktadir. Dolayisiyla, Karsiyaka 6zelinde kiyiya referansl bir fiyat endeksi oldugu
ve imar haklarmin da heniiz kullanilmadigi gbéz oniline alindiginda, 2. bolge
yapilasmas1 muhtemel ilk alan olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bu durum tablo 4.5°de

goriilen degerlerden de agik bir sekilde okunabilmektedir.

4.2.3 Bulgu 3

Daha oOnce Ozetlendigi lizere Karsiyaka ilge smirlart igerisinde riskli yapi
bagvurusu yapilan ve SPK Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sirketlerince degerleme
raporu diizelenmis toplam 289 adet konut riskli yap1 doniisiimlerinin rant olusturup
olusturmadiginin ortaya konmasi amaciyla 6rnek olarak alinmistir. Bu konutlarin
beklenen ve gerceklesen degerleri, arasindaki fark yiizdesel olarak hesaplanmistir
(Tablo 4.6). Bu hesaplamada, gergeklesen deger beklenen degerden yiiksekse oran
pozitif, diisiikkse negatif olarak siniflandirilmistir (Fark= Gergeklesen - Beklenen).

Tablo 4.6 Beklenen - gergeklesen deger tablosu (EK 4)

- & [ e e s Tt | | FEETET O g [
T TZMIR | KARSIVAKA Aksoy Aksoy 253 | 18 12 250.000,00 +491,662,00 £721.000,00 +229.238,00 6,65%
2 TZMIR | KARSIVAKA Aksoy Aksoy 263 | 48 ) +385.000,00 +375.608,67 w546.717,13 417110845 35,55%
3 TZMIR_| KARSIYARA Aksoy ‘Aksoy 267 | 51 7 +270,000,00 +331,905,08 ©429.351,05 v37.446,01 25,36%
. ZMIR | KARSIVAKA Aksoy 1~ Aksoy 9281 | 26 m £400.000,00 £535.579,52 £708.194,73 £172615,22 ™ 223%

TZMIR | KARSIVAKA Aksoy Aoy |28 | 20 7 340.000,00 1192542 29,1435 721803 IR
s TZMIR | KARSIVARA Aoy Aoy | 5288 | 20 ) 2300,000,00 1701611 v552.595,81 $135.575,70 3251%
7 TZMIR | KARSIVARA Aksoy [ Aoy [s288| = 7 295.000,00 ©402.185,87 0253.536,55 e36.351,08 [ 1a0%
s ZMIR | KARSIVAKA Aksoy Aoy |28 | a1 106 210.000,00 58327957 623.139,35 +39.860,29 5%
3 TZMIR_| KARSIVAKA Aksoy Aoy | 936 | 1 118 280.000,00 654.404,12 +931.030,35 176.626,83 26,99%
10 TZVIR_| KARSIVARA Aksoy Aoy | 5366 | 1 118 | 59000000 v784.535,31 +831.030,55 246.435,65 592%
n ZMIR | KARSVAKA Semider | mslem  [9533] 15 30 760.000,00 2078341 £551.085,55 s 757
2 ZMIR_| KARSIVAKA 5533 | 28 135 750.000,00 935.75044 983.820,55 ;
B TZMIR | KARSIVARA Banary 156 | 54 3 +165.000,00 24117199 +358.196,19 a852%
1 TZMIR | KARSIVAKA Baharye | 158 | 35 132 | 642500000 ©565.174,59 7673118 v202.137,20 35,77%
= VIR | KARSIVARA Baharye | 232 | 131 s 95.000,00 18203316 +290.773,21 s108.741,18 s5,74%
% TZMIR | KARSIVARA 232 | 168 s 250.000,00 $491.662,00 629.129,85 V13746787 27,96%
7 TZMIR | KARSIVAKA 265 | 70 104 340.000,00 7147755 ©600,845,22 229.367,27 61,74%
) 1ZMIR | KARSIVAKA 265 | 70 7 £260.000,00 +284.071,38 11019241 $126.121,08 | aaaox
9 TZMIR | KARSVARA 278 | 366 133 | 35000000 %606.296,54 V216243 wi15.327,70 19,02%

2 TZMIR | KARSIVAKA 3 | 5 129 420.000,00 ©583.822,56 +568.006,56
o TZMIR_| KARSIVAKA Bangelever | 333 | 595 101 | 38000000 ©553.845,25 4471831 V11512634 2

T 22 | MR | amsaka| T | Bangelevier | 8985 | 21 | 9 | £340.00000 T ea7esaas | es2087170 £102917,21 2262% |

Oncelikle diger tim bulgulardan bagmsiz olarak, Tablo 4.6 (EK 4)
incelendiginde 289 adet konuttan 266 tanesinin degerinin arttigi, 23 tanesinin ise
diistiigii goriilmiistiir. Bir baska deyisle 289 adet konutun yaklasik %92’sinin
degerinin beklenen degere gore artig gosterdigi, yaklasik %8’ inin ise diisiis gosterdigi
goriilmektedir (Tablo 4.7). Genel bir ifadeyle, s6z konusu yapilarin %92’sinde

gerceklesen bu deger artisinin, konutlarin 6306 sayili kanun kapsaminda

74



“doniismesi” (ya da daha dogru tabiri ile yenilenmesi) neticesinde bir rant olarak elde

edildigini sdylemek miimkiindiir.

Tablo 4.7 Beklenene gore degeri artan-azalan konut say1 ve oranlari

Degeri artan konutlar Degeri diisen konutlar Toplam
Adet olarak 266 23 289
Yiizde olarak %92,04 %7,96 %100,00

Yine benzer bicimde Tablo 4.6 degerlendirildiginde deger artis oranlar1 arasinda
farkliliklar olmakla birlikte genel olarak konut stokunun yenilenmesinin konut
degerlerine pozitif katkisinin oldugu agik¢a gdzlenebilmektedir. Ancak bu noktada,
kentsel alanda olusmus mevcutta rant bolgelerinin dagiliminin, riskli yap1 statiistinde
yenilenen konut degerleri artis oranlar1 iizerinde ve mekéansal dagiliminda bir
etkisinin olup olmadig1 hususu 6nem kazanmaktadir. Zira, beklenen, Karsiyaka ilgesi
sinirlart igerisinde olusan rant bolgelerinin dagiliminin, konut deger artig oranlari
iizerinde pozitif etkisinin oldugu yoniindedir. Ciinkii, mahallelerin konum, yap1
yogunlugu, sosyal donati oranlar, erisilebilirlik vb. 6zellikleri nedeniyle
(gayrimenkul degerlerinin mahalle bazinda karsilastirildigi  tablodan da
goriilebilecegi lizere) farkli degerler ve tercih edilirliklere sahip olduklari

bilinmektedir.

Bu kapsamda 289 adet konutun ilge genelindeki konumlar1 Sekil 4.5’te yer alan
uydu fotografinda goriildiigii sekilde mekansallastirilmistir (Sekil 4.5). Bu gorselde,
yesil renkli pinler degeri artan, kirmizi renkli pinler ise degeri azalan konutlari

gostermektedir.

75



Sekil 4.5 Degeri artan-azalan konutlarin ilge genelindeki konumlart

Ikinci olarak; daha oOnce belirtildigi sekilde icerisinde degerleme raporu
bulunabilmis 20 mahalle i¢in ortalama artiy oranlari hesaplanmistir (Tablo 4.8).
Ancak Atakent (2), Ziibeyde Hanim (4), Nergiz (4), Donanmac1 (2), Bahriye Ugok
(5), Tuna (4) ve Tersane (2) mahallelerinde ¢ok az sayida degerleme raporuna
ulasabildigi i¢in bu mahallelerin karsilastirma disinda tutulmasina karar verilmistir.
Geriye kalan 13 mabhalle ortalama artig oranlarina gore siralandiginda ise yaklasik
%12 artis ile Ornekkdy mahallesinin (3. Bolgede) son sirada yer aldig1, yaklasik %46
artis ile Bahariye mahallesinin (2. Bolgede) ise ilk sirada yer aldigr goriilmiistiir.

flgedeki ortalama deger artis oran1 ise %24,53 olarak hesaplanmustir (Tablo 4.9).
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Tablo 4.8 Tiim konut raporlarini iceren, 20 mahalledeki ortalama konut deger artis oranlari

20 Mahallenin (289 konutun) Tamaminin Bulundugu Liste

Degeri Artan |Degeri Azalan | Toplam Konut Ottalama
Sira Mahalle deger artis
Konut Sayisi | Konut Sayisi Sayisi
orani

1 Atakent 0 2 2 -6,56%
2 |Zubeyde Hanim 3 1 4 2,92%
3 Nergiz 4 0 4 6,01%
4 Ornekkoy 26 9 35 11,87%
5 Cumbhuriyet 10 1 11 12,36%
6 Demirkopri 7 2 9 17,34%
7 Donanmaci 2 0 2 18,18%
8 Bahriye Ugok 4 1 5 19,64%
9 Yal 15 0 15 20,14%
10 Goncalar 11 0 11 20,82%
11 Dedebasi 27 2 29 22,19%
12 Fikri Altay 22 1 23 22,88%
13 Aksoy 10 0 10 24,42%
14 imbatli 18 0 18 25,25%
15 Tuna L 0 4 27,03%
16 Semikler 62 1 63 28,34%
17 Bahcelievler 9 2 11 30,81%
18 Bostanli 25 0 25 36,07%
19 Tersane 2 0 2 36,84%
20 Bahariye 6 0 6 46,35%

TOPLAM 267 22 289 21,15%
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Tablo 4.9 Yetersiz konut raporu bulunan mahallelerin ¢ikartilmasinin ardindan kalan 13 mahalle igin

ortalama deger arti§ oranlar1

Yeterli Sayida Degerleme Raporu Bulunan Mahallelerin Listesi
Degeri Artan |Degeri Azalan | Toplam Konut Ol:talama
Sira Mahalle deger artis
Konut Sayisi | Konut Sayisi Sayisi

orani
1 Ornekkoy 26 9 35 11,87%
2 Cumbhuriyet 10 1 11 12,36%
3 Demirkopri 7 2 9 17,34%
4 Yali 15 0 15 20,14%
5 Goncalar 11 0 11 20,82%
6 Dedebas! 27 2 29 22,19%
7 Fikri Altay 22 1 23 22,88%
8 Aksoy 10 0 10 24,42%
9 imbath 18 0 18 25,25%
10 Semikler 62 1 63 28,34%
11 Bahgelievler 9 2 11 30,81%
12 Bostanli 25 0 25 36,07%
13 Bahariye 6 0 6 46,35%
TOPLAM 248 18 266 24,53%

Mahalle bazinda yenilenen konutlarin deger artis oranlari ile her mahallenin
kendine 6zel riskli yap1 basvuru oranlari karsilastirildiginda; mahallelerde goriilen
deger artiglarinin doniisiim sayisi ve yogunluguna bagli olmadigr goriilmektedir
(Tablo 4.10). Ornegin en yiiksek deger artisina sahip Bahariye mahallesindeki riskli
yap1 orani sadece %3,08, ilge genelindeki riskli yap1 ortalamasi ise %35,91 dir. Bu
acidan bakildiginda Bahariye mahallesinin ilge genelinin altinda riskli yap1 sayisina
sahip olmasina karsin en yliksek deger artigina sahip oldugu goriilebilecektir. Benzer
sekilde degerlerinde yliksek artis oran1 bulunan Bostanli (%36,07) ve Bahgelievler
(%30,81) mabhallelerinin de %7,13 ve %4,87 lik riskli yap1 oranlar ile diisiik

doniisiim oranina sahip olduklar1 soylenebilecektir.
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Tablo 4.10 Deger artis oranlarinin riskli yap1 oranlari ile karsilagtirilmasi

Yeterli Sayida Degerleme Raporu Bulunan Mahallelerin Listesi
Degeri Artan | Degeri Azalan | Toplam Konut Ol:talama Riskli yapi
Sira Mahalle deger artis
Konut Sayisi | Konut Sayisi Sayisi oranlan
orani
1 Ornekkdy 26 9 35 11,87% %7,06
2 Cumhuriyet 10 1 11 12,36% %1,21
3 Demirkopri 7 2 9 17,34% %11,66
4 Yal 15 0 15 20,14% %4,39
5 Goncalar 11 0 11 20,82% %6,98
6 Dedebas! 27 2 29 22,19% %9,61
7 Fikri Altay 22 1 23 22,88% 910,35
8 Aksoy 10 0 10 24,42% %6,34
9 imbath 18 0 18 25,25% %10,71
10 Semikler 62 1 63 28,34% %10,35
11 Bahcelievler 9 2 11 30,81% %4,87
12 Bostanl 25 0 25 36,07% %7,13
13 Bahariye 6 0 6 46,35% %3,08
TOPLAM 248 18 266 24,53%

Bu durum degerlerde gergeklesen artislarin yenileme yogunlugundan bagimsiz

oldugunu gostermektedir.

Bu agidan bakildiginda riskli yapr orammin yiiksek

olmasimin, bagka bir deyisle yiiksek yenileme oranina sahip olmanin rant olusumuna

katkisinin bulunmadigini ortaya koymaktadir.

4.2.4 Bulgu 4

Mabhallelerdeki konut deger artigla oranlar1 harita lizerine islendiginde, deger artis

miktarlarinin arazi degerlerinden bagimsiz bir sekilde gerceklestigi goriilebilmektedir

(Sekil 4.6).
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ATAKENT

BOSTANLI
%36,07

DONANMACIg 3

AKSOY NOT: Haritada yeteri kadar konut
%24,42 . bulunmayan mahallelerde veri
Google Earth belirtilmemis, bu mahallelere "-" isareti
koyulmustur.

Sekil 4.6 Deger artislarinin harita tizerinde gosterimi

Sekil 4.6 bolgelere gore incelendiginde, en yiliksek arazi degerine sahip
1.bolgedeki deger kazanimlarinin yaklasik %20 ila %36 arasinda degistigi
goriilmektedir. 2. bolgedeki artis oranlari yaklasik %17 ila yaklasik %46, 3.
bolgedeki ise yaklasik %11 ila yaklasik %25 arasindadir. Burada dikkat ¢eken
durum, konut degerlerindeki artis miktarlarinin bolge farki gozetmeksizin her
mahallede ger¢ceklesmis olmasidir. Diger bir deyisle deger artis oranlarinda bolgelere
gore bir siniflandirma yapmak (ya da deger artislarini arazi degeri haritasi ile paralel
olarak Ortiistiirmek) miimkiin degildir. Ornegin en yiiksek arazi degerine sahip 1.
bolgede yaklasik %20 (Yali Mahallesi) oraninda artis bulunmakta iken en diisiik
degerli 3. bdlgede yaklasik %25 (Imbatli Mahallesi) oraninda, yani daha yiiksek artis
gerceklesmis mahalleler de bulunmaktadir. Bunun yani sira yaklasik %46 ile en

yiiksek artis oranina sahip Bahariye mahallesi de 2.bolgede yer almaktadir.

Bu noktadan hareketle, mahalle degerleri arasinda (tarihsel gelisim siirecine ve

denizden uzakliga gore) bir siiflama olusmus iken konut deger artislari agisindan

bdyle bir siniflandirma bulunmadig sonucuna varilmaktadir. Bu nedenle 6306 sayili
kanun ile gerceklesen yenilemelerin, bulundugu bélgenin/mahallenin sahip oldugu
konumdan bagimsiz olarak deger artisina sebebiyet verdigi sonucu ¢ikarilmaktadr.

Sonu¢ olarak kanunun getirdigi riskli yapi1 doniiglim imkaninin rant olusumuna
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pozitif yonde katkisi bulundugunu sdylemek miimkiindiir. Ancak, bu konum ve

mevcut rant dagilimi gibi degeri etkileyen faktorlere bagli olarak degismemektedir.

4.2.5 Bulgu 5

Mabhalle degerlerini gosteren tablolardan da goriilebilecegi tizere Karsiyaka’nin en
yiiksek gayrimenkul degerine sahip oldugu goriilen 1.grubunda yer alan 3
mahallesinde (Donanmaci, Atakent ve Mavisehir Mahalleleri) yeteri kadar
gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir. Ayrica bu 3 mahalleden
Mavisehir’de hig¢ riskli yapit bagvurusu bulunmamaktadir, Donanmaci (%4,09) ve
Atakent (%4,22) mahalleleri ise ilge ortalamasinin (%5,91) altinda basvuru

oranlarina sahiptir.

1.grupta yer alan mahalleler incelendiginde ise bu 5 mahalle arasinda en yiiksek
riskli yapt bagvurusuna sahip mahallenin Bostanli Mahallesi oldugu goriilmiistiir.
Bagka bir deyisle, Karsiyaka il¢esinin hem en yiiksek riskli yapi bagvuru oranina hem
de en yiiksek gayrimenkul degerine sahip mahallesi Bostanli’dwr. Bostanli’nin bu 6ne
cikan o6zelligi nedeniyle 6rnek olarak bu mahallede yapilmis riskli yap1 bagvurulari

daha detayli inceleme altina alinmistir.

Bostanl1 Mahallesinde 164 adet riskli yap1 basvurusu mevcuttur. Bu basvurular
yenilemenin gergeklesip gerceklesmedigi, eski kat sayisit ve kat dagilimi, yeni kat
sayist ve dagilimi ile eski ve yeni bagimsiz boliim sayilar1 bazinda listelenmistir.
Olusturulan bu listeye ayrica imar durumu da eklenmistir (EK 5). Listeleme
sonucunda 164 riskli yap1 bagvurusunun 6 tanesinin heniiz yenilenmeye baslamadig:
(eski bina ya da bos arsa durumunda oldugu) ve herhangi bir proje calismasinin
bulunmadig1 goriilmiistiir. Bu nedenle 6 parsel ¢ikartilmis ve inceleme 158 ada-
parsel lizerinden gerceklestirilmistir. Yapilan listelemede yeni insa edilen binanin kat
sayist belirtilirken bodrum ve c¢ati kati gibi kendi basma bagimsiz bolim
olusturulamayan, ancak giincel yonetmeliklerin izin vermesi nedeniyle binaya
eklenen katlar dikkate alinmamis, zemin ve normal katlar dikkate alinarak listeleme

yapilmustir.

81



Bostanli mahallesi bu sekilde detayli incelendiginde ilk dikkati ¢eken konu,
mahallede &nceki dénemlerde kullanilmamis imar haklarinin bulunmasidir. Onceki
donemlerde imar durumuna gore bir kat eksik imal edilmis ya da insasinin ardindan
imar durumunda kat artis1 yasamis parseller zaman igerisinde kullanilmamis imar
hakkina sahip hale gelmislerdir. Tablo incelendiginde bu durumda bulunan toplam
128 adet parsel bulundugu goriilmiistiir, 30 parselin kat sayisinda degisiklik
gerceklesmemistir. Imar hakki bulunan bu parsellerden %70,89 unun (112 adet) 1
kat daha yapilasma iznine sahip oldugu, 2 kat daha yapilasma izni bulunan
parsellerin %8,23 (13 adet), 3 kat izni bulunanlarin %1,27 (2 adet), 4 kat izni

bulunanlarin ise %0,63 (1 adet) oranlarina sahip olduklar1 goriilmiistiir (Tablo 4.11)

Tablo 4.11 Bostanli mahallesinde gercekte kullanilmayan imar haklarmin dagilim ve yiizdeleri

Bostanli Mahallesindeki Riskli Yapilarda Kullaniimayan Kat Sayisi

0 Kat 1 Kat 2 Kat 3 Kat 4 Kat Toplam
Adet 30 112 13 2 1 158
Yiizde %18,99 %70.89 %8.23 %1.27 %0.63 %100,00

Benzer inceleme eski binalardaki bagimsiz boliim sayilari ile yenilenen yapilarda
yeni kurulan kat irtifaklarina gore olusturulan bagimsiz boliim sayilari arasinda da
gerceklestirilmistir. Yapilan incelemeye gore riskli yapi1 kapsaminda yenilenen
parsellerden 5 tanesinde bagimsiz boliim sayilarinda azalma olmus, 15 tanesinin
bagimsiz boliim sayis1 degismemis, 138 tanesinin ise bagimsiz boliim sayis1 artmistir
(Tablo 4.12). Bu artislar her bir parselde degisiklik gostermekle birlikte 1, 2, 3, 4, 5,
6,7,8,9, 10, 12 ve 14 gibi adetlerde olmustur. Agirlik ise 50 adet ile tiim artiglarin
%36,23’linli olusturan 2 adet bagimsiz bolim artisindadir. Bu yogunlugun 2
bagimsiz bolim artisinda olusmasiin sebebinin bdlgedeki kullanilmayan imar
haklarinin %70,89’unun 1 katta yogunlagsmasindan kaynaklandig: diistiniilmektedir.
Bagimsiz bolim sayisinin azaldigi yapilarda azalis nedeni tam olarak tespit
edilememekle birlikte daha genis alanli konut olusturulmasi, zemin kattaki birden
fazla konutun yerine bir adet diikkkdnin olusturulmasi gibi nedenlerin olabilecegi
tahmin edilmektedir. Say1 degisimi olmayan yapilarin ise mal sahipleri tarafindan,
herhangi bir rant amaci gozetilmeksizin sadece eski nedeniyle yenilendikleri

diistiniilmektedir.
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Tablo 4.12 Bagimsiz boliim sayilarindaki degisim oranlari

Bostanl Mahallesindeki Riskli Yapilarda Gergeklesen

Bagimsiz Bolim Sayisi1 Degisimleri

Azalan Degismeyen Artan Toplam
Adet 5 15 138 158
Yiizde %3,16 %9.,49 %87,34 %100,00

Mabhallede bulunan 158 adet riskli yapinin yenilenmesi ile bagimsiz bolim sayisi
toplamda 489 adet artmistir; bu rakam da riskli yap1 basina yaklasik 3 (3,09) adede
karsilik gelmektedir. Bir baska ifadeyle Bostanli Mahallesinde 2012-2019 yillar
arasinda riskli yapi olarak ilan edilerek yenilenen her bir parselde ortalama 3 adet

bagimsiz boliim artisi gergeklesmistir.

Bagimsiz boliim sayisindaki artisin ¢esitli sebepleri bulunmaktadir, bunlardan en
Oonemlisi Onceki boliimlerde agiklanan kullanilmayan imar haklarinin, binanin
yenilenmesi sirasinda devreye sokulmasidir. Celik ve Cilingir’e (2017) gore binalarin
miiteahhitlik firmalarinca yenilenmelerinin temel kosullarindan birisi parsel bazinda
bagimsiz boliim sayist artisinin gerceklesmesidir. Ayrica, degisen toplum ihtiyacglar
ve ekonomik alim gii¢leri nedeniyle biiylik dairelere olan talebin azalmasi ile kiigiik
alanli konutlara olan ilgi artmaktadir; bu kapsamda daha genis olan daire alanlar

kiiciiltiilerek daha fazla sayida konut elde edilmektedir.

Tiim bu tespitler birlikte degerlendirildiginde 6306 sayilt kanunun riskli yap1
imkani1 tanimasi ile normal sartlarda konutlarini yenilemeyi diisiinmeyen mal
sahiplerinin, Ozellikle kullanilmayan imar haklarmin kullanilabilecek olmasinin
verdigi tesvikle kentsel doniisiime yonlendikleri goriilebilmektedir. Bu acgidan
bakildiginda 6306 sayili kanunun olusturdugu rantin sadece konut fiyatlari bazindaki
artista degil, belli bolgelerdeki bagimsiz boliim sayisinin artmasi ile de gergeklestigi
soylenebilecektir. Ayrica parsel bazli yenilemelerin, gercekten risk altinda bulunan
ve afet riski agisindan risk altinda bulunan bolgeler yerine 6zellikle kullanilmayan
imar haklarinin bulundugu parsellerde yogunlasmasi da bu bdlgelerin rant olusturan
alanlar olmasindan kaynaklanmaktadir, bu durumu yaratan da 6306 sayili kanunun

getirdigi riskli yap statiistidiir.
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Daha 6nceki bulgularda belirtildigi lizere konut degerlerinin artisinda, ya da rantin
olusumunda riskli yap1 yogunlugunun direk bir etken olmadig1 goriilmiistiir, yani bir
mahallede yogun riskli yap1 basvurusu bulunmasi nedeniyle rant olustugu
sOylenememektedir. Ancak bu bulguda aciklandig1 iizere kullanilmayan imar
haklarinin kullanilmaya baslanmasi nedeniyle ortaya c¢ikan rantin daha iyi
degerlendirilebilmesi ic¢in ¢aligmanin diger mahallelere de yayilmasinda fayda
goriilmektedir. Bu amagcla caligmanin bir sonrasindaki asamasinda, 6zellikle riskli
yap1 basvurusunun, ilge ortalamasimin iizerinde oldugu Aksoy, Goncalar, Ornekkdy,
Bostanli, Dedebasi, Fikri Altay, Semikler, imbatli ve Demirkdprii mahallelerinde,
gayrimenkul degerleme raporu sayisi da arttirilarak calisilmasi uygun olacagi

diistiniilmektedir.
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BOLUM BES
SONUC VE DEGERLENDIRMELER

6306 Sayili Kanunun mevzuata getirdigi en 6nemli kavram, dnceki boliimlerde de
bahsedildigi lizere Riskli Yap: tanimlamasi ile parsel bazinda donilisiime imkan
vermesidir. Bu c¢alismada, séz konusu kavram mercek altina alinarak isleyisi
incelenmis, ardindan Izmir 1li Karsiyaka Ilcesi 6zelinde bu tanima gére yapilan
uygulamalar iizerinde bir alan ¢alismasi yapilmistir. Yapilan alan ¢alismasi ile 5
farkli bulguya ulagilmistir. Bu sonu¢ boliimiinde ise ulasilan bulgular Kentsel Rant

cergevesinden degerlendirilmistir.

Yapilan calismalara gore ilk olarak ilgede bulunan mahallelerin sahip olduklar
degerler listelendiginde ilcenin tarihsel gelisim cizgisine de paralellik gosteren bir
bolge haritasi ortaya ¢ikmaktadir (Bulgu 1). Bu haritaya gore tiim il¢enin denizi (kiy1
hattin1) referans alan bir yerlesim kurgusu ile kuzey ve bat1 yoniine dogru gelisim
gosterdigi ve bu gelisimin de gayrimenkul degerlerine yansidigi okunabilmektedir.
Buna gore kiy1 - demiryolu aras1 1, demiryolu-Anadolu Caddesi aras1 2, Anadolu
Caddesinin kuzeyi 3. Bolge olarak isimlendirildiginde degerlerin 1. Bolge > 2. Bolge
> 3. Bolge seklinde gelistigi tespit edilmistir. Bu sonug, kentsel arazi lizerinde olusan
rantlarin Karsiyaka ilgesi 6zelinde kiyr hattindan baslayarak iceriye dogru diisiis
gosterdigini, bu durumun da mahalle degerlerine yansidigini gostermesi agisindan
onemlidir. Ayrica, Izmir gibi deniz ile tarihsel baglar1 bulunan bir kentin konut alan1
olarak yogun talep goren bir ilgesinde ulagilan bu sonucun ilin denize kiyisi olan
diger metropol il¢elerinde de tekrarlanmasi ve sonuglarin ilgeler bazinda birbiriyle
karsilastirilmasimin faydali olacag: diisiiniilmektedir. Bu karsilastirma ile hem izmir
kiy1 seridinin en yiiksek degere sahip bolgeleri goriilebilecek, hem de
kullanicilarin/yatirimeilarin farkli kiyr tipolojisindeki ilgelere kentsel rant anlaminda

yaklagimlari/tercihleri ortaya konulabilecektir.

Riskli yap1 bagvurulart agisindan 2. bdlgedeki mahallelerin ilgenin diger
bolgelerine gore cok daha yiiksek yogunluga sahip oldugu goriilmiistiir (Bulgu 2). Bu
durum oOncelikle, bolgede kullanilmamis imar hakkinin oldukc¢a yiiksek olmasindan

kaynaklanmaktadir. Zira 1. bolgenin ¢ok biiylik kisminda (Bostanli gibi miinferit
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mabhalleler disinda) kullanilmamis imar hakki bulunmamaktadir; bu nedenle bu
bolgede rant olusturacak bir potansiyel olmadigindan basvuru sayisi da diisiik
seyretmektedir. 3. bolgede ise (Ornekkdy, Imbatli gibi) bazi mahallelerde
kullanilmamis imar hakki bulunmasma karsin bu bolgenin denize uzakligi tercih
edilirligini diisiirmektedir (bu durum 1 numarali bulguda ortaya koyulan mahalle
degerleri iizerinden de okunabilmektedir). Ancak 2. bodlge, hem ciddi oranda
kullanilmamis imar hakki potansiyeline sahip olmasi hem de denize ¢ok uzak
olmamas1 nedenleriyle bu bolgenin riskli bina statiisiinde parsel bazli doniisiimlere

yogun bir sekilde sahne olmasina sebep olmaktadir.

Daha genel cer¢evede bakildiginda ise, 6306 sayili kanun ile olusturulan riskli
yapi statiisiinilin, kentsel rant1 sadece belli noktalara toplamak yerine kent geneline
yaydigint sdylemek de miimkiin olacaktir. Zira bu durum Ricardo’nun tanimladigi,
konumdan kaynaklanan rantin (farklilik ranti 1) sermayenin devreye girmesiyle
kentsel arazinin tamamina yayildiginin da (yani Marx’in tanimladigi farklilik ranti
2’nin olustugunun da) Karsiyaka Ilcesi 6zelindeki bir gdstergesidir. Ortaya konulan
bu tespitin dncelikle Izmir’in diger ilgelerinde, sonrasinda da farkli kentlerde benzer

yontemde yapilacak ¢aligmalar ile teyit edilmesinin gerekli oldugu diisiiniilmektedir.

Bu noktada il¢enin tarihsel gelisimine bakilmasinda da fayda bulunmaktadir. Zira
1 ve 2. Bolgeleri ayiran demiryolu ilk yapildig: tarihte yer yiiziinde bulunmakta iken
2010 yilinda tamamlanan izban Banliyd projesi kapsaminda belli bir bdliimii yer
altina alinmis, bdylelikle kismi de olsa iki bolgenin birbirine daha iy1 kaynagsmasi ve
2. bolgenin denize daha rahat erigmesi saglamistir. Bu imkan sayesinde gecirgenligi
artan 2. bolgenin 6zellikle (demiryolu hattinin yer altina alindig1 Nergis, Bahriye
Ugok, Bahgelievler ve Bahariye Mahallelerinin oldugu) dogu kismu 1. bélge ile bariz
bir sekilde biitiinlesebilmistir. Ancak demiryolunun hala yer {istiinde oldugu
(Demirkdprii ve Semikler, Fikri Altay ve Dedebast gibi yiiksek riskli yap: oranina
sahip Mahallelerinin bulundugu) bat1 kisminda da doniisiim faaliyetlerinin ¢ok yogun
bir sekilde gergeklestirildigi goriilebilmektedir. S6z konusu bati kisim hala daha
demiryolu nedeniyle 1. bolgeden fiziken ayrilmis olsa da ilgedeki en yogun riskli

yap1 basvuru oranina sahip olan mahallelerin bulunmas1 bize kanun ile gelen riskli
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yap1 imkaninin kentsel ranti, sermaye i¢in cazibesi bulunan her noktaya genislettigini

acikca gdstermektedir.

Beklenen ve gerceklesen konut degerleri genel olarak karsilastirildiginda temel
olarak iki farkli sonuca ulasilmistir. Bunlardan ilkine goére yapilan parsel bazl
dontistimler ile ¢ok biiylik oranda rant elde edilmektedir (Bulgu 3). Ancak kazanilan
bu rant oranlari mahalle bazinda listelenip riskli yapi basvuru oranlar ile
cakistirildiginda yiiksek yenileme oranina sahip olmanin ranti1 arttiran bir etken
olmadig1 goriilmiistiir. Bir bagka ifade ile riskli yapi1 basvuru sayist diisikk olan
bolgelerde ¢ok yiliksek oranda rant elde edilebilmekte iken bagvuru sayisinin (yani
doniisiimiin) yiiksek oldugu alanlarda diisiik seviyelerde rant elde edilebilmektedir.
Ikinci olarak yapilan karsilastirmaya gore ¢ikan kazanglarin bir bolgede yigilmadigy,
oranlar arasinda farklar olsa da her bolgede rant elde edildigi goriilmiistiir (Bulgu 4).
Bu iki bulguya gore Karsiyaka ilgesi Ozelinde riskli yapi olarak dontistiiriilen
konutlarin bolge ya da konum farketmeksizin biiyiik oranda rant kazancina sahne

oldugu sonucuna ulasilmistir.

flgenin hem en yiiksek arazi degerine hem de en yiiksek riskli yapt basvuru
oranina sahip mahallesi Bostanli ele alinip daha detayli incelendiginde, mahallede
biiyiik kism1 1 kat olmak tizere 2, 3 ve hatta 4 kat kullanilmamis imar hakkinin
bulundugu tespit edilmistir (Bulgu 5). Degerlendirilmemis bu haklar ve arazi
degerinin yiiksekligi nedeniyle Bostanli miiteahhitlerin oncelikli tercih ettikleri
yenileme alanlarindan birisi konumuna gelmistir. Bunun yani sira giincel imar
kanunu ve yonetmeliklerin de imkan vermesi neticesinde bodrum kat ve cati
boliimlerinin de eklenmesiyle Bostanli’da yapilan yenilemeler insaat alani agisindan
miiteahhit ve mal sahiplerine olduk¢a avanta;j yaratmaktadir. Bu husus, Zengin Celik
ve Cilingir’in “Parsel Bazindaki Doniisiim Uygulamalarinin Kentsel Maliyetleri,
Karstyaka-Bostanli Mahallesi Ornegi” isimli ¢alismalarinda elde ettikleri bulgular ve

sonuglar tarafindan da dogrulanmaktadir

Bu ¢alismanin devami olarak yapilacak diger ¢alismalarda, Bostanli Mahallesinde
yapilan detayli kullanilmayan imar hakki incelemesinin diger mahallelere de

yapilmasinin gerekli oldugu diistiniilmektedir. Zira riskli yap1 basvuru oranlarinin
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yiiksek oldugu Demirkdprii, Imbatli, Semikler, Fikri Altay, Dedebasi vb.
mabhallelerdeki bulunmasi muhtemel imar haklarinin mi yoksa farkl kriterlerin mi bu
yogunluga sebep oldugunun tespit edilmesi 6nem arz etmektedir. Sonrasinda ise daha
kapsamli bir ¢alisma ile tiim il genelinde bu incelemelerin yapilmasi ile muhtemel
rant/kullanilmayan imar hakki oraninin bolgeler bazinda tespit edilebilecegi ve ilin

rant potansiyel haritasinin ¢ikarilabilecegi diistiniilmektedir.

Yine bu calismaya devam niteliginde yapilacak bir baska ¢alismada da Bostanli
Mahallesinde goriilen ve giincel imar mevzuatindan kaynaklanan, yenilenen yapilara
bodrum ve ¢ati kat eklenmesinin, diger mahallelerde yapilan uygulamalarda da
incelenmesinin faydali olacagi diisiiniilmektedir. Kentlerimizde yasanan otopark
sikintilart nedeniyle otopark olarak insa edilen bodrum katlar sokaklardaki arag
yogunlugunun azaltilmasi adina makul karsilanabilecektir. Bu sekilde yapilan
uygulamalar ile binalardan kaynakli otopark gereksiniminin bir boliimiiniin parsel
bilinyesinde karsilanmasi hedeflenmektedir. Ancak mevzuata gére bagimsiz bolim
olarak degerlendirilemeyecek ¢at1 kat boliimlerine bir alt kattaki bagimsiz boliimiin
eklentisi olarak kullanim alanina dahil edilmeleri ise rant1 arttiran bir durum olarak
ortaya cikmaktadir. Sonugta bodrum ve c¢ati katlarimin eklenmesi ile sokak
genigliklerinde bir degisiklik olmamasina karsin bina gabarilerinin 1,5-2 kat
seviyesinde artmasi yapili ¢evre standardinin diismesine sebep olmaktadir (Zengin
Celik ve Cilingir, 2017). Bu uygulamalarin parsel bazli dontisiimlerde rant1 arttirmasi
yadsinamayacak bir gercektir ve bu durum Ornek olarak incelenen Bostanl

Mahallesinde yogun olarak gozlenebilmektedir.

Tim bulgular bir arada degerlendirildiginde riskli yap1 bashg altinda
tasinmazlarin yenilenmesinin konum fark etmeksizin rant olusumuna neden oldugu
goriilmektedir. Deprem riskine kars1 yipranmis konut stogunun yenilenmesi ¢ok acil
olarak ele alinmasi gereken bir konudur. Bu yenilemeler sirasinda belli sektdrlerin
(ingaat ve insaatla ilgili sektorler) bu donilistimden kar etmesi de dogal bir durumdur.
Ancak bu yenilemenin, binanin bulundugu yerde, altyap:1 kosullar iyilestirilmeden
yapilmasinin kentlere getirdigi yiikler muhtemelen 6ntimiizdeki 10-20 yillik periyotta
ancak goriilebilir hale gelecektir. Zira giiniimiiz teknolojisi ile (demir ve beton

kaliteleri acisindan) yenilenen bir binanin faydali dmriiniin minimum 60-70 sene
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olabilecegi kabul edildiginde, o parselde ve hatta (¢evresindeki yenilenen parsellerle
birlikte diistiniildiigiinde) o imar adasinda yeni bir doniisiimiin yapilabilmesi
mimkiin olamayacaktir. Bu nedenle de parsel bazinda yapilan miinferit yenilemeler;
ada bazinda yapilabilecek ve sokak genisligi, yesil alan, sosyal donati alanlar1 ile
otopark yogunlugu gibi kentsel tasarim kriterlerinin de gbz 6nilinde bulunduruldugu
daha biitiinciil yenileme girisimlerini engellemektedir. Ornegin; Bostanl
Mahallesinde kullanilmayan kat haklarindan kaynakli olarak yasanan kat ve bagimsiz
boliim sayis1 artiglarinin getirecegi yiik heniiz tam olarak test edilememistir. Kaldi ki,
bu artiglarin Alaybey veya Tersane Mahalleleri gibi daha az sokak genisligine ve
yogun bir mekansal dokuya sahip mahallelerdeki etkileri ¢ok daha fazla ve geri

dondirilemez olacaktir.

6306 Sayili Kanunun getirdigi riskli yapi segenegi, ilanindan uygulanmasina
kadar oldukga uzun siire alan riskli alan ilani ile doniisiim aktivitelerini hizlandirmak
ve deprem riskline kars1 ¢cok hizli bir sekilde 6nlem alinmasini saglamak amaciyla
kanun koyucu tarafindan getirilmistir. Ancak yukarida aktarildig1 sekliyle kentlere
getirecegi yik, uzun vadede ekonomik agidan yeniden doniisiim yapilamayacak
olmasi nedeniyle, c¢ok ciddi boyutlarda olacaktir. Bu noktada, Ol¢ek olarak
birbirinden ciddi anlamda kopuk olan riskli alan ile riskli yap1 tanimlar1 arasina
getirilecek bir ara dlgek ile hem depreme kars1 yap1 stogunun giiglendirilmesi, hem
de yapili ¢evrenin belli planlama standartlarina getirilmesinin saglanabilecegi
distiniilmektedir. Bu 06lcegin de yap: adasi yada sokak olgeginde olabilecegi
ongoriilmektedir. Bu 6lgek hem yapilarin depreme karst dayanikli hale gelmesini
saglayabilecek, hem de ada (belki de birden fazla adanin bir araya gelmesi ile bir
miktar daha biiytik 6l¢ekte) dlgeginde sosyal donati ve altyapi planlamalarina imkan

verebilecek bir alternatif olusturulmasina olanak saglayacaktir.

Calismaya iist Olcekte bakildiginda ¢ikartilabilecek bir diger sonug ise, bu tarz
parsel bazli dontisiimler ile elde edilecek rantin (mal sahibi, yapt miiteahhitleri gibi)
belli gruplar arasinda kalmasi yerine vergi sistemine getirilebilecek yeni
diizenlemeler ile kamuya daha fazla doniisiiniin saglanmas1 gerekliligidir. Giintimiiz
kosullarinda her tiirlii imar faaliyeti sonucunda olusan rantin kamuya doniisii sadece

Diizenleme Ortaklik Pay1r (DOP) adi altinda yapilan kesintiler ile saglanabilmektedir.
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Ancak imar diizenlemeleri sirasinda bir kez yapilan DOP kesintilerinin ardindan bu
tarz parsel bazli doniigsiimler ile yillar sonra yeniden elde edilen rant iizerinden
kamuya herhangi bir doniis saglanamamaktadir. Zira konum rant1 olarak ortaya
cikan ve Ozellikle degeri yiiksek mahallelerde goriilen miilk degerlerindeki degisim
cok ciddi boyutlara ulasabilmektedir. Bu kazanimin saglanmasi sirasinda ise daha
once bahsedildigi iizere binanin bulundugu bdlgeye (sadece bagimsiz bolim sayisi
bazinda bile olsa) ¢ok ciddi ytikler getirmesi s6z konusudur. Bu noktada doniisiim ile
gelen bu yliklerin kamu tarafindan gogilislenebilmesi icin elde edilen ranttan kendine

diisen pay1 almasinin gerektigi diistiniilmektedir.

Bu c¢alismanin sonug climlesi olarak 6306 sayili kanun kapsaminda riskli yapi ilan
edilerek doniistiiriilen binalarin genel olarak rant olusturdugunu sdylemek miimkiin
olacaktir. Normal sartlar altinda, riskli yapr ilan edilmeden, yikilarak yenilenen
binalarda da deger artist1 gerceklesebilecektir (bu durumun bagka bir ¢alisma
kapsaminda degerlendirilmesi uygun olacaktir). Ancak riskli yapt ilan1 ile
doniistiiriilen binalarda harclar ve vergiler agisindan mal sahiplerine getirilen maddi
avantajlar nedeniyle eski binalarin bu kapsama sokulmadan doniistiirilmesi
giinimiizde yok denecek kadar azdir. Ayrica “doniisim” etiketi ile yenilenen
binalarin tercih edilirliklerinin, potansiyel alicilar goziinde yiikseldigi de bir baska
giincel gercektir. Bu nedenlerle ¢alisma sonunda, riskli yap: yenilemelerinin parsel
bazinda afet risklerine karst bir 6nlem olusturdugu, bunun yaninda bu yenilemelerin

kentsel rantin artig1 anlaminda da pozitif etkisinin oldugu sonucuna varilmistir.
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Tablo A.3 Mahalle simirlar: ve riskli yapilar

Y = e

1. Demirkoprii (%11,66 2. imbath (%10,71) 3. Semikler (%10,35) 4. Fikri Altay (10,35) 5. Dedebas (%9,61) 6. Bostanh (%7,13)

7. Ornekkiiy (%7,06) 8. Goncalar (%6,98) 9. Aksoy (%6,34) 10. Nergis (%5,49) 11. Tersane (%5,47) 12. Bahcelievler (%4,87)

19. Bahariye (%3,08) 20. Ziibeyde Hanim (%2,49) 21. Cumhuriyet (%1,21) 22. Yamanlar (%0,34) 23. Latife Hanim (%0,31) 24. Sancakh (%0,00)

25. Mustafa Kemal (%0,00) 26. Mavisehir (%0,00) 27. inénii (%0,00)
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Tablo A.4 Beklenen - gerceklesen deger tablosu
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Tablo A.5 Bostanli’daki riskli binalarin detay bilgileri

SA

Mahalle Adi TRy fm Bl taki Bl Anki
Parsel Donisim Duremu | Eski Kat Sayisi | EskiKatDagiemi | Yeni Kot Sayiss Gncel Kat Dagilimi ey orsi o "“"','"m i"“:{“ s
Gergekis 4 } K Zemin + 4 NK + Cati 3
Gergeklegmi: 4 MK Zemin + 4 NK + Cat 7
Ger 2 § 1K 12
G 4 MK g
G 4 NK 10
19 Gi 4 MK 4
A G 4 MK, 1
L] S 7 ik F SRRG SRR
2 Ge: 4 MK
4 4 K " K + Cati
7 E NK Bodrum + Zemin 4 4 NK + Cati
E - 3 K K + Catl
I 4 NK K + Cati
4 4 MK K + Cati
4 MK L MK + Cali
4 MK
4 MK
4 K
q | NK
2 - Nk
3 4 3 K ]
4 4 NK 8
4 F Nk
4 MK
4 MK
2 4 MK
4 § K
4 K
4 Ze K
4 NI
3 &
3
erceklagmis .. 4 14 24 4
17 Gergeklesmig L 16 24
18 Gerceklegmig 10
2 Gergeklesmis 9
4 G i 1
% 3 1
18
T 4 4
4 |4
2 4 12 4
E
E
L
10 4
19 4
18 i
17 4
16 4
15 4
4 E
£ -
L
I 22
4 = 5
- ST ;
12 18 2
40 16 25
L] 11 Al
36 4 4
8 “ 4
10 4 4
29 20 20
10 12
4 12
‘ -
[ 4 4
12 5
3 L 7 10
10 4 L
13
7 10
[ 10
1" 5 5
4 1 2
154 6 9
3 4 NK + Cati 10
91 NK + Catl 7
4 Bodrum + Zemin + 4 NK + Gati
4 amin + 4 4
1
4 20 i
3 3
: 24 29
2 1 10
10 10
20 10
21 10
26
27
i
i
185 1
191 2
200 6 7
3 4 12
£ 4 £
4 e
2 4 4
5 4 4
4 4 8
20 4 16 20
2 4
5 1
4 1
erceklesmis 4
erceklegmis 4 10
erceklagmis
= v 11
L. 11
3 8
2 E 12
21 E 8
20 4 12
19 - 14
7 4
4
-
17 2
E
L
4
1 4
4 4 20 S—
2 4 R N =T P
2 4
25 4
28 4
2 4
& s
39 i 2
19 4
T AT e INK T Bodum y Zemin v A NK 3 Catr |8 T g T T
2 r
25 4
3 4
12 -
8 4
111 4 L !
53 4 1
121 4 B
5
7 -
24 i :
21 4 20
20
H 2
32 3
2 [ 5
37 ) 2
3 2 2
i 1 i
20 15 1
2 15 1
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