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Oz: Bu ¢alismanin amacs, Tiirkiye 'de uygulanan kentsel doniisiim projelerinin yiiriitiilmesinde
kullanilan destekleme modellerinin kentsel doniisiim uygulamalarindaki etkisini incelemektir. Bu
kapsamda Isparta ili sehir merkezinde kentsel doniisiim yogunluk haritasi dikkate alinarak nitel
bir yontem olan goriisme teknigi ile arastirma yapilmistir. Arastirma neticesinde, kentsel
doniisiimde deviet destegine iligkin yiiriitiilen politikadan miilk sahiplerinin genel anlamda
memnun oldugu goriilmektedir. Devletin verdigi kira, faiz ve vergi muafiyetleri gibi destekler ve
yasal noktada yapilan diizenlemeler hem miilk sahiplerine hem de yiiklenici firmalara énemli
diizeyde katki saglamaktadr. Kentsel doniigiim siirecinin afet riskinden ziyade ekonomik
nedenlerle yiiriitiildiigii ise calisma ile ulagilan bir diger sonuctur.
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Urban Transformation As A Policy Implementation: An Evaluation
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Abstract: The aim of this study is to analyse the impact of support models on the practices of
urban transformations which are used in urban transformation projects implemented in Turkey.
Within this scope, interview technique which is a qualitative method is used in this research
through taking the urban transformation density map of Isparta city center into consideration. As
a result of the research, it is seen that property owners are generally satisfied with the policy
pursued regarding the support of the government in urban transformation. The supports provided
by the government such as rent, interest and tax exemptions and legal regulations make a
significant contribution both to the owners and the contractors. Another result of the study shows
that the process of urban transformation is carried out for economic reasons rather than disaster
risk.
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l. Giris

Sanayi devrimi ve sonrasinda ki donemde diinyada iretim iligkilerinde yaganan
keskin doniigiim, beraberinde toplumsal ve ekonomik yapilart da degistirmistir.
Sanayilesme ile birlikte iiretim tarzinin niteliginde de bir degisme yasanmistir. Uretim
kiigiik imalathanelerden fabrikalara taginmis; tekil {iretimden, seri itretime gegilmesi
{iretimi, kar1, verimi ve kapasiteyi hizli bir sekilde arttirmistir. Uretim alaninda yasanan
bu degisimin merkezi ise kentler olmus, kentler fiziksel ve iglev agisindan hizli bir
sekilde doniisiim siirecine girmistir. Sanayilesme siireci ile kentler hem boyutsal olarak
biliylimiis hem de niifus agisindan yogunlugun hizla arttigi mekanlar haline gelmistir.
Fakat kentler bu hizli gelisime ayak uyduramamustir.

Yasanan bu geligsmelere paralel olarak kent mekanlar ¢esitli sorunlarla kars: karsiya
kalmigtir. Caligmak icin kente gelen niifusun barmma ihtiyacini karsilayacak konut
stokunun yetersiz olmast kentin g¢eperinde yeni yerlesim alanlari olusturmustur.
Genellikle is¢i sinifinin yasadigi bu alanlarda, konut arzi talebi karsilayamadigi igin
konut birimleri boliinerek kiralanmaya baglanmis, bu da beraberinde sagliksiz yagam
kosullarini getirmistir. Bu k6tii yasam kosullarina ¢6ziim aranmis ve ortaya ¢ikan kentsel
doniisiim kavramiyla beraber bu sorunlar ¢6ziilmeye ¢aligilmustir.

Fiziksel ve/veya sosyal agilardan ¢okiintii siirecine girmis kentsel alanlarin yeniden
yapilandirilarak ve canlandirilarak kente yeniden kazandirilmasi olarak tanimlanabilecek
olan kentsel doniisiim kavrami (Roberts, 2000: 17) siire¢ igerisinde farkli sorunlarin
¢dziimii icin de kullanilmustir. 1k olarak sanayi devrimi sonrasi Ingiltere ve Fransa’da
is¢i siifinin yasam kosullarini iyilestirmek, ardindan 2. Diinya Savasi sonrasi yikilan
sehirlerin yeniden insa edilmesi siirecinde Avrupa’da kullanilan kentsel doniigiim, o
yillarda temel hedef olarak mekanlarin iyilestirilmesini amacglasa da 1980°1i yillarda
Neo-Liberal politikalarin etkisiyle konutun kullanim degerinden ¢ok degisim degerini 6n
plana ¢ikarmig, ‘kentsel doniisiim’ kavramui rant saglayan bir mekanizma haline
gelmistir.

Diinya’da yasanan kentsel doniisiim siireci, Tirkiye’de farkli dinamikler iizerinden
ilerlemistir. Tirkiye’de kentler ekonomik, siyasi ve sosyal kaygilar basta olmak iizere,
dogal afetler ve benzeri nedenler dne siiriilerek pargali veya bolgesel olarak doniistimlere
tabi tutulmustur. Ozellikle 1999 Marmara Depremi sonrasinda Tiirkiye’de yogun sekilde
dile getirilmeye baslanan kentsel doniisiim, 2012 yilinda ¢ikarilan ve halk arasinda
"Kentsel Doniisiim  Yasas1" olarak bilinen “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun” ile diizenleme ile ivme kazanmigtir. 2012 yilinda
¢ikarilan bu yasal diizenleme ile 20 y1l igerisinde, ortalama konut stoku 19 milyon olan
Tiirkiye’de 6-7 milyon konut ve igyeri tipi yapinin kentsel doniisiim projeleri kapsaminda
yikilip yeniden yapilmasi planlanmaktadir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2018a).
Tiirkiye’de ki yap1 stokunun yaklasik tigte birinin yikilip yeniden yapilmasinin 6n géren
bu yasal diizenleme ile su ana kadar riskli alanlarda 657.000 bagimsiz birim tespit
edilmis ve 501.000 riskli bina yikilmistir. Yikilan riskli binalarin yerine 579.000 bin
konut ve is yeri tipi yeni bina, yenilenme ¢aligmalarina tabi tutulmaktadir. Bu kapsamda,
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kentsel doniigiim i¢in su ana kadar 6,6 milyar Tiirk Liras1 harcanmistir (Anadolu Ajanst,
2018). Yapilan kentsel doniisiim c¢aligmalarinin “afet riski” ya da “ekonomik
kaygilardan” kaynaklandig: ise giiniimiizde tartigsmali bir konu haline gelmistir.

Hazirlanan bu ¢alisma kentsel doniigiim olgusunu politik ve ekonomik ¢ercevede ele
alarak; Tiirkiye’de uygulanan kentsel doniisiim projelerinin yiiriitiilmesinde kullanilan
destekleme modellerinin yapilan doniisiim uygulamalarindaki etkisini incelemeyi
amaclamaktadir. Tirkiye’de Isparta 6zelinde yapilan kentsel doniisiim ¢aligmalar: ele
almarak kentsel doniisiim aktorleri agisindan devlet desteginin kentsel doniisiim
projelerinde ki 6nemi ortaya konulmaya c¢alisiimaktadir. Boylelikle kentsel doniisiimiin
asil hedef ve/veya kaygisinin ne oldugu tespit edilmeye ¢aligilmustir.

1. Kentsel Doniisiimiin Tarihsel Gelisimi

Kentsel doniisiimiin gelisim siirecinde donemin sosyal, ekonomik ve politik kosullar
onemli bir rol oynamistir. Kentsel doniisiimiin ana temeline bakildiginda insanlarin
kentlere gdgleri ile birlikte bir bilylime ortaya ¢ikmis ve bu biiyiime egilimi devam ettikge
de kentler yogun niifus karsisinda yetersiz kalmistir (Carmona vd., 2010: 23-24).
Boylece zamanla kentlerde hizla ¢ogalan niifus, yasam, isleyis ve yap1 formunu olumsuz
sekilde etkilemistir. Bu da kentsel mekanda doniisiim ihtiyacini ortaya ¢ikarmistir.

Avrupa’da kentsel doniisiimiin ilk baslangic tarihi sanayi devrimi sonrasi
gosterilebilir. Bu donem iiretim bigimlerinin degistigi tarimsal ig giicliniin sanayiye
dogru kaydigi bir dénemi ifade etmektedir. Hizli ekonomik gelismeler beraberinde
sanayi kentlerini ¢gekim merkezi haline getirmis ve bu kentlere olan ragbet hizla artmistir.
Hizli ve kontrolsiiz biiyliyen sanayi kentleri diizensiz yapilagma, artan ¢evre kirliligi,
yetersiz alt yapi, sosyal hizmetleri diisiik ve yetersiz konut alanlar1 paralelinde diisiik
yasam kosullarinin da oldugu bir kent yapisini ortaya ¢ikarmigtir (Akkar, 2006: 30). Bu
yapi kentlere asirt bir yiik yliklemis ve yenilenmesi zorunlu hale gelen ¢okiintii alanlarini
olusturmustur. Ozellikle Ingiltere ve Fransa’da yasayan isci simifinin yasam standartlar
oldukea diisiik bir hal almistir. ingiltere ve Fransa’da ki sanayi kentlerinde yasanan bu
durumun, iyilestirilmesi amaciyla yapilan caligmalar, diinyada kentsel doniisiim
stirecinin baglangict olarak gosterilmektedir. 1851-1873 yillar1 arasinda Fransa’da
Haussmann’in kamu destegiyle Paris’te yapmis oldugu projeler kentsel doniisiimiin ilk
ornekleri olarak kabul edilebilir (Sisman & Kibaroglu, 2009: 2. (Giirler, 2003’den
naklen).

Paris’te Baron Haussmann’m nciiliigiinde gergeklestirilen kentsel yenileme projesi”
kapsaminda, Paris’in merkezinde biiyiikk donilisimler meydana gelmis; doniisiim
kapsaminda yeni modern bir yapilanma vaat eden proje ayni zaman da kent yasaminda
biiyiik travmalara da neden olmustur (Gokge, 2017: 698). Bu proje, fakirligi bir anlamda
kent digina Otelemis, fakat ortadan kaldirmamis ve siniflar arasinda sosyo-ekonomik
ucurumlart daha da arttirmistir (Istkcevahir, 2017: 12). Sanayilesmenin beraberinde

* Detayl bilgi igin bakiniz: Thomas Hall (2005), “Planning European’s Capital Cities”, Taylor &
Francis e-Library, s. 64-96.
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getirdigi hizli degisim ¢oOkiintiiye neden oldugu gibi 2. Diinya Savasi sonrasinda
kentlerde yasanan tahribatta kentlerin islevini yitirmesine yol agmustir. Ayrica bu
bolgeler ekonomik, sosyal ve kiiltiirel agidan ¢okiintiiye ugramistir. Savas sonucunda
yikilan kentlerin yeniden yapilandirilmasi igin ¢esitli ¢abalar sarf edilmistir. Cabalar
sonucunda ise yine kentsel doniisiim kavrami ortaya konulmustur.

Zamanla kentsel doniisiim plan1 ekonomik yapi ve politika siireglerine yonelik
olmaktan ¢ikip kiiresel bir finansallasma hedefi olusturmus ve planlama siireci de
degismistir. Bu sebeplerden dolay1 diinyadaki kentsel doniisiim uygulamalar: tarihsel
stire¢ icerisinde farkli uygulamalar seklinde karsimiza ¢ikmustir. 1960’larda kentsel
iyilestirme kavrami 6n plana ¢ikarilmistir. Kentlerde ki fiziksel bozulmanin, toplumsal
bozulma {izerindeki etkisi kabul edilmistir (Aydin & Camur, 2016: 56). Yapilan
projelerle sadece binanin fiziki yapisinin degistirilmesi degil, ayn1 zaman da toplumsal
yapisinin da degistirilmesi hedeflenmistir. 1980 sonrasi kiiresellesmenin ve neo-liberal
politikalarmn etkisiyle doniisiim projeleri 6zel sektoére dogru kaymis ve bazi kentlerde
uluslararas: sirketlerin yiiksek maliyetli yatirimlar1 ger¢eklesmistir. 2000°li yillara
gelindiginde ise, konutun kullanim degerinden ¢ok degisim degerinin 6n plana
¢ikmastyla konutlar giderek metalagmistir. Konutun metalagmasi, ulusal ve uluslararast
sermayenin kar giidiisiiniin 6n planda oldugu konut ve is yeri projelerinin ortaya
cikmastyla, kentlerin  gereksiz  yayilmasina, kiiltiirel, tarihi ve dogal
zenginliklerin tahribine, ekonomik, toplumsal ve c¢evresel siirdiiriilebilirlik ilkesine
karsi, kamu kaynaklarinin verimsiz kullanimina, ayni1 zamanda israfina, yerele
0zgili olmayan, toplumsal esitsizligi, dislamayr ve kutuplasmay:1 artiran kentsel
mekanlarin tiiremesine yol agmistir (Sekmen, 2007: 21).

2. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Calismalar1 Ve Mevcut Yapinin Analizi

Tirkiye’de kentsel doniisim uygulamalari, diinyada yasanan geligimlere gore
farkliliklar gostermigtir. 1950 yillarindan sonra sanayilesme beraberinde kirsaldan
kentlere dogru bir gd¢ baslatmistir. Ulkenin sosyo-ekonomik yapisinda yasanan
gelismeler kentlesme hizini ve kentsel niifus artisina da sebep olmustur. Kentler ise,
doniisiimiin ¢ekim merkezi haline gelmistir. Bu déonemde kente gelen kitleler is giiciine
ucuz emek saglamakla beraber kentlerde esitsizlik toplumsal adalet ve toplumsal
farkliklarin derinlestigi bir yapi ortaya ¢cikmustir (Tekeli, 1991: 41). Kentlerin hizla
biiylimesi sadece toplumsal agidan bdyle bir doniisiime neden olmakla kalmamis ayrica,
yasanan yogun gogiin yarattigi konut ihtiyaci gecekondulasmaya da sebep olmustur.
Bagslangigta barmma ihtiyacimi karsilamaya doniik bir girisim olan gecekondulasma,
zamanla toplumsal bir problem haline donilismiis, “imar affi” olarak nitelendirilen yasal
diizenlemelerde gecekondu kavramini zamanla ticareti yapilan bir meta haline
getirmistir.

1960’11 yillara kadar plansiz bir sekilde hazirlanan yasal diizenlemeler ile
gecekondulagsma sorununa yonelik ¢6zliim arayislar; 1960 sonrasinda planli doneme
gecilmesiyle birlikte, Bes Yillik Kalkinma Planlar ile ¢oziilmeye calisilmigtir. Fakat
yeterli konut ve ucuz arsa iiretilememesi nedeniyle hazirlanan bu planlar basarisiz
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olmustur (Geng, 2014: 17). 1970’li yillara gelindiginde gecekondulagmanin basa
¢ikilmaz bir sorun haline gelmesi, gecekondu alanlarinin kent merkezinde kalmasi, kent
topraginin daha degerli hale gelmesiyle gecekonduyla miicadelede yeni bir noktaya
gelinmistir. Bu noktada ortaya konan yeni ¢dziim arayisinin adi ise, “kentsel doniigiim”
olmustur.

1999°da yasanan Marmara Depremi sonrasi kentsel doniisiim uygulama anlayiginda
bir degisiklik yasanmis, gecekondu bdlgelerinden ziyade afet riski altindaki alanlarin
doniistiiriilmesine odaklanilmistir. 2012 yilinda ¢ikarilan 6306 sayili kanunla riskli
bolgelerde kentsel doniisiime iligkin hiikiimlere yer verilerek bu séylem yasal zemine
taginmustir. Getirilen bu yasal diizenleme ile doniisiimiin isleyisini kolaylastiracak kira,
kredi-faiz destegi ve vergi muafiyeti gibi tesviklerle kentsel doniigiim siireci
desteklenmistir. Yasal mevzuati yiiriitmekle sorumlu temel kuruluslar ise basta Cevre ve
Sehircilik Bakanlig1 olmak iizere, Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI) ve belediyeler
olmustur. TOKI Basbakanliga bagl bir kurum iken, 2018 yilinda ¢ikarilan 703 Sayili
KHK ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na baglanmustir (TOKI, 2018). Yapilan bu
diizenleme ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin kentsel doniisiim siirecinde ki rolii
giiclendirilmis ve organizasyon anlaminda daha biitiinciil bir yaklagim ortaya
konulmustur.

Kentsel doniisiimiin igleyis siireclerine bakildiginda siirece dahil olan ve asil rolii
istlenen kesimin 6zel sektor oldugu anlagilmaktadir. Devletin bu igleyiste Gislendigi rol
daha ¢ok diizenleyici ve denetleyicidir. Asagida yer alan isleyis semasina (Sekil 1°e)
bakildiginda aslinda siirecin isleyisinde temel unsurun 6zel sektoér oldugu rahatlikla
goriilebilmektedir.

Vatandagin kentsel doniigtim
projesi igin gergeklegtidigi
bagvurunun ardmdan Deprem
Risk Raporu icin lisansh

Kurulug!

protokol diizenler ve
sonucunda en az 273
yardum yapar. cogunlugu aranir.

R Bina ortak karar protokols 11
Degerl Ebl 2 e Kentsel Doniigim
ira yardim belgeleri :
b 7 ? Mudirtigine sunulur.

Sekil 1: Kentsel Doniisiim Uygulama Semasi '
Kaynak: Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2018b.

T Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 kaynaklarinda yer alan verilere dayanarak sekil konu kapsaminda
sadelestirilerek hazirlanmstir.
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Sekil 1’den anlagilacag: lizere kentsel doniisiim projesinin ilk asamasi vatandastan
gelen taleptir. Vatandas disinda herhangi bir kurum ve kurulusun siireci baglatma olanagi
bulunmamaktadir. Bu kapsamda, vatandaglarin aslinda mevcut miilkiyet haklarini
devrettikleri ve kendi inisiyatiflerine bagli olarak siirece dahil olduklari i¢in girigimcilere
benzetmek yanlis olmayacaktir. Vatandaslarin basvurusunun ardindan Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nin yetkilendirdigi lisansh (6zel) kuruluslar risk denetimi igin
stirece dahil olurlar. Binanin riskli goriilmesi durumunda maliklerin 2/3 ¢ogunlugu
aranmaktadir. Bu da aslinda dolayli olarak stirece yeni girisimcilerin katilmasi anlamini
tagimaktadir.

Ortak karar protokoliinde bina yikim siirecinin nasil ger¢eklesecegi, arsa paylarina
karsilik yeni binanin nasil yapilacagi, ingaat ve yiiklenici ile ilgili igleyis, yararlanilacak
tesvikler gibi ilke ve kararlar da alinarak bir bolisiim iliskisi tasarlanmakta ve piyasa
kosullarinda anlagsma saglanmaktadir. Bu ortak karar sonucunda riskli yapmin yikim
karar1 alinmaktadir. Eger ki ortak karara uymayan kat malikleri olursa itiraz
komisyonlarina bagvurabilir, bina tekrar incelenir ancak komisyonda binanin riskli
oldugu karar1 ¢ikarsa ¢ogunlugun aldig: kararlar ve binanin yikim karar1 devam eder.
Azinlik binanin yenilenmesine hala kars1 durursa, 2/3 ¢ogunluk azinligin haklarini satin
alabilir. Eger onlar alamazlarsa da devletin diizenleyici roliinii yerine getirmesi istenerek,
kamulagtirma yapmasi talep edilir.

Alman ortak protokol kararlar1 ¢er¢evesinde, gayrimenkul degerlendirme raporu ve
kira yardim belgeleri hazirlanir. ilerleyen siirecte de kanun da belirlenen kira, kredi, faiz
tesvikleri temin edilir. Bina projesi doniisime uygun cercevede hazirlanir, gerekli
ruhsatlar alinir. Yiiklenici firmayla sdzlesme yapilir ve ardindan da doniisiim siireci fiili
olarak baglar. Doniisiim kapsaminda ki binanin ingas1 sirasinda tiim belediye harglari,
noter harglar1 ve vergiden de muafiyet durumu da s6z konusudur. Bu muafiyetler yapilan
doniisiim projelerine ek destek saglamaktadir. Devlet tesvikleri ve muafiyet destekleriyle
kentsel doniisiim isleyisi hizlandirilmis, giiglendirilmis ve desteklenmis olur.

3. Kentsel Déniisiimiin Mevzuat Alt Yapisi

Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalarinda standart olarak takip edilen belirli ve
planlt adimlar1 gérmek pek miimkiin degildir. Buna ragmen kentsel doniisiim olgusunu
¢ doneme ayirarak incelemek miimkiindiir. Birincisi, 1923-1950 arast dénemdir.
Cumhuriyetin kurulug yillarindaki c¢abalar kentlerde yerli sermayenin birikimini
destekleyici yasal diizenlemeleri kapsamaktadir. Ikincisi, emek giiciiniin kentte gocii
seklinde nitelenen 1950-1980 aras1 donemdir. Sermayenin ihtiya¢ duydugu is giiciiniin
kentlere gelmesiyle ortaya ¢ikan gecekondulagsma problemlerine doniik ¢abalari
kapsayan dénemdir. Uglinciisii ise, sermayenin kentlerde hegemonya kurdugu 1980
sonrast donemdir (Coban, 2012: 67). Bu cercevede, kentsel donilisiim kapsaminda
hazirlanan mevzuat alt yapisinin dénemin siyasi, ekonomik, yonetsel konjonktiiriine ve
kent pratiginde yasanan sorunlara yonelik hazirlandigini séylemek miimkiindiir.
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1999 yilinda yasanan depremin ardindan yapilan diizenlemeler ise ‘afet’ vurgusunu
on plana ¢ikararak yeni bir doniisiim alt yapisinin hazirlandigi bir déoneme girildigini
isaret etmektedir. 2000 Oncesi yasal diizenlemelerde yer alamayan ‘kentsel doniisiim’
kavrami; sagliklastirma, gecekondu tasfiyesi, iyilestirme ve benzeri isimlerle 2000°1i
yillarda yiirtirliige konulmustur. Bu kapsamda yiiriirlilkte olan “kentsel doniigiim”
mevzuat li¢ sacayagindan olusmaktadir.

Ilki, 2005 yilinda cikarilan 5393 sayili Belediye Kanunun 73. maddesi hiikiimleri
cergevesinde kentsel donilisim ve gelisim uygulamasidir. 5393 Sayili Belediye
Kanunu’nun 73. Maddesi; kentsel doniisiim ve gelisme alani tespiti ve uygulamalari igin
belediyelere imkan vermektedir. Kanun maddesinde, eskiyen kent kisimlarini yeniden
insa ve restore etmek, konut vb. olusturmak deprem riskine karst 6nlem almak, kentin
tarihi ve kiiltiirel dokusunu koruma amagli projelerin uygulanmasi amaci ile kentsel
doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilecegi yer almaktadir. Bu amagla belediyelerin
meclis karar1 almas1 gerekmektedir. Kanunda, doniisiim yapilacak alanin 5 hektardan az
olmamasi, kamulastirmada anlagsmanin esas olmasi gibi kosullar bulunmaktadir
(Sénmez, 2009: 46). Bunun yam sira Toplu Konut Kanununda TOKI’ye, gecekondu
doniistim alanlarinda plan yapma ve kamulastirma yetkisi vermis olup, bu konularda
belediyelerle ortak proje gelistirme ve is birligi yapmasit miimkiindiir (S6nmez, 2009:
46).

Ikincisi, aym tarihte ¢ikarilan 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiire] Taginmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanundur.
Bu kanun ile Belediyelere ve TOKi’ye 5393 sayili kanunda belirtilen yetkilere benzer
yetkiler tanimistir. Tarihi doku ve yoresel mimarligin korunup yenilenmesine yonelik
uygulamalar yapmak, kredilendirmek, siibvansiyon yapmak da TOKi’nin gorevleri
arasida sayilmistir (S6nmez, 2009: 46-47).

Ugiinciisii ise, 6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda
Kanundur. 2012 yilinda yiiriirliige giren 6306 sayili 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 ¢evrelerini tegkil etmek tizere
iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir (Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 2012). Bu kanunla beraber
kentlerde TOKI, belediyeler ve 6zel sektor doniisiimiin baslica aktdrleri olmuslardir.
6306 sayili kanun kapsaminda gerceklestirilecek olan kentsel doniisiim uygulamalarina
5 Ekim 2012 tarihinde 33 ilde (Istanbul, Izmir, Ankara, Kocaeli, Adana, Afyonkarahisar,
Agri, Amasya, Aydin, Balikesir, Bilecik, Bitlis, Bolu, Bursa, Canakkale, Denizli, Diizce,
Edirne, Elaz1g, Erzurum, Gaziantep, Hakkari, Hatay, Kahramanmaras, Kirikkale,
Kirsehir, Malatya, Nevsehir, Samsun, Sinop, Tekirdag, Tunceli, Van) baglanmistir.
Kanun ile birlikte Tiirkiye genelinde 20 yilda 14 milyon konutun elden gegirilmesi
planlanmistir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2018a). Bu derecede genis bir alani
etkileyen bu kanunun kentsel doniisiimiin en biilyiik dayanag: haline geldigini sdylemek
miimkiindiir.
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4. Kentsel Déniisiim Kapsaminda Uygulanan Devlet Destek Politikasi

Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalar1 kapsaminda gerceklestirilen devlet destek
politikas1 genellikle 6306 sayili kanun kapsaminda yiiriitilmektedir. Kanun farkli
yonetmelik ve genelgeler ile desteklenmektedir. Bu kapsamda kentsel doniisiim
uygulamasi ¢ercevesinde gergeklestirilen devlet desteklerinin mevzuat alt yapisi, 6306
Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doéniistiiriilmesi Hakkinda Kanun (Kentsel
Déniisiim Kanunu); Kentsel Doniisiim Projeleri Ozel Hesab1 Gelir, Harcama, Kredi ve
Kaynak Aktarimi Yonetmeligi (Ozel Hesap Ydnetmeligi, 2017); 6306 Sayili Kanun’un
Uygulama Yo6netmeligi (Uygulama Y0dnetmeligi); 6306 Sayili Kanun Kapsaminda Hak
Sahiplerince Bakanlardan Kullanilacak Kredilere Saglanacak Faiz Destegine iliskin
Bakanlar Kurulu Kararlari; Cevre ve Sehircilik Bakanligi Altyap: ve Kentsel Doniigiim
Hizmetleri Genel Midiirligi “Kira Yardimi Basvurular’” konulu genelgesi (Cevre ve
Sehircilik Bakanligi, 2013)’nden olusmaktadir. Devletin sagladigi destekler, ilgili
mevzuat dikkate alinarak alt bagliklar halinde incelenmistir.

4.1. Devlet Destek Tiirleri

Kentsel doniisiim kapsaminda verilen desteklerin farkli kaynaklarda farkli sekilde
boliimlendirilerek agiklandigi goriilmektedir. Bu galismada kentsel doniisiim destekleri
kira yardimi, kredi ve faiz destegi, kentsel donlisiim kapsaminda vergi destekleri ve
kentsel doniisiim uygulamasinda verilecek diger destekler basliklar: altinda incelenmis
olup, yasal dayanaklari ile birlikte sunulmustur. Desteklere iliskin yasal ve hukuki
mevzuatin belli araliklarla yeniden diizenlendigini ve giincellendigini de belirtmek
yerinde olacaktir.

4.1.1. Kira Yardiom

6306 sayilt Kanun’un 5’nci maddesinin 1°nci fikrasinda; “anlagma ile tahliye edilen
yapilarin maliklerine veya malik olmasalar bile kiraci veya sinirlt ayni hak sahibi olarak
bu yapilarda ikamet edenlere veya bu yapilarda isyeri bulunanlara gegici konut veya
igyeri tahsisi ya da kira yardimi yapilabilecegi” hiikkiim altina alinmistir. Ayrica ayni
maddenin 2’nci fikrasinda, “uygulamanin gerektirmesi halinde, birinci fikrada
belirtilenler disinda olup riskli yapryr kullanmakta olan kisilere de birinci fikra
hiilkiimlerinin uygulanabilecegi” belirtilmistir (Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 2012).

6306 sayili Kanun Uygulama Yonetmeligi’nin 16’nc1 maddesinde de 6306 sayili
Kanun kapsaminda yapilacak kira yardimlarina iliskin agiklamalar yapilmistir. Bu
madde uyarinca; “anlagma ile tahliye edilen uygulama alanindaki yapilarin maliklerine
tahliye tarihinden itibaren bakanlik¢a kararlastirilacak aylik kira yardimi yapilabilir.
Yardim siiresi riskli alan disindaki riskli yapilarda 18 aydir. Riskli ve rezerv yapi
alanlarinda kira yardimu siiresi 36 ay1 gegmemek sarti ile ilgili kurumca belirlenir. Kira
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miktarlar1 illerinin niifusu baz alnarak kategorize edilmistir’* (Cevre ve Sehircilik
Bakanligi, 2018d). Ayrica, aylik kira bedeli, bakanlik¢a belirlenmekte ve her yil Tiirkiye
Istatistik Kurumu tarafindan yayimlanan Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE) yillik degisim
oraninda giincellemektedir. Maliklere, kiracilara ve sinirli ayni hak sahiplerine, sahip
olduklar1 veya kullandiklar1 kanun kapsamindaki biitiin yapilardan dolay: kira yardimi
yapilabilmektedir. Insaat halinde olup iginde ikamet edilen yapilarda kira yardimi veya
faiz desteginden, sadece ingaat halindeki yapida ikamet eden malik, kirac1 ve siirli ayni
hak sahibi faydalanmaktadir (6306 Sayili Kanun’un Uygulama Yonetmenligi, 2012).
Kira yardimlarinin miktar1 ise, illerin durumlarma gore alti kategoride sunulmustur.
Asagida yer alan tabloda 2013-2018 yillar1 arasinda yapilan kira yardimlarina iliskin
bilgilere yer verilmistir.

Tablo 1: 2013-2018 Kira Yardim Tutarlar®

HAK SAHIBLIGI (KIRA BEDELL - TL)
IL ADI Kiract St Ay Halk SaBibi
4 {Defeden) (Defeder)

2013 [ 2014 | J005 | 2016 | 2017 | 2018 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2015 2016 [ 2017 {2018

Arivin, Bileck, Bingdl, Bolu, Burdur, Cankm,
Emincan,  Gumushars, Hakksr,  Eirgehir,
Mevgehir, Sinop, Tumceli, Bayburt, Eamman, | 400 425 453 495 535 305 200 250 210 000 7 1190 75 2475 | 2673 (2973
Emridale, Bamm, Ardaban, [Zdr, Yalova,
Earabik, Eilis

Amasya, Bitlis, Edime, Giresun, Ispar2, Kars,
Eastamom, Kirklarsli, Mus, Wisde, Rize, Simt. | 450 480 515 560 605 675 000 o6 1030 1120 1210 1350 1573 2800 | 3025|3375
Usak, Yozgat, Aksaray, jumak, Osmaniye, Diizce
“Adiyamar, Afyoukarhisar, AZn, Goram, ElanE,
Eitzhya, Ordu, Sivas, Tokat, Zonguldak, Batman, | 500 535 515 623 675 755 1000 1070 1130 1250 1330 1510 875 3125 | 3375 |3775
Gamakdeale
Aydw, Ballkesir, Denizli, Diyarbaka, Erzumum,
Eskigehir. Gaziamtep, Hatay, Merzin, Eayseri
Eoraeli, Malatya, Manisa, Kahramanmaraz, | 350 500 £33 €90 45 230 1100 1180 1270 1380 1400 1460 3173 3450 3728|4130
Mardin, Mugla, Sakarva, Samsum, Tekirdag
Trabzow, Sanlwrfa, Van

Adara, Anralya, Bursa, Komya ] 640 620 730 S10 903 1200 1230 1350 1300 1620 | 1810 3450 3730 | 4030|4525
Ankara, Tztanbul, [zmir &30 680 35 795 260 080 1200 1260 1470 300 72 1.2 3673 3075 | 4320 [4800

Kaynak: Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2018¢; Ensonhaber, 2016; Enuyguncom,
2014; Fikirtepe Dernegi, 2014; Tokay, 2016 & Tokay, 2017.

Kira yardimi1 6demelerinde riskli yapida ikamet sarti aranmakta olup, malik, kiraci
ve simirlt ayni hak sahiplerinden sadece bu sarti saglayanlara 6deme yapilmaktadir.
Déniisiim Projeleri Ozel Hesabindan ayni kisiye hem kira yardimi hem de faiz destegi
O0demesi yapilmamaktadir. Dolayisiyla hak sahiplerinin bu iki yardimdan birini tercih
etmeleri beklenmektedir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2017a: 12).

4.1.2. Kredi Faiz Destegi

6306 sayili Kanun’un 7°’nci maddesinin 6’nc1 fikrasi uyarinca; 6306 sayili Kanun
kapsaminda saglanmasit ongoériilen krediler ile doniisim faaliyetleri kapsaminda
yapilacak konutlara iligkin, hak sahiplerince bankalardan kullanilacak kredilere doniigiim

I Niifusu 300.000’e kadar iller birinci grupta; 300.000-500.000 aras: olanlar iller ikinci grupta;
500.000-750.000 aras1 olan iller iigiincii grupta; 750.000-2.000.000 arasi olanlar iller dordiincii
grupta; 2.000.000-4.000.000 aras1 olan iller besinci grupta ve 4.000.000’den fazla olan iller altinci
grupta yer almaktadir.

$2013-2018 yillar1 arasindaki kentsel doniisiim igin saglanan kira yardimlari ilgili kaynaklardan
alinan veriler derlenerek hazirlanmigtir. Verilen rakamlar TL bazindadir. Bununla birlikte, 2013
ve 2014 yillarinda ‘Sinirli Ayni Hak Sahibi’ olanlara iliskin kanuni bir diizenleme yapilmadig1 igin
ilgili y1llara tabloda yer verilmemistir.
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projeleri 6zel hesabindan karsilanmak tizere faiz destegi verilebilir. Bu islemlere ve
verilecek destege iligkin usul ve esaslar Hazine Miistesarliginin bagli bulundugu
Bakanimn™ teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca belirlenmekteydi (Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 2012). Cumhurbaskanligi Hikiimet
sisteminde bakanlar kurulu kaldirildigindan dolay1 bu yetki Cumhurbagkani tarafindan
kullanilacaktir.

Faiz destegi saglanacak krediler i¢in bankalar tarafindan talep edilecek iicret, sigorta
ve benzeri giderler hak sahipleri tarafindan 6denmektedir. Hak sahiplerinin bankalar ile
yapilacak olan protokoller kapsaminda kullanacaklar1 kredinin anapara riski ile faiz
destegi disinda kalan faiz 6demelerinden dogan risk tamamen bankaya aittir. Banka,
kredi bagvurularini protokol hiikiimleri ve bankanin kredilendirme usul, esas ve mevzuati
cercevesinde degerlendirmektedir. Bakanlik gerekli gordiigiinde otuz giin dnce protokol
taraflarini bilgilendirmek kaydi ile kredi faiz destegi uygulamasini ilk kez tahsis edilecek
krediler agisindan durdurmaya yetkilidir. S6z konusu Odemeler igin Bakanliktan
herhangi bir talepte bulunulmaz. Hak sahipleri tarafindan geri O6demesi
gergeklestirilmeyen krediler igin faiz destegi 6demeleri durdurulmaktadir (Bakanlar
Kurulu Karari, 2012a). Bu karar kapsaminda 2013-2018 yillar1 arasinda saglanan faiz
destegi miktarlarina Tablo 2’de yer verilmistir.

Tablo 2: Kredi ve Faiz Destekleri

Faiz Destedi Oram “];1‘:’1{‘;‘;;“ Azami Vade (Vil) Hak Sabipliéi Bazmda Destel: Saglanacal Kredi Anapara Tutar Igin Tt Limit
KrediTiri = T 5 T m | S EREEREEE RO E E = = = =
= = = = = = |2lzls|lz| (=== |2(=2|2 = = = = = =
E|E| 8| 8|8 |8 |E|E|5|8 E|2|5|8|8|8|8|8| = g g g g g
Cclendirme [ 200 baz| 200 baz] 00 baz] 200 baz| 900 baz| 200 baz 1= - . N B oy
dlendin 22]2|2|2|2{w0]w0|w0|w|o]w]| omeT | 5000w | s0000TL | sep00TL | s0000TL | 50000 TL
omut Y apm | 200 baz| 200 baz| 200 baz] 400 bag] 400 baz| 200 bz 1o . ; ; . 001
e el e e e oo 2| 2| 2| 2| 2| 2 [ 10| 10] 10| 10| 10| 10] 100000 TL | 100,000 TL | 100000 TL | 10000 TL | 125000 TL | 12500 TL
Konat Ediumd 200 taz] 200 baz| 300 taz| 200 bz : : y 5 25000
Pt Edi a2 -] - wfw 0| - - | o000 L | 100000 TL | 125000 TL | 125 000 TL
Tyveri Edinme T00 baz] 300 baz| 300 taz| 300 baz y ; . .
eiEdimel BEEIEEIEE 100000 TL | 100000 TL | 125,000 TL | 125000 TL
Tryeri Yapman [ 300 baz| 300 baz] 200 bz] 300 baz| 300 baz| 300 baz ] T ; y ; . 001
it HEIRREEE 7| 100.000TL | 100000 TL | 100000 TL | 100000 TL | 125000 TL | 125,000 TL

Kaynak: Bakanlar Kurulu Karari, 2012a; Bakanlar Kurulu Karar1, 2012b; Bakanlar
Kurulu Karari, 2014; Bakanlar Kurulu Karari, 2017; Cevre ve Sehircilik Bakanligi,
2017b & Emlak Ansiklopedisi, 20167

Faiz destegi orani, kredinin saglandig: tarihteki oran esas alinarak kredinin 6mrii
boyunca uygulanmakta ve degistirilmemektedir. Faiz destegi saglanacak kredilerin
anapara geri 6demeleri azami 6demesiz dénemi agsmamak iizere ingaatin tamamlandigi
tarihten itibaren baglamaktadir. 2018 yil1 i¢in bir hak sahibi adina faiz destegi saglanacak
toplam kredi tutar1 ise 625.000 TL’yi gecemez*! (Bakanlar Kurulu Karari, 2017).

™ Cumhurbagkanligi Hiikiimet Sistemi ile Bagbakan Yardimciligina bagli Hazine Miistesarligi
yeni yapilanmada Hazine ve Maliye Bakanlig ¢atis1 altina girmistir.

12013-2018 yillar1 arasinda kentsel déniisiim igin saglanan faiz yardimlan ilgili kaynaklardan
alinan veriler derlenerek hazirlanmusgtir.

12016/8365 sayili karar ile Bakanlar Kurulu’nun belirlemis oldugu 625.000 TL’lik toplam kredi
tutari Gst limiti, 2017 ve 2018 yil1 i¢inde degistirilmeden uygulanmustir.
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4.1.3. Kentsel Doniisiim Kapsaminda Uygulanan Vergi Destekleri

6306 sayili Kanun’un 7°’nci maddesinin 9°ncu fikrasinda; “Bu kanun uyarinca
yapilacak olan islem, sozlesme, devir ve tesciller ile uygulamalar, noter harci, tapu harci,
belediyelerce alinan harglar, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye
icreti ve diger ticretlerden; kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise
banka ve sigorta muameleleri vergisinden miistesnadir” hitkkmii yer almaktadir (Afet
Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 2012). 150 m®’ye kadar
konut teslimlerinde KDV oram da %]l olarak uygulanmaktadir (Istanbul Serbest
Muhasebeci Mali Miisavirler Odasi, 2018).

4.1.4. Kentsel Doniisiim Kapsaminda Uygulanan Diger Destekler

Kentsel doniisiim uygulamalar1 kapsaminda verilen diger destekleri 3°e ayirarak ele
almak gerekmektedir. Tlk destek tiirii, gegici konut veya isyeri tahsisidir. Bu kapsamda
6306 sayili kanunun uygulama yonetmenliginin “yapilacak yardimlar ve tahliye” baglikli
5’inci boliimiinde; “‘anlagma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine miimkiin olmasi
halinde, kira yardimi yerine tahliye tarihinden itibaren konut ve igyerlerinin teslim
tarihine kadar gecici konut veya isyeri tahsisi yapilabilir” denilmektedir. Tkinci destek
tiirti, riskli yapi tespiti ile yiktirma islemleri masrafit konusunda destek saglanmasidir.
Kentsel doniisiim uygulamasinda riskli yap1 tespitleri ve yikim islerinin masraflarini
malikler tarafindan karsilayacaktir. Ancak riskli yapi tespiti ile yiktirma islemlerinin
bakanlik veya idare tarafindan yapilmasi halinde; tespit islemleri ve yiktirmanin
masraflari, ilgili tapu midirligine bildirilecek ve tapu midirliigiince, binanin
paydaglarinin miiteselsil sorumlu olmalarini saglamak tizere tapu kaydindaki arsa paylari
lizerine, masraf tutarinda miisterek ipotek belirtmesinde bulunulacaktir. Ugiincii destek
tirti ise, enkaz bedeli 6demesidir. 6306 Sayili Kanun’un 5’inci maddesinin 1 ve 2 no’lu
fikralarinda “Riskli yapilarin yiktirilmasinda ve bunlarin bulundugu alanlar ile riskli
alanlar ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda, 6ncelikli olarak malikler ile anlagma
yoluna gidilmesi esastir. Anlasma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine veya malik
olmasalar bile kiraci veya siirli ayni hak sahibi olarak bu yapilarda ikamet edenlere
veya bu yapilar da igyeri bulunanlara gecici konut veya isyeri tahsisi ya da kira yardimi
yapilabilir. Uygulamanin gerektirmesi halinde, birinci fikrada belirtilenler disinda olup
riskli yapiy1 kullanmakta olan kisilere de birinci fikra hitkkiimleri uygulanabilir. Bu kisiler
ile yapilacak olan anlagmanin, bunlara yardim yapilmasimi ve bedelinin 6denmesinin
usul ve esaslar1 Bakanligin teklifi tizerine Bakanlar Kurulunca Belirlenir” denilmektedir.
Burada belirtilmesinde fayda olan bir husus ise, Bakanlar kurulu ibaresinin degismesi
gerektigidir. Riskli yap1 maliklerine gecici konut veya isyeri tahsisi ya da kira yardimi
yapilamayacaktir. Ayrica, konut, igyeri, arsa veya doniisiim projeleri 6zel hesabindan
kredi verilmeyecektir. Bankalardan kullanilacak konut yapimi ve giiglendirme kredisi
faizinin %4°l, igyeri yapim kredisi faizinin ise %3’l bakanlik tarafindan
kargilanmayacaktir (Baykara, 2014: 31-32; 6306 Sayili Kanun’un Uygulama
Yonetmenligi, 2012).
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5. Isparta ilinde Kentsel Doniisim Devlet Desteklerine iliskin Nitel Bir
Arastirma

Isparta, Akdeniz bolgesinde yer alan niifusu 430 binden fazla olan orta 6l¢ekli bir
sehirdir. Sehir merkezi ve birgok ilgesi deprem riski agisindan 1. derece riskli bir bolge
iizerine kurulmustur (AFAD, 2018). Ekonomik gelir kaynagi kent merkezinde genel
olarak hizmet sektoriine dayanirken, kent merkezi disinda tarimsal faaliyetlere dayali bir
yap1 soz konusudur. Askeri personelin ve dgrencinin de yogun olarak yasadigi Isparta
konut yapimi, alim-satimi ve kiralanmasi bakimindan piyasanin hareketli oldugu bir
yerdir. Isparta'da kentsel doniigiim uygulamalar1 da konut yogunluguna bagl olarak kent
merkezinde ve/veya kent merkezi yakinindaki ¢ceperde yogunlasmistir. Kentsel doniistim
uygulamalar1 ile gehir merkezi ve cevresinde bulunan eski binalar yikilarak, kat
yiliksekligi artan yeni binalar insa edilmektedir. Asagida yer alan haritada da kent
merkezinde bulunan riskli yapilarin dagilimina yer verilerek kentsel doniisiimiin yoni
ifade edilmeye calisilmustir.

LEJANT

si (
32. Zafer Maballesi (11 bina)

Harita 1: Isparta Il Merkezinde Bulunan Riskli Binalarin Dagilimi®%

Isparta ilinin merkezinin tamamina yakini 1. derece deprem riski altinda
bulunmaktadir. Buna ragmen yukarida yer alan Harita 1. incelendiginde sehir
merkezinde kentsel donlisim alanlarmin yogunlastigi ¢eperlere dogru ise bu
doniisiimlerin azaldig1 sdylenebilir. Harita da goriilen bir baska 6nemli nokta ise,
iiniversite giizergahi ve ¢evresinde bulunan yeni yerlesim alanlar1 da kentsel doniisiim

$ Isparta Cevre ve Sehircilik I1 Miidiirliigii’niin ‘ARAAD’ sistemi iizerinden vermis oldugu
bilgilere dayanilarak hazirlanmistir. Haritada ‘Riskli Bina’ kavrami kullanilarak yapilmstir.
‘Riskli Bina’ kavrami yapilmakta olan ve riskli olarak tespit edilip yikilmay1 bekleyen binalari
kapsamaktadir.
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kapsaminda degerlendirilmektedir. Bu ve buna benzer giizergahlarin disinda yer alan
noktalarda ise kentsel doniisiim ¢aligmalari nereyse yok denecek kadar azdir.

Isparta’da yapilan kentsel doniisiim ¢aligmalarinda Mayis 2013 tarihinden Eyliil 2018
tarihine kadar toplamda 878 riskli bina tespit edilmistir. Bu binalarin 1886 tanesi
bagimsiz konut ve 143 tanesi de bagimsiz igyerleri olusturmaktadir. May1s 2013 ve Eyliil
2018 tarihine Isparta’da yapilan kentsel doniisiim projeleri icin devlet maliklere
7.919.283,23 TL tutarinda kira yardimi saglamistir™. Isparta ili 6zelinde saglanan diger
devlet desteklerine iligkin resmi kayitlara ise ulagilamamistir. Isparta ilinde
gergeklestirilen arastirmada da kent merkezinde kentsel doniisiime iliskin genel bilgilere
yer verildikten sonra yapilan arastirmaya iligkin bilgilere yer verilmistir.

5.1. Arastirmanin Amaci ve Yontemi

2012 yilindan itibaren, 6306 Sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun” ile birlikte kentsel doniisiim uygulamalar1 yogun bir sekilde
yuriitilmeye baglanmistir. Bu calisma da giiniimiizde farkli disiplinler agisindan
tartigilan ‘kentsel donilisiim’ uygulamalarin1 devlet tarafindan saglanan destekleme
modellerinin etkisi ¢ercevesinde incelemeyi amaglamaktadir. Bu amag¢ dogrultusunda,
kentsel doniisiim ¢aligsmalarinda asil hedef ve/veya kayginin ne oldugu tespit edilmeye
caligilmugtir.

Calisma sosyal bilimlerde siklikla kullanilan sosyal ve beseri bir olaya kisilerin
atfettigi anlamlar1 kesfetme ve anlamaya yonelik bir yaklasim olan nitel arastirma
yontemi iizerine kurgulanmigtir. Siklikla kullanilan nitel bir aragtirma yontemi goriisme
teknigi kullanilmastir.

5.2. Arastirmanin Kisitlari

Aragtirma kapsami ve boyutu itibariyle Isparta merkezinde yapilan kentsel doniisim
galigmalari ile siirlt tutulmustur. Cevre ve Sehircilik Bakanlig verilerine gore, Isparta
Olceginde kentsel doniisiim c¢alismalart kapsaminda Mayis 2013 yilindan Eyliil 2018
yilina kadar 878 adet bina riskli’’" olarak tespit edilmesine ragmen, bu binalarin heniiz
tamami yapilarak devredilmedigi icin kentsel doniisiim kapsaminda evini yenileyen
miilk sahiplerine ulagilmakta zorluk yasanmistir. Ayrica, yapimi tamamlanan binalarin
da site seklinde olmasi ve giivenlik gorevlilerinin bulunmasi daha kapsamli goriismelerin
yapilmasini engellemistir. Bu sebeplerden dolayi ¢alismada 10 kisilik bir katilimer kitlesi
ile goriigme yapilabilmistir.

Calismay1 zorlagtiran bir diger faktorde, Isparta i¢in kentsel doniisiim agisindan
yogunluk haritas1 hazirlanirken yasanmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin kentsel
doniisiim caligmalarimi gerceklestirmek icin kullandigi ‘ARAAD’ sisteminde bulunan

™ Sunulan veriler Isparta Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigi’'nden almmustir.

1t Burada kullanilan ‘Riskli’ kavrami, kentsel doniisiim kapsaminda yikilan, yapilmakta olan ve
riskli olarak tespit edilen tiim binalar i¢in kullanilmgtir. 878 rakamu yikilan, yapilmakta olan ve
riskli olarak tespit edilen binalarin toplamini ifade etmektedir.



Elvettin AKMAN
3000 Yagmur CAN
Ozkan YALCIN

ATASOBED
2018 22(Aralik Ozel Sayt): 2987-3009

verilerin tasnifi noktasinda diizenli ve tasnif edilmis verilere ulagsma konusunda zorluk
¢ekilmistir.

5.3. Verilerin Toplanmasi ve Analizi

Calismada veriler yar1 yapilandirilmis sorulardan olusan formun uygulandig
goriisme teknigi ile gergeklestirilmistir. Bu goriisme teknigi, goriisme sirasinda
irdelenecek sorular veya konular listesini kapsamaktadir. Gorlismeci 6nceden hazirladig
konu veya alanlara sadik kalarak hem 6nceden hazirlanmis sorular1 sorma hem de bu
sorular konusunda daha ayrintili bilgi alma amaciyla ek sorular sorma o6zgiirliigline
sahiptir (Yildirnm & Simsek, 2016: 132). Bu kapsamda goriismeler sirasinda arastirmaya
katilan kisilere 20 adet soru yoneltilmis ve ayrica konuya iligkin ek sorulari
yanitlanmalar1 da istenmistir. Alan aragtirmasi kisminda yapilan goriismeler 01.06.2018
tarihinde baglamis - 10.06.2018 tarihinde tamamlanmustir.

Elde edilen goriisme verileri betimsel analiz yoluyla degerlendirilmistir. Bu analiz
tiirlinde temel amag elde edilmis olan bulgularin okuyucuya 6zetlenmis ve yorumlanmis
bir bi¢imde sunulmasidir. Bu kapsamda dort asamali bir analiz gergeklestirilmistir
(Yildirim & Simsek, 2016: 240):

Verilerin kodlanmast,

Kodlanan verilerin temalarinin belirlenmesi,
Kodlarin ve temalarin diizenlenmesi,
Bulgularin tanimlanmasi ve yorumlanmasi.

5.4. Arastirmanin Katihmcilar

Calismaya katilan kisilerin se¢iminde, amacl Ornekleme tiirii kapsaminda olgiit
orneklemeden (Purposive Sampling) yararlanilmistir. Bu kapsamda, 6306 sayili kanun
kapsaminda evi ‘riskli’ olarak nitelendirilen ve bu evi kentsel donilisim kapsaminda
yeniden yaptiran kisiler arastirmanin katilimeisi olarak belirlenmistir. Bu kigilerin, kanun
kapsaminda devlet desteklerinden yararlanabilmeleri segilmelerinin diger bir nedenidir.
Bu kapsamda, Isparta ili kent merkezinde yasayan ve kentsel doniisiim ile evini yiktirip
yeniden yaptiran 10 kisi ¢alismanin katilimcisi olarak belirlenmistir. Katilimcilara ait
kisisel bilgiler asagidaki Tablo 3’de yer almaktadir.

Tablo 3: Arastirmaya Katilanlarin Demografik Ozellikleri

o Egitim Medeni | Hane Sosyal Su anda ikame

Katihmetlar | Yas Cinsiyet Durumu Meslek Durumu | Geliri | Giivencesi | Ettigi Mahalle

Al 25 Erkek Lisans Mimar Bekar 5.000 | BAG-KUR | Yayla Mahallesi

Emekli : L
A2 75 Erkek On lisans ingaat Evii | 3.300 SE’:E‘“I S:r']‘;lﬁrs‘l
Teknikeri andig

A3 37 Erkek Lisans Mimar Evli 10.000 | BAG-KUR |Davraz Mahallesi
- . Hizirbey
A4 48 Erkek On lisans Memur Evli 5.500 SSK Mahallesi
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A5 38 Erkek Lise Memur Bekar 1.800 SSK )
Mahallesi
A6 54 | Erkek Lisans Memur | Evii | 3.600 SGK Glistan
Mahallesi
. Emekli Giilistan
A7 57 Erkek Ortaokul Memur Evli 2.000 Sandi@n Mahallesi
. . ingaat Pirimehmet
A8 27 Erkek |[Yiiksek Lisans miihendisi Bekar 3.500 SSK Mahallesi
. Orman . Emekli Giilistan
A9 67 Erkek Lisans Miihendisi Evli 7.000 Sandig1 Mahallesi
A0 60 Kadin ilkokul | EvHammi| Dul 1400 | EMeKI | posiar Mahallesi
Sandig1

Tablo 3’te goriildiigii iizere, arastirmaya katilanlarin ¢gogunlugunun egitim seviyesi
yiiksek olup, kamu sektoriinde calisan veya emeklilerden olugmaktadir. Bu kisilerin
ortalama hane geliri 4.310 TL’dir. Gelir durumunun gorece olarak yiiksek olmasi kentsel
doniisiim alanlarinda oturanlarin  ¢ogunlukla memur ve memur emeklilerinden
olugmasindan kaynaklanmaktadir. Katilimcilar arasinda mimar ve miihendislerin olmast
ozellikle se¢ilmis bir durum olmayip sadece tesadiifi olarak gergeklestirmistir.

5.5. Arastirmanin Bulgulan

Isparta kent merkezinde kentsel doniisiim kapsaminda evini yiktiran 10 katilimer ile
gerceklestirilen goriismelerin bulgularina asagida yer verilmistir. Bes temel bulgu
cergevesinde katilimeilarin goriisleri analiz edilmeye ¢aligilmustir.

Bulgu-1: Kentsel doniisiim kavraminin yenileme, modernlestirme ve depreme
dayamkh gibi kavramlar cagristirdig tespit edilmistir.

Kentsel doniisiim uygulamasinin malikler tarafindan yenileme, modernlestirme ve
depreme dayanikli binalar olarak algilandigim soyleyebiliriz. Fakat bu kavramlar
arasinda da bir Oncelik siralamasi yapilirsa ilk olarak akla yeni binalarin ya da bir bagka
ifadeyle yenileme isleminin geldigini, daha sonra modern bina yapilarinin zihinlerinde
yer tuttugu sdylenebilir. Fakat oncelikli olarak afet risklerine karsi ortaya ¢ikan yasal
mevzuata tezat olarak, ‘riskli bina’ kavraminin bu iki kavramin ardindan geldigi
gorillmistiir.

L
-
kb
s
R
-

Kentsel Déniisiim Oncesi Kentsel Doniigiim Sonrasi -

Resim 1: Kentsel Déniisiim Uygulamas1 Oncesi ve Sonrast




Elvettin AKMAN
3002 Yagmur CAN
Ozkan YALCIN

ATASOBED
2018 22(Aralik Ozel Sayt): 2987-3009

Ornegin A2 bu konudaki fikirlerini, “Kentsel doniisiim bir yenilenmedir, yeniliktir
yani. Simdi bizim eski evler yikildi. Yerine yenisi yapildi. Kentsel doniisim bir
yenilenmedir. Isi garantiye almadir. Depreme dayaniksiz binalar yikildi, yerine dayanikli
binalar yapildi. Ozet olarak bir yenilenme, yenilik” diyerek goriislerini ifade etmistir.
Benzer sekilde AS de “Eskiyi ver, yeniyi al. Yeni bina” diyerek benzer bir diisiinceyi
dile getirmistir.

Bulgu-2: Kentsel doniisiim siirecinde piyasa kosullarinda isleyen bir girisimcilik
durumu s6z konusudur.

Kentsel doniigiim siirecini yasal olarak baslatan unsur evin miilkiyetine sahip bireyler
olmasma ragmen, zaman zaman yiiklenici firmanin kat sahiplerine teklif gotiirerek
piyasa kosullart ¢ergevesinde kat malikleri ile anlasarak kentsel doniisiim siirecinin
baslattiklar1 goriilmektedir. A5 bu durumu “Miiteahhit gelerek bilgilendirme yapt.
Ondan sonra sartlar1 bize uydugu i¢in kurul karariyla kabul ettik” diyerek bu durumu
ifade etmistir. A8’de benzer sekilde kendilerinin bagvurularindan 6nce miiteahhittin
geldigini bilgilendirme yaptigini, bunun Oncesinde hi¢ kimsenin basvurusunun
olmadigini, miiteahhit geldikten sonra bagvuru oldugunu belirtmistir. Miilk sahibi
Al0’da A5 ve A8 gibi siirecin baslamasini saglayan aktoriin miiteahhit oldugunu
vurgulamistir.

Siireci gerek bireyler gerekse miiteahhitler baslatsa da iki aktor arasinda piyasa
kosullarinda bir sézlesme yapildigini, bu sozlesmeyi belirleyici unsurunda temelde
arsanin bilylikliigli, miiteahhit firmanin maliyetleri, iki tarafin pazarlik giicii ve
belediyenin o bolge igin belirlemis oldugu kat irtifaki gibi unsurlarm etkili oldugu tespit
edilmistir. Ornegin A4 evinin kentsel doniisiim kapsaminda yikilip yeniden yapildigini,
ayrica yeni dairesinin yani sira istiine 25.000 TL para ve %25 hisseli olarak miiteahhitten
kendilerine bir daire verildigini belirmistir. A8’de yiiklenici firmanin kendilerine, yeni
bina haricinde 3,000 TL’lik bir tasinma yardimi sagladigini belirmistir. A9’da benzer
sekilde yiiklenici firmanin yeni binanin haricinde 50.000 TL ekstra para aldigini
sOylemistir.

Kentsel Déniisiim Risk Firmas1 Tarafindan incelenmis Bir Kentselthinﬁsﬁm Firmasi Tarafindan Yeniden Yapilan Bir
Bina Bina

Resim 2: Kentsel Doniisiim Siirecinde Olan Yapilar
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Bulgu 3: Kentsel doniisiim ile ilk olarak bir ekonomik kazang¢ saglanmanin
amaclandigy, ‘afet riski’nin ise ikinci plana atildig1 gozlemlenmistir.

Maliklerle yapilan goriigmelerde, kendilerine kentsel doniisiim hakkindaki goriisleri
soruldugunda en ¢ok iistiinde durulan noktanin ekonomik kazang oldugu goriilmiistiir.
Gortisiilen kisiler kentsel doniisiim siirecinde tiim taraflarin bir kazang sagladigini ve
neredeyse evlerinin degerinin %200 ile %500 arasinda arttigin1 soylemislerdir. Al eski
evinin degeri 180.000 TL iken yeni evinin su anda 320.000 TL piyasa degeri oldugunu;
A3 eskiden evinin degerinin 200.000 TL iken simdi 400.000-450.000 TL civari
oldugunu, A5 ise eski evinin degerinin 60.000 TL iken simdiki yeni evinin 300.000 TL
oldugunu belirtmistir. Ekonomik olarak ani saglanan bu kazang, kentsel doniistimiin
igleyisini sdylemsel olarak ‘afet riski’ tizerinden dondiiriildiigiinii ancak asli amacin kar
saglamak oldugunu bizlere gdstermektedir. Bu durumu destekler sekilde A9 “Tiirk
insaninda kolay kolay bana bir sey olmaz hikayesi var. Benim evime bir sey olmaz diyor.
Simdi o risk isini hi¢ dikkate almiyor...” diyerek durumu 6zetlemistir.

Resim 3: Kentsel Dontisiim Uygulamasini aplldlgl Alanlardaki Eski ve Yeni Binalarin
Bir Arada Bulundugu Bir Goriiniim

Bulgu 4: Kentsel doniisiim kapsaminda devlet tarafindan yapilan yardimlar
ingaat sektoriinii canlandirmaktadir.

Insaat sektdriiniin Tiirkiye’de gerek istihdam gerekse ekonomide lokomotif bir
yaptya sahip olmasi bu sektoriin devlet tarafindan kollanma ve desteklenmesini zorunlu
kilmaktadir. Bu kapsamda, kentsel doniisim projeleri kapsaminda devletin sagladigi
destekler ile insaat sektoriiniin hizlandig1r maliklerle yapilan goriismelerden rahatlikla
anlagilmaktadir. Arastirmaya katilan tiim malikler devletin sagladig1 yasal giivenceler ve
destekler olmasaydi, kendi imkanlariyla boyle bir doniisiimii gergeklestirmeyi
diisiinmediklerini, diisiinseler dahi ekonomik agidan ve tiim binanin anlagmasi
bakimindan bunun imkéansiz olacagini belirtmiglerdir. Ornegin A2 “Devlet destegi
olmasa yapamazdim. Oyle bir imkanimiz yoktu. Evimiz yikilirsa {izerimize yikilirdi”
diyerek devlet desteklerinin etkisine dikkat cekmektedir. A5 de A2 ile ayn1 diislinceleri
paylasarak “yapamam giiciim yok” demistir. Bir diger miilk sahibi A10 “Miimkiin degil,
bina olmayinca biri uyacak digeri uymayacak, devlet bu yiizden ¢ok faydali oldu bize”
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diyerek devlet desteklerinin kentsel doniisiimiin saglanmasi i¢in zorunlu oldugunu ifade
etmistir.

Bulgu 5: Kentsel doniisiim sonrasinda binalarim teslim alanlar 6nceden
odemedikleri yeni giderlerle kars: karsiya kalmislardir.

Kentsel doniisim kapsaminda evini yenileyip, yeni binada oturmaya baslayan
bireylerin 6nceden 6demek zorunda olmadiklar: giivenlik, kapici, apartman aidati gibi
cesitli giderleri 6demek durumunda kaldiklar: tespit edilmistir. Arastirma kapsaminda
ele alinan Isparta ilinde ki kentsel doniisiim ¢alismalarinda, bolgede yasayan kisilerin
¢ogunlugunun emekli, memur, mimar gibi gorece olarak gelir diizeyi yliksek kisilerden
olusmasi ayni bolgede yagamlarini devam ettirmeleri adina pek bir sorun yaratmamustir.
Bu bulguyu destekleyici sekilde A4 mahallede yasayanlarin %10’unun kentsel doniisiim
sonrasinda ayrildigini, %90 ninin ise yagamaya devam ettigini belirtmistir. A5’ de benzer
sekilde 48 kisiden 3-5 kisinin ayrildigim1 gézlemlemis, A9 kendi oturdugu mahalle i¢in
genelinin ayni bolgede yasamaya devam ettigini ifade etmistir.

ti!, —
=7 e

=

Resim 5: Dém’igﬁm Oncesi ve Sonrast Yasa ehresi

Bununla birlikte kentsel doniisiim sonrasi evinden ayrilanlarin baslica iki sebepten
dolay1 ayrildiklar1 gozlemlenmistir. Bu sebeplerden ilki bélgede yasanan halktan
bazilarinin yeni olusan gider kalemlerini karsilamaya ekonomik gii¢lerinin
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yetmemesidir. Bu durum A5 ile yapilan goriismeler sirasinda elde edilen bilgilerde de
ortaya ¢ikmig; AS gelir diizeyinin diisiik olmasindan dolay1 aidat iicretleri karsilamakta
zorlanacagini bu yiizden evini satmak zorunda kaldigini ifade etmistir. Bolgede
yasayanlarin kentsel doniisiim sonrasi yasamini o bolgede siirdiirmemelerinin ikinci
nedeni ise, kentsel doniisiim sonrasinda evlerinin degerlerinin %200 ile %500 artmasi
g0z Oniinde bulundurarak kar elde etmek amaciyla evlerini satmalaridir.

Sonuc¢

Tiirkiye nin deprem kusag: iginde bulunmasi ve eski yap1 stokunun afet risklerine
kars1 yeterli diizeyde olmamasi sebebiyle tilkemizde gerek idari gerek siyasi erklerinin
bu riskleri bertaraf etmeye yonelik politikalar uygulamasi yerinde ve anlasilabilir bir
durum olarak gbze ¢arpmaktadir. Nitekim 1999 Marmara Depreminin yasanmasinin
ardindan bu riskleri minimize etmeye yonelik birgok adim da arka arkaya atilmaya
calistlmistir. 2012 yilinda ¢ikarilan “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkindaki Kanun” ile bu risklere karst onlem almak admna eski yapi stokunun
yenilenmesi 6ngoriilmektedir. Bu yasa ile birlikte 20 yil igerisinde Tiirkiye’de bulunan
yap1 stokunun {igte birinin yikilip yeniden yapilmasi planlanmaktadir. Bu ciddi adimlara
ragmen Tirkiye’de kentsel doniisiim siireci isleyis bakimindan gesitli agilardan
elestirilmekte ve tartigilmaktadir.

Isparta ili 6zelinde kentsel doniisiim kapsaminda 878 riskli bina tespit edilmis ve bu
binalarin doniistiiriilebilmesi igin devlet tarafindan 7.919.283,23 TL kira yardiminda
bulunulmustur. Isparta Ozelinde arastirilan kentsel doniisiim c¢aligmalari verileri
neticesinde, siirecin piyasa kosullarina birakildigi, devlet tarafindan 6zel sektoriin ve
bireysel girisimcilerin saglanan desteklerle 6niinii agan diizenlemelerin yapildigs, ‘risk’in
afet’ten ziyade ‘ekonomik’ oldugu tespit edilmistir. Bu tespitler 1siginda sunlar
sOylenebilir;

o Devletin verdigi kira, faiz ve vergi muafiyetleri gibi destekler gerek miilk
sahiplerinin gerekse de miiteahhitlerin islerini kolaylastirmakta ve kar oranlarini
arttirmaktadir.

e Siireg ‘afet riski’ sOylemiyle baslasa da aslinda bireyler ve yiiklenici firmalar
acisindan ‘kentsel doniisiimle’ saglanmak istenen temel hedef, kar veya kar oranlarinm
artirmaktir. “Afet riski” ikincil bir amag olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

o Devlet sagladig1 desteklerle bireyler ve yiiklenici firmalar arasinda uzlagsma
zemini hazirlamakta, ayrica onlar tesvik etmektedir. Devlet sagladigi desteklerle gerek
girisimciligi gerekse de insaat sektoriinii finansal olarak desteklemektedir. Siire¢
icerisinde devlet, piyasanin lehine destekleyici, diizenleyici ve denetleyici bir rol
iistlenmektedir.

e Devletin asli amacinin riskli binalar1 doniistiirmek olmamasi siirecin bireysel
girisime ve piyasa kosullarma birakilarak isletilmesine yol agmustir. Herhangi bir
vatandagin riskli bina tespiti i¢in bagvuru yapmadig1 durumda kentsel doniisiim siirecinin
tamamen islevsiz kaldig tespit edilmistir.
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o Kentsel doniisiim uygulamasindan sonra yeni gider kalemleri olusmakta ve
ingaat sektoril ile birlikte hizmet sektoriiniin de kar etmesi ya da karini arttirmasi
saglanmaktadir. Bu giivenlik, apartman aidati gibi yeni giderlerin olugmasi ekonomik
gelir diizeyi diisiik olan bireylerin o bdlgeyi terk etmeye zorlamaktadir.

Ele alinan 6rnekte de goriildigii gibi kentsel doniigiim siirecinin isleyisi sikintili ve
sorunludur. Kentsel doniigiim olgusunun Tiirkiye’de en 6nemli ekonomik ¢arklardan bir
tanesi olan ingaat sektdriinii hizlandirmaya yonelik kullanilmasi ‘afet riski’ni sadece
sOylemde birakildigini gostermektedir. 2017 verileri itibariyle Tiirkiye ekonomisinde
ingaat sektoriiniin paymnin %8,2 oldugu ve 300 alt sektorii tetikledigi diisiiniilmektedir.
Devletin su ana kadar kentsel doniisiim kapsaminda kira yardimi, proje ve faiz destegi
olarak 6,5 milyar TL kaynak kullanildig: belirtilmektedir. Kentsel doniigiim kapsaminda
doniistiiriilen bina ve alan sayisinin arttirilmasi amaciyla kentsel doniisiim mevzuatinin
giincellemesi ve dniimiizdeki 15 yillik periyotta yilda 150.000-200.000’ni Istanbul’da
olmak iizere 500.000 konutun yenilenmesi hedeflenmektedir (AK Parti Se¢im
Beyannamesi, 2018: 270). Bu kapsamda devletin sagladigi desteklerin ya da yaptigi
uygulamalarin piyasayi hizlandirmaya yonelik oldugu acik¢a anlasiimaktadir.

Deprem kusaginda olan iilkemizde doniisiimiin biiyiikk 6nem arz ettigi ve kentsel
doniisiim siirecinin toplumsal, mekansal, yonetsel ve benzeri biitiinciil yaklagimlarla ele
alinarak gerceklestirilmesi gerekmektedir. Siire¢ icerisinde devletin daha aktif rol ve
sorumluluklar alarak ortaya ¢ikan ranti kamusallastirmasi, sosyal adaletin saglanmasi,
miilkiyet haklarina 6zen gosterilmesi, devlet desteklerinin bu siirecleri tesvik edici
olmast ve isleri kolaylastiracak sekilde yeterli diizeyde saglanmasi, kentsel doniisiim
caligmalarinin parsel bazli olarak yapilmasi ve tiim boyutlarinin diigiiniilmesi toplumsal
uzlagsmanin miimkiin oldugunca saglanmasi basarili ve ger¢cek manada ‘afet riskini’
giderilmesine yonelik adimlar atilmasini saglayacaktir.
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