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ONSOZ

Hayatimin bu zorlu ama bir o kadar 6gretici doneminde, bilgisiyle yolumu aydinlatan,
sabr1 ve anlayisiyla bana her zaman gii¢ veren kiymetli tez ylriitiicim Sayin Prof. Dr.
Evrim Ozkan'a sonsuz tesekkiirlerimi sunarim. Kapisini her ¢aldigimda ayn1 ictenlikle
beni karsilamasi, hi¢bir sorumu cevapsiz birakmadan, bana her adimda rehberlik
etmesi benim i¢in tarif edilemez bir anlam tasiyor. Varligi, bu siirecin en biiyiik
sanstydi.

Ve ailem... Tiim stresimi kalplerinde yumusatan, beni her kosulda sevgiyle saran,
sahip olduklar1 tim imkanlar1 bana sunarak bu yolda gii¢lii kalmami saglayan canim
aileme minnettarligim tarifsiz. Onlarin sevgisi ve destegi olmasaydi, bu siiregte ayakta
kalmam miimkiin olmazdi. Iyi ki varsimz. lyi ki bu yolu sizinle yiiriidiim. Bu basari,
sizin emeklerinizin bir yansimasidir.

Canim Dedeme ve Canim Anneanneme,

[layda Ozdemir
Mayis, 2025
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OZET

Bu calisma, Tiirkiye’de son yillarda artan kentsel doniisiim uygulamalarinin alternatif
modellerle degerlendirilmesini amaclamakta ve o&zellikle Avcilar Ilgesi Merkez
Mahallesi 6rneginde Imar Hakki Transferi (IHT) yénteminin uygulanabilirligini
incelemektedir. 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun kapsaminda yiiriitiillen doniisiim uygulamalarmin biiyiik 6l¢iide parsel bazli,
mevcut imar hakki cergevesinde ve fiziksel yenileme odakli ilerledigi
gbzlemlenmektedir. Ancak bu yaklasim, hem planlama ilkeleri acisindan biitiinciil bir
donlisgim saglayamamakta hem de sosyal, ekonomik ve hukuki sorunlara yol
agmaktadir.

Aragtirma, nitel arastirma yontemiyle yapilandirilmis olup, Avecilar ilgesinde siirece
dahil olan hak sahipleri, yiiklenici firmalar, belediye miidiirliikkleri ve hukukcularla
yapilan yar1 yapilandirilmis gorlismeler ilizerinden yiiriitiilmiistiir. Gorlisme verileri
tematik analiz yontemiyle degerlendirilmis ve bes temel tema ortaya konmustur:
doniisiim siirecinin planlama ve uygulama zorluklari, ekonomik esitsizlikler ve hak
kayiplari, hukuki belirsizlikler ve giivence eksikligi, bilgi eksikligi ve kurumsal
rehberlik ihtiyaci, ve IHTye duyulan potansiyel gereksinim.

Elde edilen bulgular, mevcut doniisiim modelinin 6zellikle diisiik gelirli kesimlerin
katilimin1 siirlandirdigl, hak kayiplarina neden oldugu ve yatirimcilarin doniisiime
olan ilgisini azalttig1 yoniindedir. Parsel 6l¢ekli uygulamalarin planlama biitiinliigiini
bozdugu ve altyap: entegrasyonunu engelledigi tespit edilmistir. Bu kapsamda, IHT
yontemi, hem maliklerin yapilasma hakkini korunabilir ve esnek bigimde
kullanmalarini saglamakta hem de kamu yararini1 gozeten yeni planlama stratejilerinin
gelistirilmesine olanak tanimaktadir. Calismada ayrica, deprem riski yliksek
alanlardan yapilagma haklarinin, daha gilivenli ve planli gelisim bolgelerine transfer
edilmesini 6neren modeller gelistirilmistir.

Sonug olarak, Avcilar Merkez Mahallesi 6zelinde THT uygulamasi hem kentsel
doniisiim siirecinin hizlandirilmas1 hem de sosyal adalet ve mekénsal denge ilkelerinin
giiclendirilmesi acisindan giiclii bir alternatif olarak degerlendirilmektedir. Calisma,
benzer yapisal sorunlara sahip diger kentsel alanlar i¢in de 6rnek olusturabilecek bir
model sunmakta ve IHT nin yerel diizeyde uygulanabilirligini hem kuramsal hem de
ampirik diizeyde ortaya koymaktadir.

Anahtar Kelimeler: Deprem, Kentsel Déniistim, Yatirim, Imar Hakki T ransferi
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ABSTRACT

This study aims to evaluate the growing urban transformation practices in Turkey
through alternative models, focusing specifically on the applicability of the Transfer
of Development Rights (TDR) method in the case of the Avcilar District, Merkez
Neighborhood. Within the scope of Law No. 6306 on the Transformation of Areas
Under Disaster Risk, the implementation of urban transformation has largely
progressed through parcel-based, legally compliant, and physically focused
redevelopment processes. However, such an approach fails to ensure a holistic
transformation in terms of urban planning principles and gives rise to social, economic,
and legal complications.

The research adopts a qualitative methodology and is based on semi-structured
interviews conducted with stakeholders involved in the transformation process,
including property owners, construction firms, municipal officials, and legal experts.
The data obtained were analyzed through thematic analysis, resulting in the
identification of five key themes: challenges in planning and implementation,
economic disparities and loss of rights, legal uncertainties and lack of assurance, lack
of information and institutional guidance, and the perceived necessity for the
implementation of TDR.

Findings indicate that the current transformation model restricts the participation of
low-income groups, leads to rights losses, and diminishes investor interest. Parcel-
scale interventions have been found to disrupt planning integrity and hinder
infrastructure continuity. In this context, the TDR method enables property owners to
utilize their development rights in a protected and flexible manner and facilitates the
development of new planning strategies that prioritize public benefit. The study also
proposes models in which development rights from high-risk seismic zones are
transferred to safer and better-planned development areas.

In conclusion, the application of the TDR method in Avcilar offers a strong alternative
that can both accelerate the transformation process and reinforce the principles of
social equity and spatial balance. The study provides a model that can serve as an
example for other urban areas with similar structural problems and demonstrates the
theoretical and empirical feasibility of TDR at the local level.

Keywords: Earthquake, Urban Transformation, Investment, Transfer of Development
Right
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1. GIRIS

Kentsel doniisiim siireclerinde toplum katilimi, 6zellikle diisiik gelirli mahallelerde
yiiriitiilen miidahalelerde basariy1 belirleyen temel bir unsur olarak 6ne ¢ikmaktadir.
Gelismis iilkelerde bu siirecler, "mahalle yenileme" (neighborhood renewal) ve
"mahalle canlandirma" (neighborhood regeneration) gibi katilimci ve yerinden
yonetimi onceleyen kavramlarla bigimlenmistir. Ozellikle ABD ve Ingiltere gibi
tilkelerde uygulanan programlar, fiziksel miidahalelerin 6tesinde, sosyal entegrasyonu
ve ekonomik iyilesmeyi hedefleyen ¢ok boyutlu yaklagimlar gelistirmistir. 1970’ler ve
1980’lerde yliikselen “kentsel yoksulluk™ sorunlarina karsi gelistirilen bu modeller,
yerinden doniisiim (in-situ upgrading), kendi konutunu iiretme (self-help housing), bos
arsalarda diisiik maliyetli yapilasma (site and services), yerinde iyilestirme (site
improvement), sosyal konut projeleri (public housing), arsa iiretimi (land allocation)
gibi cesitli araglarla desteklenmistir. Bu uygulamalar, mahallenin fiziksel altyapisin
giiclendirmenin Gtesinde, sosyoekonomik biitliinlesmeyi, sosyal sermayeyi ve yasam

kalitesini artirmay1 da hedeflemistir (Ozkan vd., 2024).

Bu c¢ercevede Tiirkiye’deki kentsel doniisim uygulamalar1 ise héala “yukaridan
asagiya” bir karakter tasimakta; toplumun karar alma siire¢lerine aktif katilimi sinirh
kalmaktadir. Tiirkiye'nin temel sorunu, diisiik standartta yapilagsmis konut alanlarinin
fiziksel ve sosyal agidan iyilestirilmesidir. Bu sorun, deprem riski gibi afet
senaryolartyla  birlestiginde, 06zellikle Istanbul gibi metropollerde aciliyet
kazanmaktadir. Ancak fiziksel yenileme odakli yaklagimlar, toplumun sosyal
dokusunu zayiflatabilmekte ve katilim eksikligi nedeniyle yerel ihtiyaglara karsilik
verememektedir. Uluslararas1 deneyimlerin gosterdigi iizere, etkili bir doniisiim i¢in
yalnizca yapili ¢cevrenin degil, ayn1 zamanda sosyal ¢evrenin ve toplumsal iliskilerin

de iyilestirilmesi gereklidir (Ozkan vd., 2024).

Diinya genelinde kentsel doniisiim, ¢esitli cevresel, sosyal ve ekonomik dinamiklerin
etkisiyle giderek daha fazla 6nem kazanmaktadir. Bu dinamikler arasinda One
cikanlardan biri de dogal afet riskleridir. Ozellikle deprem riski altinda bulunan

bolgelerde, bu risklerin azaltilmas1 ve dayanikli yerlesim alanlarinin olusturulmas,

1



kentlerin gelecegi icin kritik bir dneme sahiptir (Sadioglu ve Ergoniil, 2020). Bu
baglamda, Tiirkiye'de 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi
Hakkinda Kanun, riskli alanlarin ve yapilarin doniisiimii i¢in bir ¢ergeve sunarak bu
konuda 6nemli bir rol oynamaktadir (Resmi Gazete, 2012). Ancak, kentsel doniisiim
stiregleri sadece fiziksel yapilar1 dontistiirmekle sinirli kalmamakta; sosyal, ekonomik
ve ¢evresel boyutlariyla da ele alinmasi gereken karmasik bir yap1 arz etmektedir. Bu
kapsamda, Imar Hakki Transferi modeli, kentsel doniisiim siireclerinde hem olasi
emsal artiglarinin saglanmasi hem de etkinligin artirilmasi amaciyla ¢6ziim Onerisi
olarak one c¢ikmaktadir. Bu model, bir bdlgede bulunan imar haklarinin bagka bir
bolgeye transfer edilmesini ve bu sayede riskli alanlarda yasayan hak sahiplerinin

magdur olmadan doniisiim siirecinde yer alabilmesini hedefler (Colak, 2015).

Afet riski tastyan alanlarda risklerin bertaraf edilmesi ve gilivenli yagam alanlarinin
olusturulmasi i¢in kentsel doniisiim bir zorunluluktur. Ancak bu doniisiim siirecinin
hayata gegirilebilmesi i¢in yatirimer destegi gereklidir. Yatirimcilarin riskli alanlara
ilgi gostermesi ise karlilik beklentisine baglidir. Bu karlilik, genellikle iki temel
mekanizma ile saglanir: Bunlar imar artis1 ve deger artisidir. Imar artis1, mevcut ingaat
alaninin artirilmasi yoluyla m? artisidir. Deger Artisi ise bolgenin ekonomik degerinin

artirilmasidir.

Tiirkiye'de doniisim projelerinde genellikle emsal artis1 yoluyla m? artist
saglanmaktadir. Ancak, emsal artig1; kat sayisinin ve bina yiiksekliginin artmasina,
dolayisiyla da bolgedeki yogunlugun yiikselmesine neden olmaktadir. Ozellikle
deprem riski tasiyan alanlarda bu tiir bir yogunluk artis1, daha biliyiik ve karmasik
sorunlar yaratma potansiyeline sahiptir. Bu baglamda, bir sorunu ¢6zerken bagka bir
sorunun olugmasini Onlemek i¢in alternatif yontemlerin gelistirilmesi kritik bir

gerekliliktir.

1.1. Tezin Amaci

Bu calisma 6306 sayili Kanun ile gergeklesen kentsel doniisiim uygulamalarinda
tanimlanan riskli alan, rezerv alan ve riskli yap1 kavramlari cercevesinde, imar Hakki
Transferi  modelinin  uygulanabilirligini  ve  etkinligini  degerlendirmeyi
amagclamaktadir. Arastirmanin uygulama alani olarak, Istanbul'un deprem riski tasiyan

bolgelerinden biri olan Avcilar Ilgesi Merkez Mahallesi belirlenmistir. Avcilar gerek
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yerel zemininin hassasiyeti gerekse yogun yerlesim yapisiyla deprem riskine karsi

hassas bir bolge olarak dikkat cekmektedir.

Calisma Imar Hakki Transferi modelinin kentsel déniisiim siireclerindeki potansiyel
faydalarmi ve siirliliklarini ortaya koyarak, bu modelin Tiirkiye'deki uygulamalari

icin bir rehber niteligi tasip tasimadigini sorgulamaktir.

Bu ¢alismanimn amaci, Imar Hakki Transferi yontemi, yogunluk sorununu ¢dzmede
potansiyel bir ara¢ olarak ele alinmaktadir. Imar hakki transferi, yogunlugu riskli
bolgeden baska bir alana kaydirarak emsal artisinin dogurdugu olumsuzluklari azaltma
potansiyeline sahiptir. Avcilar bolgesi, deprem riski tagimasi ve doniisiim ihtiyacinin
yiiksek olmasi nedeniyle bu yontemin test edilmesi i¢in uygun bir laboratuvar olarak

secilmigtir. Bu baglamda arastirmanin su sorulara yanit aranmstir.

1. Kentsel doniisiimde imar hakki transferi yontemi kullaniminin olumlu ve
olumsuz yonleri nelerdir?

2. Avcilar Merkez Mahallesi’ndeki kentsel doniigiim siire¢lerine iligkin goriisler
nelerdir?

3. Avecilar ilgesi icin kentsel doniisimde imar hakki transferi yonteminin

gelistirilmesinde hangi unsurlar 6ne ¢ikmaktadir?

1.2. Tezin Kapsami

Bu calisma, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun kapsaminda tanimlanan (riskli alan, rezerv alan ve riskli yap1) alanlarin
doniisiim siireclerini, Imar Hakki Transferi modeli cercevesinde incelemeyi
amaclamaktadir. Bu baglamda kentsel doniisimii miimkiin kilan diger mevzuat
kapsam disinda birakilmistir. Arastirmanin uygulama alani, Istanbul'un deprem riski
tastyan bolgelerinden biri olan Avcilar ilgesi segilmis ve arastirma Merkez Mahallesi
ile smirlandinilmistir.  Calismada Imar Hakki Transferinin, riskli alanlarin
dontisiimiinde  stirdiiriilebilir bir yontem olarak uygulanabilirligi ve etkinligi

degerlendirilmistir.



1.3. Tezin Yontemi

Bu aragtirmada, kentsel doniisiim siireglerine iligkin kuramsal yap1 detayli bicimde
incelenmis; doniisiim yaklagimlarinin dayandigi ilke ve pratikler analiz edilmistir.
Oncelikle, farkli kentsel déniisiim ydntemlerinin ortak dzellikleri, isleyis bicimleri ve
uygulamada ortaya ¢ikan olumlu ya da olumsuz yonleri belirlenmis, bu bulgular
dogrultusunda literatlir taramasi derinlestirilmistir. Bu kuramsal ¢oziimleme,
arastirmanin  temel degerlendirme kriterlerini  olusturmustur. Bu  kriterler
dogrultusunda, imar hakki transferi (IHT) literatiirii ayrica incelenmistir. Kentsel
doniisiim literatiiriinden elde edilen kavramsal cergeve, IHT yi degerlendirmede bir
tir referans noktast olarak kullanilmis; bu yontem, yalnizca kendi i¢ tutarliligiyla
degil, ayn1 zamanda kentsel doniisiimiin temel ilkeleriyle olan iliskisi tizerinden analiz

edilmistir.

Arastirma siirecinde hem kentsel doniisiim literatiiriine hem de THT literatiiriine ayri
ayrt odaklanilmig, iki alandan elde edilen bilgiler karsilastirmali bigimde
degerlendirilmistir. Ozellikle IHT iizerine yapilan kuramsal ¢aligmalar, yéntemin
uygulanabilirligini belirlemede yonlendirici rol oynamis; bu sayede arastirmada

[HT’ye iliskin yerel baglama uygun bir yaklasim 6nerisi gelistirilmistir.

Kuramsal c¢ergevenin ardindan, c¢alismanin saha arastirmasi boyutu kapsaminda,
Istanbul Avcilar Merkez Mahallesi 06zelinde nitel veri toplama siireci
gerceklestirilmistir. Doniislim siirecine dogrudan ya da dolayl sekilde katilmis farkli
aktorlerle yar1 yapilandirilmis goériismeler yapilmistir. Toplam 21 katilimcidan elde
edilen veriler, doniisiim siireclerine dair sosyal, yonetsel ve teknik bakis agilarin
biitiinciil bir bi¢imde ortaya koymustur. Goriisme verileri, tematik analiz yontemiyle
degerlendirilmistir. Kodlama siirecinde, katilimc1 ifadeleri kavramsal benzerliklere
gore siniflandirilmis; elde edilen kodlar, daha genis temalar altinda biitiinlestirilmistir.
Elde edilen temalar hem doniisiim siireclerinin mevcut sorunlarini hem de IHT ye
yonelik ihtiyac, alg1 ve beklentileri kapsamistir. Bunun yaninda, alanin fiziksel yapisi
— yap1 stoku, imar durumu, miilkiyet 6zellikleri ve mekénsal riskler — gorsel ve plan
analizleri yoluyla degerlendirilmistir. Haritalar, imar planlar1 ve yap1 envanteri
belgeleri kullamlarak yapilan analizler, IHT nin uygulanabilirli§ini destekleyecek

mekansal veri altyapisini sunmustur.



Tiim bu asamalar sonucunda, ¢alismada yalnizca mevcut durumu tespit eden bir
degerlendirme degil; aym zamanda IHT nin Avcilar Merkez Mahallesi baglaminda
nasil iglerlik kazanabilecegine yonelik literatiir temelli ve yerel odakli bir yontemsel
yaklasim ortaya konmustur. Arastirma bulgular ve sonu¢ kismi yazilarak

sonlandirilmistir. Yapilan goriismelere ait bilgiler Tablo 1.1°de yer almaktadir.

Tablo 1.1. Avcilar Merkez Mahallesi’nde Goriisme Yapilan Aktérlere iliskin Bilgiler

Katilimer | Pozisyon / Kurum Goriisme Goriisme Doniisiim Tipi
Kodu Yontemi Siiresi (dk)
K1 Hak Sahibi Yiiz yiize 35 Kat karsilign
K2 Hak Sahibi Yiiz yiize 30 Bedel esasl
K3 Hak Sahibi Telefon 28 Kat karsilign
K4 Hak Sahibi Telefon 25 Kat karsiligi
K5 Hak Sahibi Yiiz yiize 40 Bedel esasli
K6 Hak Sahibi Yiiz yiize 33 Kat karsilig
K7 Hak Sahibi Telefon 30 Bedel esasl
K8 Hak Sahibi Yiiz yiize 27 Kat karsiligi
K9 Hak Sahibi Telefon 26 Kat karsilig1
K10 Hak Sahibi Telefon 29 Bedel esash
YF1 Yiiklenici Firma Yetkilisi Yiiz ylize 45
YF2 Yiiklenici Firma Yetkilisi Telefon 38
YF3 Yiiklenici Firma Yetkilisi Yiiz yiize 42
IM1 Imar Miidiirliigii Yiiz yiize 50
IM2 Imar Miidiirliigii Telefon 32
KD1 Kentsel Doniisiim Miidiirligii | Yiiz yiize 47
KD2 Kentsel Doniistim Miidiirliigic | Telefon 34
PM1 Planlama Miidiirliigii Yiiz yiize 40
PM2 Planlama Uzmant Telefon 36
HK1 Kentsel Doniistim Alaninda Yiiz ylize 41

Calisan Hukukc¢u
HK2 Imar Hukuku Uzmamn Telefon 39

Bu tabloda, Avcilar Merkez Mahallesi’nde yiiriitiilen kentsel doniisiim stirecine iligkin
olarak farkli rollerle siirece dahil olan toplam 21 gdriismeciye ait bilgilere yer
verilmistir. Goriismeciler; hak sahipleri (n=10), yiiklenici firma temsilcileri (n=3),
belediye yetkilileri — imar ve kentsel doniisiim miidiirliiklerinden (n=4), planlama

uzmanlar1 (n=2) ve hukukgular (n=2) olmak iizere bes ana grupta siniflandirilmistir.

Gorligsme tarihleri, yontemleri (yliz ylize veya telefon), ortalama siireleri ve yalnizca
hak sahiplerine 6zgii olarak doniisiim siirecinde tercih edilen model tiirii de tabloya
dahil edilmistir. Hak sahipleri arasinda hem kat karsiligi model hem de bedel esash

model ile doniisiim siirecine katilan 6rnekler yer almaktadir. Bu gesitlilik, kentsel



doniistimiin farkli uygulama bi¢imlerinin sahadaki yansimalarini analiz etme firsati

sunmaktadir.

Bu niteliksel 6rneklem yapisi, doniisiim siirecinin yalnizca teknik yonlerini degil,
sosyal, ekonomik, yonetsel ve hukuki boyutlarint da ¢ok aktorlii bir bakis agisiyla ele
alabilmeye olanak tammustir. Gériismeler, Imar Hakki Transferi (IHT) gibi alternatif
doniisiim stratejilerinin degerlendirilebilmesi agisindan zengin ve karsilastirmali veri

saglamistir.



2. KENTSEL DONUSUM VE IMAR HAKKI

Bu boliimde kentsel doniisiim kavrami ve tarihgesi, konut eksenli kentsel dontisiimde
kullanilan modeller ve kentsel doniisiim uygulamalarinda imar hakki transferi konulari

yer almaktadir.

2.1. Kentsel Doniisiim Kavrami ve Amaci

Kentler, tarih boyunca degisen sosyo-ekonomik, politik ve fiziksel dinamikler
dogrultusunda stirekli bir doniisiim siirecine sahne olmustur. Sanayilesme, gog, savas,
dogal afetler ve teknolojik ilerlemeler gibi makro 6lg¢ekteki olaylar, kentlerin mevcut
yapisal ve sosyal dinamiklerini derinden etkilemis ve yeni ihtiyaglarin ortaya
¢ikmasina neden olmustur. Bu durum, kentlerin mevcut durumlarina miidahale

edilmesini ve kentsel doniisiim siireglerinin hayata gegirilmesini zorunlu kilmistir

(Bayhan, 2022).

Kentsel doniisiim, bir yandan ¢okiintii alanlarinin yeniden islevlendirilmesi ve kentsel
yasamin kalitesinin artirilmas1 i¢in ¢Oziim sunarken, diger yandan kentlerin
stirdiiriilebilirligini saglamak amaciyla sosyal, fiziksel ve ekonomik faktorlerin entegre
bir sekilde ele alinmasini gerektiren ¢ok boyutlu bir siirectir. Kentlerin sosyal ve
fiziksel yapilari ile ekonomik igleyisleri arasindaki karmasgik etkilesim, kentsel formun
stirekliligini ve evrimini belirleyen en 6nemli unsurlar arasinda yer almaktadir. Bu
baglamda, kentsel doniisim ve doniisiim siirecleri, sadece fiziksel yapilarin
tyilestirilmesi degil, ayn1 zamanda sosyal dokunun gii¢lendirilmesi ve ekonomik
stirdiiriilebilirligin saglanmasini da igeren kapsamli bir yaklagimi ifade etmektedir

(Alparslan ve Tiiter, 2016).

Ozellikle hizl1 kentlesme ve sanayilesme siireglerinin etkisiyle, zaman icinde kentlerin
belirli bolgelerinde sosyo-ekonomik esitsizliklerin derinlestigi, altyapinin yetersiz
kaldig1 ve mekansal bozulmalarin ortaya ¢iktig1 gézlemlenmistir. Bu durum, “cokiintii
bolgeleri” olarak adlandirilan, ekonomik degerini kaybetmis, fiziksel anlamda
kohnelesmis ve sosyal diglanmaya maruz kalmig alanlarin olusmasina neden olmustur.
Cokiintli bolgeleri, kentsel mekanda tarihsel, ekonomik ve sosyal birikimlerin
sonuglari olarak degerlendirilirken, ayn1 zamanda kent planlama ve yonetimi agisindan

¢oziilmesi gereken kritik sorun alanlar1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Ozkul, 2017).



Kentsel doniisiim, bu ¢okiintii bolgelerinin mevcut donemin sosyo-ekonomik, kiiltiirel
ve fiziksel gereksinimlerine uygun sekilde yeniden ele alinmasini ve isglevsel hale
getirilmesini amagclar. Bu siirecte, yalnizca fiziksel mekanin doniisiimii degil, aym
zamanda sosyal adaletin saglanmasi, yerel halkin ihtiyaglarmin karsilanmasi ve
ekonomik kalkinmanin desteklenmesi de temel hedefler arasinda yer alir. Bu
baglamda, kentsel doniisiim projeleri, cok aktorlii bir isbirligini kapsamli bir planlama

siirecini ve uzun vadeli siirdiiriilebilirlik hedeflerini gerektirir (Daskiran ve Ak, 2015).

Kentsel donilisiim, yalnizca fiziksel mekanin yenilenmesi degil, ayni zamanda
ekonomik, sosyal ve cevresel faktorlerin biitiinlesik bir sekilde ele alinmasini
gerektiren kapsamli bir siireci ifade eder. Kavram, zaman i¢inde farkli arastirmacilar
tarafindan cesitli amaclar, yontemler ve stratejiler dogrultusunda farkli sekillerde
tanimlanmistir. Roberts (2000), kentsel doniisiimii, bir alanin ekonomik, fiziksel,
toplumsal ve cevresel kosullarin siirekli iyilestirilmesini hedefleyen kapsamli ve
biitiinlesik bir vizyon ve eylem olarak tanimlamaktadir. Bu tanim, kentsel doniigiimiin
yalnizca bir fiziksel miidahale degil, ayni zamanda sosyal adaleti gozeten ve
stirdiiriilebilir kalkinmay1 hedefleyen bir yaklasimi icerdigini ortaya koyar. Benzer
sekilde, Lichfield (1992), kentsel doniisiimiin, kentsel bozulma siireclerini daha iyi
anlama ihtiyacindan dogan ve gerceklestirilecek dontisiimde elde edilecek sonuglarin
izerinde bir uzlagsmaya varmay1 hedefleyen bir siire¢ oldugunu ifade etmektedir. Bu
tanim, doniisiim siireclerinin basarili bir sekilde hayata gecirilebilmesi i¢in paydaslar
arasinda ortak bir anlayis ve uzlasinin onemine dikkat ¢eker. Donnison (1993) ise
kentsel doniisiimii, kentsel ¢okiintii alanlarinda yogunlasan sorunlar1 esgiidiimlii bir
bicimde ¢6zmek i¢in gelistirilen yeni yol ve yontemler olarak tanimlamaktadir. Bu
tanim, doniislim siireglerinin sorunlara yonelik pratik ve yenilik¢i ¢ozlimler

gelistirmeye odaklandigin1 gostermektedir.

Keles (2004), kentsel doniisiimii bir kentin tamaminin ya da belirli bir kesiminin
degismesi veya baska bir bi¢ime girmesi olarak tanimlamaktadir. Bu tanimlama,
kentsel doniisiim kavraminin hem fiziksel hem de sosyal boyutlarini kapsayan bir
stire¢ oldugunu ifade etmektedir. Ancak, Keles’e gore bu kavram, kent planlamacilari
tarafindan, bir kentin tamaminin koklii bir degisiklige ugramasi veya yeni yerlesim
alanlarinin eklenmesinden ¢ok, kentin mevcut yapisinin ve diger yerlesim birimleriyle

olan iliskilerinin yeniden ele alinmas1 baglaminda kullanilmaktadir. Bu durum, kentsel



doniistim kavrammin farkli Olgeklerde ve baglamlarda ele alinabilecegini

gostermektedir.

Thomas (2003), kentsel dontisiimii, Kentsel sorunlarin ¢oziimiinii saglayan ve degisime
ugrayan bir bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢evresel kosullarma kalict bir
¢Oziim sunmay1 amaglayan kapsamli bir vizyon ve eylem olarak tanimlamaktadir. Bu
tanim, kentsel doniisiim siire¢lerinin uzun vadeli etkilerini ve siirdiiriilebilirligini
vurgulamaktadir. Bu baglamda, kentsel doniisiim yalnizca mevcut sorunlara
odaklanmakla kalmaz, ayn1 zamanda gelecekteki kentsel gelismeler i¢in proaktif bir

yaklagim sunar.

Kentsel doniisiimiin temel amaci, kentlerin mevcut sorunlarini ¢ozerek, daha
yasanabilir ve siirdiiriilebilir bir kentsel ¢cevre yaratmaktir. Bu siireg, bireylerin yasam
kalitesini artirmay1, ekonomik kalkinmay1 tesvik etmeyi ve toplumsal biitiinlesmeyi
saglamay1 hedefleyen bir dizi strateji ve eylemi igcermektedir. Kentsel doniisiim

stirecleri, genellikle dort temel amag etrafinda sekillenir (Ertag ve Bayindir, 2020):

» Fiziksel ve Psikolojik Cokiintilleri Durdurmak ve Tarihi Dokuyu
Stirdiiriilebilir Kilmak: Kentsel ¢okiintii alanlari, fiziksel olarak bozulmus
yapilar, yetersiz altyap1 ve sosyal dislanma gibi sorunlarla karakterizedir. Bu
alanlarin doniistimii, yalnizca fiziksel yapinin yenilenmesini degil, ayni
zamanda tarihi ve kiiltiirel degerlerin korunarak siirdiiriilebilir bir sekilde
gelecek nesillere aktarilmasini da igerir. Kentsel doniisiim, tarihi dokunun
ekonomik, sosyal ve kiiltiirel anlamda yeniden canlandirilmasini1 saglayarak,
bu alanlarin kent yasamina entegrasyonunu amaclar.

* Ekonomik Yasami Canlandirmak: Kentlerin ekonomik siirdiiriilebilirligi,
kentsel doniisiim siireclerinin 6nemli bir hedefidir. Ekonomik olarak ¢okiise
geemis bolgelerin yeniden islevlendirilmesi ve bu bdlgelerde istihdam
yaratacak faaliyetlerin tesvik edilmesi, doniisiim projelerinin ana unsurlarindan
biridir. Ayrica, donilisiim siiregleri sirasinda, bolgeye yapilan yatirimlarin ve
girisimci faaliyetlerin desteklenmesi, ekonomik canlanmay1 saglamak adina
kritik bir rol oynar.

= Kentsel Yasam Kalitesini Artirmak: Kentsel doniisiimiin en Onemli
hedeflerinden biri, kent sakinlerinin yasam kalitesini artirmaktir. Bu, modern

altyap1 sistemlerinin kurulmasi, yesil alanlarin genisletilmesi, sosyal
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hizmetlere erisimin artirilmasi ve ¢evresel siirdiiriilebilirligin saglanmasi gibi
bir dizi uygulama ile gerceklestirilir. Fiziksel mekanin iyilestirilmesi,
bireylerin kentle kurdugu iliskiyi giiclendirerek, toplumsal refahin artmasina
katkida bulunur.

* Projeye Her Olgekte Aktoriin Katilimmi Saglamak: Kentsel doniisiim
stireglerinin basarili olabilmesi i¢in ¢ok aktorlii bir katilim modeli gereklidir.
Bu siireg, yerel yonetimler, 6zel sektor, sivil toplum kuruluslart ve kent
sakinlerinin is birligi ile hayata gecirilmelidir. Katilimc1 bir yaklasim, dontistim
siireclerinin sosyal kabuliinii artirir ve yerel halkin ihtiya¢larinin daha etkin bir
sekilde karsilanmasini saglar. Ayrica, farkli aktorlerin bir araya gelerek
olusturdugu sinerji, donilisiim projelerinin daha verimli ve siirdiiriilebilir

olmasint mimkin kilar.

Kentsel doniisiim uygulama bigimleri, bolgenin tarihsel, kiiltiirel, ekonomik ve fiziksel
ozelliklerine gore cesitlenmekte ve bu dogrultuda belirlenmektedir. Bu uygulama
bicimleri arasinda yenileme (renewal), sagliklagtirma (rehabilitation), koruma
(preservation-conservation), yeniden canlandirma (revitalization), yeniden gelistirme
(redevelopment), iyilestirme (improvement), temizleme (clearance), bosluklari
doldurarak gelistirme (infill development) ve tazeleme-parlatma (refurbishment) gibi

yontemler bulunmaktadir (Polat ve Dostoglu, 2007).

Yenileme, bir bolgedeki mevcut yapilarin fiziksel durumlari ya da yerlesme diizenleri
bakimindan yasanabilirlik ve saglik kosullarimin iyilestirilmesi olanaksiz hale
geldiginde, bu yapilarin tamaminin veya bir kisminin ortadan kaldirilarak alanin
yeniden imar edilmesi siirecini ifade eder. Keles (1998), yenilemeyi, 6zellikle fiziksel
acidan bozulmus alanlarin yeniden yapilandirilmas: ve bu siiregte modern sehircilik
ilkelerinin uygulanmasi olarak tanimlamaktadir. Yenileme projeleri, genellikle
ekonomik 6mriinii tamamlamis yapilar iizerinde uygulanmakta ve bu yapilar modern

altyap1 ve Ustyapi sistemleriyle yeniden tasarlanmaktadir.

Sagliklastirma, eski kent dokusunun ve c¢okiintii alanlarinin kismi miidahalelerle
yenilenerek kullanima a¢ilmasini ifade eder. Sahin (2003), bu kavrami, yapisal
niteliklerini biiylik Ol¢iide koruyan ancak modern kullanimlar icin yetersiz kalan

alanlarin iyilestirilmesi olarak tanimlamaktadir. Sagliklagtirma, ekonomik ve sosyal

10



maliyetlerin azaltilmasi agisindan yenileme projelerine kiyasla daha az miidahale

gerektiren bir yontem olarak 6ne ¢ikar.

Koruma, toplumun ge¢misteki sosyal, ekonomik ve kiiltiirel degerlerini yansitan
fiziksel yapinin, de8isim ve gelisim siirecleri nedeniyle yok olmasini engellemeye
yonelik bir uygulama bi¢imidir. Giilersoy (1997), koruma kavramini, tarihi ve kiiltiirel
degerlerin ¢cagdas yasamla biitiinlestirilmesi ve bu degerlerin islevsel, ekonomik ve
saglikli kosullarda toplum yararma kullanilmasin1 saglama g¢abasi olarak tanimlar.
Tiesdell ve digerlerine (1996) gore koruma, iki farkli yaklagimi igerir: 6zgiin niteligi
ile koruma (preservation) ve sinirli degisimlerle koruma (conservation). Bu yontemler,

kentsel mirasin gelecek nesillere aktarilmasinda hayati bir rol oynamaktadir.

Yeniden canlandirma, eski canliligini kaybetmis kentsel alanlarin, 6zellikle tarihi kent
merkezlerinin, sosyal, ekonomik ve fiziksel 6nlemlerle yeniden cazibe merkezi haline
getirilmesi siirecidir. Sahin (2003), bu kavrami, ekonomik ve sosyal agidan gerileyen
bolgelerin yeniden kalkindirilmasint saglayan kapsamli bir miidahale olarak
tanimlamaktadir. Yeniden canlandirma, 6zellikle turizm, kiiltiir ve ticaret faaliyetlerini

tesvik ederek, kentsel mekanlarin fonksiyonlarini artirmay1 hedefler.

Yeniden gelistirme, ekonomik ve yapisal nitelikleri iyilestirilmesine olanak
vermeyecek Ol¢iide kotiilesmis olan kentsel alanlarin yikilarak, bu bolgelerin modern
kentlesme ilkeleri dogrultusunda yeniden tasarlanmasini ifade eder. Keles (1998),
yeniden gelistirmeyi, alt gelir gruplarina ait yetersiz konutlarin yikilmasi ve yerlerine
yeni yerlesim alanlarinin olusturulmasi olarak tanimlamaktadir. Bu yontem, genellikle
bliyiik Olgekli kentsel projelerde uygulanir ve kentsel doniisiimiin en radikal

bi¢imlerinden biri olarak kabul edilir.

Iyilestirme, bir kentin veya kasabanin bir béliimiiniin kendiliginden gelismesine engel
olarak, bu gelisimi toplum yararina bicimlendirme siirecidir. Keles (1998), bu
kavram, yerlesim alanlarinin islevleriyle toprak kullanimi arasinda bir iligki kurmay1
ve bu iligkiyi gelecege doniik kamusal bir eylem tiirii olarak planlamay1 iceren bir
yontem olarak tanimlar. Diizenleme, genellikle mevcut altyapi ve iistyapinin
tyilestirilmesini igerir.

Temizleme, genellikle alt gelir gruplarinin yasadigi, fiziksel ve cevresel kosullarin
saglik standartlarinin altinda kaldigi bolgelerde uygulanir. Bu yontem, saglik

kosullarin1 tehdit eden yapilarin yikilmasi ve bu alanlarin yeniden diizenlenmesini
11



igerir (Keles, 1998). Temizleme, ciddi fiziksel bozulmalarin yasandigi alanlarda tercih

edilen bir yontemdir.

Bosluklar1 doldurarak gelistirme, mevcut kentsel dokunun korunarak, bu dokunun
igerisine yeni yapilar ve aktivitelerin entegre edilmesi siirecidir. Bu yontem, kentsel

yogunlugu artirirken, ¢evresel siirdiiriilebilirligi saglamay1 amagclar.

Tazeleme ya da parlatma, kentsel imaj ve karakterin gili¢clendirilmesini amaglayan
peyzaj elemanlarinin ve kent mobilyalarinin kullanimini igerir. Kovanci (1996), bu
yontemi, Ozellikle tarihi bolgelerin yeniden cazibe merkezi haline getirilmesi i¢in

uygulanan bir siireg olarak tanimlar.

Bu uygulama bi¢imleri, kentsel doniisiimiin ¢esitli Olgeklerde ve baglamlarda
uygulanabilen genis bir ara¢ yelpazesi sundugunu goéstermektedir. Hangi yontemin
secilecegi, doniisiim yapilacak alanin mevcut durumu, fiziksel 6zellikleri, sosyo-
ekonomik yapisi ve toplumsal beklentiler gibi bir¢ok faktore baglidir. Dolayisiyla, her
bolge icin Ozellestirilmis bir doniisiim stratejisi gelistirilmesi, kentsel doniisiim

siireclerinin basarisi agisindan kritik 6neme sahiptir.

Goksu (2024), kentsel doniisiim siirecinde yap1 parseli yerine yap1 adasi 6l¢eginde
midahalelerin yapilmasini 6nermektedir. Bu sayede doniisiimiin daha kapsamli ve
planli bir bigimde gergeklesmesi hedeflenmektedir. Ada birlesmeleri, yola terkler,
kamusal alan yaratimi ve kapali otopark gibi katkilar karsiliginda imar haklarinda artis
saglanmasini 6ngoren imar bonuslari 6nemli bir ara¢ olarak sunulmaktadir. Ayrica,
apartman tipolojisinin yerine estetik ve islevsel agidan daha giiclii yeni yapi
tipolojilerinin  benimsenmesi savunulmaktadir. Ilge, mahalle ve ada diizeyinde
mekansal ve stratejik cergevelerin olusturulmasi gerektigi vurgulanmakta; bu
cerceveler araciligiyla kentsel formun yeniden Orgiitlenmesi amacglanmaktadir.
Mevcut yap1 yogunlugunun yiiksek oldugu alanlarda kapasite analizi yapilmasi, bu
yogunlugun baska alanlara transfer edilmesi igin Imar Hakki Transferi (IHT) gibi
yontemlerin uygulanmasi onerilmektedir. Boylece mekénsal adaletin saglanmasi ve
tasarim kalitesinin artirilmasi hedeflenmektedir. Kamusal alan tiretimi, egitim, saglik
ve park gibi temel ihtiyaglarin karsilanmasi agisindan doniisiim projelerine entegre
edilmelidir. Finansman konusunda ise, kendi kendini finanse eden modellerin
gelistirilmesi gerektigi gibi, yerel orgiitlenmenin desteklenmesi ve toplumsal uzlas
mekanizmalarinin giiclendirilmesi de Onerilmektedir. Tiim bu siireglerin saglikli
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islemesi i¢in, imar bonusu, imar hakki transferi ve imar haklarinin toplulastirilmasi

gibi uygulamalarin yasal altyapi ile desteklenmesi gerektigi ifade edilmektedir.

2.2. Kentsel Doniisiimiin Tarihcesi

Calismanin bu bashig1 altinda diinyada ve Tiirkiye’de kentsel doniisiim siireclerinin

tarihgesi ele alinmistir.

2.2.1. Diinyada Kentsel Doniisiimiin Tarihi

Kentsel doniisiim uygulamalari, 19. ylizyilda Avrupa'da yasanan hizli sanayilesme ve
kentlesme siireglerinin yol agtig1 sorunlara ¢dziim iiretmek amaciyla ortaya ¢ikmistir
ve ilk &rnekleri Ingiltere’de 1851 yilinda ¢ikarilan Konutlar Kanunu ile Fransa’da
1851-1873 yillar1 arasinda Haussmann’1in Paris {izerindeki kapsamli miidahalelerinde
goriilmiistiir. Ingiltere’de Konutlar Kanunu, sagliksiz ve yetersiz konutlarm yikilarak
yerlerine modern ve yasanabilir konutlarin inga edilmesini hedeflemis, boylece halk
sagligin1 ve yasam kosullarini iyilestirmeyi amaglamistir. Fransa’da ise Haussmann,
Paris’in dar ve diizensiz sokaklarmi genis bulvarlarla doniistiirmiis, altyapiyi
modernize etmis, parklar ve sosyal konutlar insa ederek kentin fiziksel yapisim
yeniden sekillendirmistir. Bu projeler, kentlerin sosyal, ekonomik ve mekansal
yapisinin modernlesmesini hedeflerken, ayni zamanda elestirilen toplumsal
esitsizlikleri de beraberinde getirmistir. Kamu sektorii onciiliigiinde gerceklesen bu
erken donem kentsel donilisiim uygulamalari, modern sehircilik ilkelerinin temelini
atarak, sonraki donemlerde farkli dlgeklerde uygulanacak doniisiim projelerine ilham
kaynagi olmustur. Zamanla kentsel doniisim uygulamalari, ekonomik, Kkiiltiirel,

yapisal nedenler gosterilerek kentsel tasarim ve planlama siirecini de degistirmistir.

Kentsel doniisiim siiregleri, modernizmden giiniimiize kadar ¢esitli ekonomik, sosyal
ve kiiltiirel dinamikler dogrultusunda farkli dénemlerde degisen yaklasimlarla ele
alinmistir. Her donem, i¢inde bulundugu tarihsel, ekonomik ve toplumsal kosullara
uygun olarak farkli planlama stratejileri ve kentsel miidahalelerle sekillenmistir. Bu
stiregler, kentlerin mekansal, sosyal ve ekonomik yapilarinda derin doniisiimler
meydana getirmis ve kentsel doniisiim uygulamalarina yon vermistir. Arabulan (2015),
bu uygulamalar1 diinyadaki kentsel doniisiim yaklasimlart farkli donemlere ve

sistematik temellerine gore dort grupta incelemistir.
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[k dénem 1910-1940 yillar1 arasin1 iceren modernizm ve kentsel déniisiim donemidir.
Birinci Diinya Savasi sonrasinda kentler, Fordist ekonomi sistemi g¢er¢evesinde
organize oldugu goriilmektedir. Bu dénemde, sanayi iiretimine dayali kentlesme
politikalar1 ve modernist sehircilik yaklasimlar1 6n plandaydi. 1910°1arda tek merkezli
ideal kent planlama modeli ortaya c¢ikmis, bu modelde islevsellik ve diizenin
oncelendigi bir mekansal organizasyon hedeflenmistir. Modernizmin etkisiyle, kentsel
mekanlarda tarihi mirasa yonelik hassasiyetlerin geri planda kaldigi, bunun yerine
teknik ve fonksiyonel onceliklerin one ¢iktig1 doniisiim uygulamalar1 yayginlagsmustir.
1920’ler boyunca kentsel doniisiim, tarihi yapilarin ve dokularin korunmasi gibi
kaygilar1 icermemis; daha cok sanayi ve ticaret merkezlerinin genigletilmesi ve
modern kentsel mekanlarin olusturulmasi amaclanmistir. 1930’larda ise islevsel
bolgeleme ve koruma kavramlar1 tartisilmaya baslanmis, bu siirecte kentlerin
mekansal yapisinda farkli islevlerin ayrigtirilarak diizenlenmesi yoniinde miidahaleler

gerceklestirilmistir (Arabulan, 2015).

Ikinci dénem 1940-1960 yillar1 aras1 donemi igeren endiistriyel gelisme ve kentsel
rehabilitasyon dénemidir. ikinci Diinya Savasi sonrasinda, kentler kapitalist ekonomi
sisteminin dinamikleri dogrultusunda yeniden yapilanmistir. Bu donemde sermaye
birikimine dayali bir ekonomik biiylime stratejisi benimsenmis ve sanayi iretimi
merkezli kentsel gelisim siirecleri hiz kazanmistir. Kent i¢indeki yogun niifus ve
ekonomik faaliyetlerin bir kismi, sanayi ve lojistik faaliyetlerin kentin ceperlerine
tasinmasiyla yeniden sekillenmistir. Bu siirecte, kent i¢cinde bosalan sanayi alanlarinin
rehabilitasyonu ve bu alanlarin sosyal konut programlar1 araciligiyla yeniden
degerlendirilmesi 6nem kazanmistir. Ayrica, savasin tahribatiyla karsi karsiya kalan
kentlerde, Ozellikle yikilan veya hasar gdren yapilarin yeniden ingasi ve sosyal
altyapinin iyilestirilmesi, kentsel rehabilitasyon siireclerinin merkezinde yer almistir.
Bu dénemde, modernist planlama anlayisinin etkisi devam etmis, ancak rehabilitasyon

projeleri daha cok islevsel ve sosyal hedeflerle iliskilendirilmistir.

Ugiincii donem 1960-1980 yillar1 arasi dénemi igeren postmodernizm ve kentsel
yeniden canlandirma dénemidir. 1960’lardan itibaren kentler, Post-Fordist ekonomi
sistemine dayali bir doniisiim silirecine girmistir. Bu donemde, sanayi iiretiminin
azaldig1 ve hizmet sektoriiniin 6n plana ¢iktig1 ekonomik yapinin etkileri, kentlerin

mekansal organizasyonlarinda belirgin hale gelmistir. 1960°larda Merkezi Is Alani
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(MIA) ve cevresindeki cokiintii bolgelerinde kapsamli yikim ve yeniden insa
calismalar1 gerceklestirilmistir. Bu siirecte, kentsel doniisiim projeleri, daha ok
hizmet sektoriiniin gelisimine yonelik olarak tasarlanmis, idari ve ticari merkezlerin
kurulmasi tesvik edilmistir. 1970’lerde ise, yipranmis kentsel alanlarin turizm
endiistrisi araciligryla iyilestirilmesi &ne ¢ikmistir. Ozellikle tarihi ve kiiltiirel degere
sahip alanlarda gergeklestirilen turizm odakli projeler, kentsel doniisiim siireglerinin
onemli bir bileseni haline gelmistir. Postmodern donemde, kentlerin farkhi
kesimlerinde uygulanan kentsel canlandirma projeleri, estetik ve islevsellik odakli bir

yaklasimla sekillenmistir (Arabulan, 2015).

Dordiincii donem 1980 yili sonrasini iceren endiistri sonrasit gelisim ve kentsel
ronesans donemi olarak adlandirilmistir. 1980’lerden itibaren, kiiresel ekonomik
yeniden yapilanma siireci, kentlerin mekansal ve toplumsal yapilarinda 6nemli
dontigiimlere yol agmistir. Bu donemde, kentlerin yasam kosullarini gelistirmeye
yonelik yeni yasal diizenlemeler ve politikalar gelistirilmis, kentsel ronesans kavrami
onem kazanmistir (Cubuk, 1992). 1980’lerde, kent i¢indeki eski endiistriyel alanlarin
yeniden degerlendirilmesi ve bu alanlarin yeni islevlerle donatilmasi yayginlagsmistir.
1990’larda ise tarihi ve kiiltiirel nitelikli alanlarin korunmasi ve yeniden gelistirilmesi
projeleri o6ne ¢ikmistir. Bu donemde, yerel yonetimlerin kentsel donilisiim
stireglerindeki rolii artmis ve parcacil projelerle doniisiim siirecleri yonlendirilmistir.
Ancak, bu siirecte kentsel doniisiimiin amaci, kamu yararindan uzaklasarak ticarilesme
ve maksimum kar elde etme dogrultusunda evrilmistir (Newman, 2004).
Kiiresellesmenin etkisiyle, kentlerin ekonomik, sosyal ve kiiltiirel rekabet giiciinii
artirmaya yonelik projeler yaygimlagsmig; donilisiim siiregleri, kentsel ronesans

yaklagimi ¢ercevesinde ele alinmistir.

2.2.2. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Tarihi

Tirkiye’de kent donilisiim ihtiyaci, iilkenin 6zgiin kentlesme dinamikleri, toplumsal
yapist ve cografi kosullari ile yakindan iligkilidir. Asir1 niifus artis1, dogal afet riskleri,
plansiz yerlesim, carpik kentlesme, kirsaldan kente go¢ ve yasadist yapilagsma gibi
sorunlar, kentsel alanlarda biiyiik bir baski olusturmus ve doniisiim gerekliligini
beraberinde getirmistir. Bu sorunlarin ¢éziimiine yonelik olarak Tiirkiye’de kentsel
doniisiim ve kentsel doniisiim uygulamalari, Cumhuriyet’in ilanindan itibaren farkl
donemlerde degisen sosyal, ekonomik ve politik kosullara bagli olarak sekillenmistir.
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Tiirkiye’nin kentlesme siirecindeki planlama yaklasimlari, Giirler (2003) tarafindan

bes ana donem altinda incelenmistir:

Cumhuriyetgi modern imaj yonelimli kentsel doniisiim (1923-1950), endiistriyel
modern imaj yonelimli kentsel dontisiim (1950-1965), kapitalist endiistri yonelimli
kentsel canlandirma (1965-1980), endiistri sonrasi piyasa yonelimli kentsel ronesans
(1980-1990) ve endiistri sonrasi rant yonelimli kentsel ronesans (1990-giliniimiiz). Her
bir donem, kentsel doniisiim kavraminin gelisimi acisindan 6nemli tarihsel ve yapisal

doniisiimleri ifade etmektedir.

Cumbhuriyet¢i modern imaj yonelimli kentsel doniisiim 1923-1950 yillar1 aras1 donemi
kapsamaktadir. Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte Tirkiye, modernlesme hedefleri
dogrultusunda kapsamli bir doniisiim siirecine gelindigi goriilmektedir. Tek partili
rejim ve merkezi yonetim agirlikli ekonomik model, kentlerde kamulastirma, arazi
kullanim1 degisiklikleri ve yikip yeniden yapma faaliyetlerine dayali biiylik 6lgekli
imar projelerini beraberinde getirmistir. Bu donemde, Ozellikle baskent Ankara
orneginde goriildiigii gibi, yeni cumhuriyet rejiminin ideallerini yansitan bir kentlesme
vizyonu benimsenmistir. Modernist ilkeler dogrultusunda tasarlanan kent planlari,
Batililasma ve modernlesme sOylemleri ile sekillenmis, geleneksel kent dokularinin
bir kismi korunmadan doniistiiriilmiistiir. Ancak bu siiregte, tarihi ve kiiltiirel mirasa
iligkin farkindalik simirli kalmis, donilisim projeleri daha ¢ok fiziksel mekéanin

modernizasyonuna odaklanmustir.

Endiistriyel modern imaj yonelimli kentsel doniisiim 1950-1965 yillart arasi donemi
kapsamaktadir. 1940’larin sonunda Tiirkiye, ¢ok partili hayata gecisle birlikte siyasi
ve ekonomik alanda yeni bir doneme girmistir. Bu donemde, savas sonrast donemin
ithtiyaclarma uygun olarak liberallesme odakli bir ekonomik model benimsenmis ve
endiistriyel modernlesme siireci hiz kazanmigstir. Kentlerde, sanayilesmeye bagh
olarak kirsaldan yogun gd¢ yasanmis, bu durum plansiz kentlesme ve gecekondu
alanlariin hizla yayilmasma yol a¢mustir. Siyasi ¢ekismelerin ve hiikiimet
politikalariin etkisiyle tarihi miras1 dikkate almayan kentsel doniisiim projeleri hayata
gecirilmig, Ozellikle sanayi merkezlerinin kurulmasma ve askeri yapilarin
gelistirilmesine Oncelik verilmistir. Bu donemde apartmanlagsma, kentlerin fiziksel

yapisinda belirgin bir degisim yaratirken, yasadis1 yapilagsma da yayginlagsmistir.
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Kapitalist endiistri yonelimli kentsel canlandirma 1965-1980 arasi ddnemi
kapsamaktadir. 1960’larin ortalarindan itibaren Tiirkiye, endiistriyel kalkinmayi
hedefleyen daha otoriter ve planli bir ekonomi politikas1 benimsemistir. Bu donemde,
kent i¢i tarihi alanlarin korunmasina yonelik farkindalik artmis ve sosyal agirlikli
kentsel uygulamalar 6ne ¢ikmistir. Ancak, sanayilesmeye bagli go¢ devam etmis, kent
ceperlerinde ve merkezi alanlarda gecekondulagsma daha da yayginlagsmistir. Bu
siirecte, devletin kentsel doniisiim projelerinde sosyal konut iiretimi gibi uygulamalari
one c¢iksa da gecekondu bolgelerinin biiylimesine kars1t etkin bir ¢6zim
tiretilememistir. Kentsel canlandirma projeleri, daha ¢ok ekonomik kalkinmay1

destekleyen bir anlayisla gerceklestirilmistir.

Endiistri sonrasi piyasa yonelimli kentsel ronesans 1980-1990 yillar1 arasi donemi
kapsamaktadir. 1980’1 yillarda Tiirkiye, kiiresel ekonomik sisteme entegrasyonun
onem kazandig1 ve piyasa ekonomisine dayali politikalarin uygulandigi bir siirece
girmistir. Liberal ekonomi modeli, ihracata dayal1 bir biiylime stratejisi ile sekillenmis
ve yerel yonetimlere planlama yetkileri devredilmistir. Bu donemde, kent ici tarihi
alanlarin korunmasi, yeniden kullanimi ve rehabilitasyonu gibi uygulamalar énem
kazanmig, ancak devlet, sosyal konut ihtiyacin1 karsilayamadigi i¢in kagak yapilari
yasallastirmaya yénelik popiilist politikalar benimsemistir. Ozellikle biiyiik kentlerde,
imar faaliyetleri ve biiyiik dl¢ekli projeler hiz kazanmis; ancak bu projeler cogunlukla

kamu yararindan ziyade piyasa dinamikleri dogrultusunda gergeklestirilmistir.

Endiistri sonrast rant yonelimli kentsel ronesans 1990’dan giiniimiize kadar olan
donemi kapsamaktadir. 1990’lardan itibaren Tirkiye’de, kiiresellesme ve 6zellestirme
stiregleriyle uyumlu bir ekonomik gelisim modeli benimsenmistir. Bu dénemde,
kentlerdeki doniisiim projeleri daha ¢ok sermaye odakli hale gelmis ve sosyal adalet,
siirdiiriilebilirlik gibi unsurlar ikinci plana itilmistir. Ozellikle gecekondu bdlgelerinin
nitelikli konut alanlaria doniistiiriilmesi, turizm amagli canlandirma projeleri ve ticari
rant odakli uygulamalar 6n planda yer almistir. Yerel yonetimlerin, parcacik projelerle
kentsel doniisiim siireglerini yonlendirdigi bu donemde, kentsel doniigiimiin amaci
kamu yararindan uzaklasarak ticari kar ve rant elde etmeye kaymistir. Ayrica, afet
risklerini azaltmak amaciyla kentsel doniisiim projeleri baslatilmis, ancak bu projelerin
bircogu elestirilen sosyal dislanma ve mekansal ayrisma gibi sorunlar1 da beraberinde

getirmistir.
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Tiirkiye’de kentsel doniisiim siirecleri, her donemde degisen sosyal, ekonomik ve
politik kosullarin etkisi altinda sekillenmistir. Cumhuriyet’in kurulusundan itibaren
modernlesme ve ekonomik kalkinma hedefleri dogrultusunda baslayan bu siiregler,
giderek artan bir sekilde piyasa dinamiklerinin etkisi altina girmistir. Giiniimiizde,
kentsel donilisiim uygulamalarinin sosyal adalet ve siirdiiriilebilirlik hedeflerini daha
fazla dikkate almasi gerekliligi 6n plana ¢ikmaktadir. Tiirkiye’nin 6zgiin kentlesme
sorunlar1 ve afet riskleri gibi unsurlar, daha biitiinciil ve katilimci yaklagimlar

gerektiren bir kentsel doniisiim vizyonuna ihtiyag duyuldugunu gostermektedir.

Tiirkiye’de kentsel doniisiim, dogal afet riski tasiyan bolgelerin yenilenmesi, sagliksiz
ve giivensiz yapilarin modern standartlara uygun hale getirilmesi ve siirdiiriilebilir
sehirlesmenin  saglanmast amaciyla hukuki bir c¢erceveye dayali olarak
yiriitiilmektedir. Bu siirecte, farkli yasa ve yonetmeliklerle belirlenmis mevzuat

hiikimleri ile kurumlar arasi is birligine dayanan bir kurumsal yap1 olusturulmustur.

Kentsel donilisiim uygulamalarinin temel yasal dayanagini 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun olusturmaktadir. Bu kanun,
riskli yapilarin yikilarak yenilenmesi, riskli alanlarin doniistiiriilmesi ve afetlere karsi
dayanikli yapilagsmanin saglanmasi amaciyla 2012 yilinda ytirtirliige girmistir. 6306
sayil1 Kanun, doniisiim projelerinin yuriitiilmesi i¢in gerekli yetkileri Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanligi’'na devretmistir. Bunun yaninda, 3194 sayili imar
Kanunu, 5393 sayili Belediye Kanunu ve 5216 sayili Biiyiliksehir Belediyesi Kanunu
gibi mevzuatlar da kentsel doniisiim siireclerini destekleyen diger diizenlemelerdir. Bu
kanunlar, imar uygulamalarini diizenlemek, yerel yoOnetimlerin yetki ve
sorumluluklarmi belirlemek ve sehir planlamasi siireclerini yasal bir cergeveye

oturtmak amaciyla kullanilmaktadir.

Sonug olarak, Tiirkiye’de kentsel donilislim mevzuati, afet risklerini azaltmay1 ve
sehirlerin daha giivenli, yasanabilir hale gelmesini amaglayan kapsamli diizenlemelere
dayanmakta; kurumsal yap1 ise merkezi ve yerel yonetimlerin is birligine dayali olarak

sekillenmektedir.
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2.3. Konut Eksenli Kentsel Doniisiimde Etkin Aktorler ve Yaygin Olarak

Basvurulan Modeller

Kentsel doniisiim siireci ¢ok paydasl bir siiregtir. Bu sliregte yer alan aktorler arasinda
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, ilge belediyeler, Toplu Konut Idaresi (TOKI), Cevre
ve Sehircilik Bakanligi! (CSB), gayrimenkul yatirim ortaklari, bankalar, yiiklenici
firmalar, danismanlik firmalari, firmalarin alt tageronlar1 ve miilk sahipleri ilk sirada
sayilabilir. Belediyeler kentlerin gelismesinde ve kentlerin gelismesi i¢in alinacak
kararlar da ilk sirada yer almaktadir. Halkin ulasabilecegi ve sozli iletisime
gegebilecegi ilk birim olmasi agisindan da 6nemli bir yere sahiptir. Belediyeler
kentlerin gelisebilmesi ve yenilenebilmesi i¢in 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73.
Maddesinde yer alan “Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi
alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlar
ve her tiirlii sosyal donat1 alanlari olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa
ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine
kars1 tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir.”

aciklamay1 emsal gostererek kentleri yenileyebilirler (CSB, 2017).

Diisiik maliyetli konut iiretimiyle konut sorununu ¢6zmek amaciyla 1984 yilinda
kurulan TOKI, kentsel déniisiim siirecinde belediyelerden sonra ikinci aktor olarak
listede yer almaktadir. Bu amagla kurulsa da TOKI 2004 yilinda kabul edilen 5162
saylli kanun ile kentteki gecekondu alanlarin kentsel doniisiimii ve planlamasi
konusunda yetki elde etmistir. Bu silirecin devaminda 2007 yilinda 775 sayili

Gecekondu Kanunu’nda bazi degisiklikler yapilmis ve Baymdirlik ve Iskan

11848 yilinda “Nafia Nezareti” adi altinda ¢aligmalarina baglayan Bayindirlik Bakanlhigi, 26.05.1934
tarihli ve 2443 sayili Kurulug Kanunu ile demiryollari, limanlar, karayollar1 ve kopriiler insa etmek,
PTT tesislerini kurup isletmek, su islerini diizenlemek, devlet daire ve miiesseselerinin her tiirlii yap1
islerini yapmakla gorevlendirilmistir.
1958 yilinda, 7116 sayili Kanun ile Imar ve Iskdn Bakanlig1 kurulmus olup, bdlge, sehir, kasaba ve
kdylerin planlanmasi, mesken politikasi, yapi malzemesi konulart ile ugragsmak, afetlerden dnce ve
sonra gerekli tedbirleri almak, kentsel altyapiy1 ger¢eklestirmek ve belediyelerle iligkileri diizenlemek
konularinda gérevlendirilmistir.
13.07.1972 tarihli ve 1609 sayili Kanun ile Baymndirlik Bakanligi’nin kurulusu ve gorevleri yeniden
diizenlenmistir. 13.12.1983 tarih ve 180 sayil1 Kanun Hiikmiinde Kararname ile imar ve iskan Bakanlig
ile birlestirilmesi sonucu Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 adin1 almistir.
Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 04.07.2011 tarihli ve 27984 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 644
sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararname
ile kurulmustur.
29 Ekim 2021 tarihli ve 31643 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 85 sayili Cumhurbagkanlig:
Kararnamesi ile Bakanhigimizin ismi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi olarak
degistirilmigtir.
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Bakanlig1’nin tiim kentsel doniisiim yetkileri TOKI’ye devredilmistir. Gelen bu ikinci
karar ile TOKI, kentsel doniisiim siirecinde genis yetkilere sahip konuma gelmistir

(Atadv ve Osmay, 2007).

Bakanlik ise, 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki
Kanun’a dayanarak kentsel donilisiim calismalarinda yer alan aktorler igerisinde yer
almaktadir. Bu kanun bir¢ok kentte belediyeler tarafinda bir dayanak olmus ve kentsel

doniisiim hareketini baslatmiglardir.

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun, miilk
sahibi kisileri de kentsel doniisim uygulayicist olmay1 saglamis ve bu siirecin
isleyisine dahil etmistir. Bu durumda miilk sahibi kentsel doniisiim uygulamalarinda
aktor olarak yer almaktadir. Miilk sahibi, Bakanliga bagli resmi kuruluslardan numune
aldirip yapisini teste sokabilir. Gelen sonucta riskli yapi tespiti yapilmis ise miilk

sahibi o noktadan sonra siirece dahil olmustur.

Riskli yapi tespiti belirlendikten sonra maliklere 1 ay iginde itiraz etme hakki taninir.
Itiraz edilir ise test siireci yenilenir, edilmedigi takdirde binada bulunan miilk
sahiplerine 30, 60 ve 90 giin olmak iizere belirli bir zaman taninmakta ve binanin
kentsel doniisiim siireci i¢in bosaltilmasi istenmektedir. Bu siirecler devam ederken
miilk sahipleri bir miiteahhit firma ile anlagma saglamak zorundadir. 2/3 ¢ogunluk
saglandig1 takdirde yapi kentsel doniisiim siirecinin, yeniden yapim siirecine hazir
demektir. Bu anlasmaya dahil olmayan miilk sahiplerine avukat araciligiyla tebligat
cekilmekte, higbir olumlu doniis alinmadigi takdirde anlasma saglamayan miilk
sahibinin miilkii agik arttirma ile satisa gidilmektedir. Siire¢ dahilinde kentsel
doniistime giren miilk sahipleri i¢in tegvik amaciyla yapilan kredi imkanlari, vergi ve
har¢lardan muafiyet, kira yardimi, tasinma masrafi gibi desteklerin yaninda 2024

yilinda onaylanan yaris1 bizden kampanyasi da eklenmistir.

Kentsel Doniisiim siirecinde aktorlerin yaninda uygulama asamasi i¢in modeller de
bulunmaktadir. Tiirkiye’de Bakanligin resmi web sitesinde belirtilen ve her biri ayri
bir kanunu esas alan birbirinden farkli uygulama araglar1 kullanilan 6 farkli kentsel

doniisiin modeli bulunmaktadir. Bu modeller (CSB, 2017):
1. Kat Karsilig1 Model

2. Hasilat Paylagimi
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3. Gecekondu Kanunu Esaslt Model
4. Anlagma Esasli Model

5. Bedel Esasli Model ve

6. Deger Esasli Model

olarak tariflenmektedir. Asagida bu modellere sirastyla yer verilmistir.

2.3.1. Kat Karsihig1 Modeli

Kat karsilig1 modeli, kentsel doniisiim siireglerinde sik¢a bagvurulan bir yontem olarak
dikkat cekmekte olup, temelinde imar plan1 ve bu plana bagl olarak yiiriirliikte olan
imar yonetmeliklerini esas almaktadir. Bu model, yalmizca riskli alanlarda
uygulanmasi gereken bir yaklasim degildir; mevcut yapisini donlismek isteyen miilk
sahipleri icin de uygulanabilir bir segenek sunmaktadir. Kat karsiligi modelin
isleyisinde, miilk sahibi ile yiiklenici (genellikle bir miiteahhit firma) arasinda bir
sozlesme yapilir ve bu s6zlesmenin temel dayanaklari, ilgili yapinin imar durumu ile
halihazirda gegerli olan imar izinleri dogrultusunda sekillenir. Bu baglamda, sz
konusu modelin uygulanabilirligi, yapi ile ilgili yasal diizenlemelere uygunluk ve yerel
yonetimlerden alinan onaylarla iligkilidir. Ozellikle mevcut yapilarm yenilenmesi
stirecinde tercih edilen bu model, miilk sahiplerinin yeni yapidaki bagimsiz bdliimler
tizerinden hak sahibi olmalarini 6ngoriir. Sozlesme kapsaminda taraflarin hak ve
yiikiimliiliikleri detayl1 bir sekilde tanimlanir ve yapinin yenilenme siirecinde taraflar
arasinda hukuki uyusmazliklarin 6niine geg¢ilmesi amaclanir. Kat karsiligi modeli,
ekonomik ag¢idan biiylik maliyetlerin altina girmeden yapilarin1 doniistiirmek isteyen
miilk sahipleri i¢in cazip bir ¢oziim sunarken, yliklenici firmalar agisindan da yeni
bagimsiz birimlerin satisindan gelir elde etme potansiyeli tasimaktadir. Bu nedenle,
kat karsilig1 modelin uygulanmasi, sadece bireysel yapilarin yenilenmesi igin degil,
ayn1 zamanda daha genis kapsamli kentsel doniisiim projeleri i¢in de uygun bir arag
olarak degerlendirilmektedir. Ancak, bu modelin basaril1 bir sekilde uygulanabilmesi,
sOzlesme siireglerinin hukuka uygun sekilde yiiriitiilmesi, taraflar arasinda saglikli bir
iletisim kurulmasi ve projede yer alan yapilarin imar planlarina tam uyum gostermesi

gibi kritik unsurlara baghidir (CSB, 2017).
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Sekil 2.1. Kat Karsilig1 Modeli (Arastirmaci tarafindan olusturuldu)

Maliyet avantaji, miilk sahiplerinin mevcut yapilart doniistiirmek i¢in biiyiik finansal
kaynaklara ihtiyag duymadan yeni bir yapiya kavusmalarini saglar. Ayrica, yiiklenici
firmanin finansmani listlenmesi, miilk sahibine dogrudan mali yiik getirmez. Kentsel
yenilenme agisindan bakildiginda, eski ve riskli yapilarin yenilenmesiyle depreme
dayanikli ve modern binalarin insasi desteklenir. Bu yontem, kentsel doniisiim
projelerinde sehir estetiini ve altyapiy1 iyilestirir. Gelir potansiyeli ise yiiklenici
firmanin yeni yapidaki bagimsiz birimlerin satisindan gelir elde ederek yatirimi amorti
etme ve kar saglama firsatina sahip olmasini, miilk sahiplerinin ise genellikle daha
fazla bagimsiz boliim kazanarak miilk degerlerini artirmasint miimkiin kilar. Hukuki
giivence, detayli sozlesme siiregleriyle taraflarin haklarimin korunmasini saglar.
Miiteahhit yiikiimliiliiklerini yerine getirdiginde, miilk sahipleri yasal haklara sahip
olur. Zaman tasarrufu agisindan, miilk sahiplerinin deneyimli bir yliikleniciyle
calismasi, proje tasarimi ve uygulama siirecinin daha hizli tamamlanmasini saglar.
Yasal ve imar planlarina uygunluk, yerel yonetimlerden alinan onaylarla yiiriitiilen
projelerde uzun vadeli yasal sorunlarin oniine geg¢ilmesine yardimei olur. Ancak bu
yontemin bazi eksileri de vardir. S6zlesme sorunlari, eksik veya belirsiz hazirlanan
sozlesmeler nedeniyle taraflar arasinda hukuki uyusmazliklara yol agabilir. Miilk
sahiplerinin haklarinin korunmadigi durumlarda magduriyet yasanabilir. Yiiklenici
riskleri, firmanin iflas etmesi veya projeyi tamamlamadan ¢ekilmesi gibi durumlarda
miilk sahiplerini ciddi zararlara ugratabilir. Deneyimsiz veya giivenilir olmayan
firmalarla calisildiginda kalite sorunlar1 ortaya ¢ikabilir. Proje gecikmeleri, insaat
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stirecinin ongoriilen siireyi agsmasiyla taraflar arasinda memnuniyetsizlik yaratabilir.
Ayrica, imar izinlerindeki gecikmeler veya biirokratik engeller siireci uzatabilir.
Bagimsiz boliim paylasimi, miilk sahipleri ile yiiklenici firma arasinda anlagsmazliklara
yol agabilir ve adil paylasim yapilmadiginda miilk sahiplerinin ekonomik kayba
ugramasina neden olabilir. Imar planlarina uyumsuzluk, yapinin yasal diizenlemelere
aykirt insa edilmesi durumunda yikim veya cezai yaptirimlara sebep olabilir.
Ekonomik riskler arasinda insaat maliyetlerindeki artisin yiikleniciyi zarara ugratmasi
ve gayrimenkul piyasasindaki dalgalanmalarin bagimsiz birimlerin satisindan

beklenen gelirlerin gerceklesmemesine yol agmasi yer alir.

Sonug olarak; kat karsiligi modeli, dogru planlama, taraflar arasinda saglam bir
iletisim ve hukuki siireclere uyum saglandiginda hem miilk sahipleri hem de yiiklenici
firmalar i¢in avantajli bir ¢6ziim sunar. Ancak, s6zlesme siireclerinin dikkatli
yonetilmemesi, projeye dahil olan taraflar i¢in ekonomik ve hukuki riskler
olusturabilir. Modelin basarisi, taraflarin karsilikli giiven ve seffaflikla hareket
etmesine ve projede yer alan yapilarin tiim yasal diizenlemelere uygun sekilde insa

edilmesine baglidir.

2.3.2. Hasilat Paylasimi Modeli

Kamuya ait arazilerin degerlendirilmesi ve kentsel doniisiim siire¢lerinin
hizlandirilmasi amaciyla kullanilan 6nemli bir uygulama modeli olup, kamu istirakleri
ve Ozel yatirimcilar arasinda gerceklestirilen is birligine dayanmaktadir. Bu model,
kamu arazilerinin ekonomik ve sosyal acidan optimum sekilde degerlendirilmesini
hedeflerken, kamu kaynaklarinin etkin kullanimimi ve 06zel sektoriin sermaye
giiclinden yararlanilmasini saglamaktadir. Tiirkiye’de bu yontemin ilk uygulamalari,
(TOKI) ve Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig1 projeleriyle baslamis, daha
sonra Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi istiraki olan KIPTAS gibi yerel ydnetim
kuruluslarinin projeleri ile de genislemistir. Hasilat paylasimi modeli, kamu
arazilerinin 6zel sektdr yatirimcilarina tahsis edilmesi ve bu yatirimcilarin projeyi
finanse ederek hayata gecirmesi prensibine dayanir. Bu siirecte taraflar arasinda
detayli bir sdzlesme diizenlenir ve proje kapsaminda elde edilecek toplam hasilatin
kamu ile 6zel sektor arasinda belirli bir oran dahilinde paylasilmas: kararlastirilir.
Kamu, bu model kapsaminda genellikle projeye arazi katkisini saglamakta, 6zel sektor
ise proje maliyetlerini iistlenerek yapilarin ingasini gergeklestirmektedir. Bu is birligi
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sayesinde kamu, herhangi bir 6n yatirim yapmadan arazi degerini artirmakta ve proje
sonucunda elde edilen gelirin belirli bir oranini alarak ekonomik kazang saglamaktadir

(CSB, 2017).

Proje

‘ Kamu

Hasilat
Kamu Paylasimi
Arazisi

T A

Tahsis Ozel Sektor

Sekil 2. 2. Hasilat Paylasimi Modeli (Arastirmaci tarafindan olusturuldu)

Bu modelin uygulanmasi, 6zellikle biiylik sehirlerde ve degerli arazilere sahip
bolgelerde kentsel doniisiim siireglerini hizlandirict bir etki yaratmistir. TOKI ve
Emlak Konut tarafindan hayata gecirilen projelerde, modern ve planli yapilasma
hedeflenmis; konut, ticari alan, sosyal donati gibi unsurlar bir arada planlanarak
sehirlesmenin siirdiiriilebilirligine katki saglanmstir. Ayrica, KIPTAS tarafindan
Istanbul’un gesitli blgelerinde uygulanan hasilat paylasimi modeli, yerel yonetimlerin
kentsel doniisiim projelerine katiliminmi artirmis ve ekonomik agidan biiyiik faydalar

saglamistir.

Hasilat paylasimi modelinin temel avantajlar1 arasinda, kamu arazilerinin degerinin
artirtlmasi, projelerin finansal yiikiinlin 6zel sektdr tarafindan iistlenilmesi, kamuya
herhangi bir 6n yatinm yikii getirmeden gelir elde edilmesi ve modern, planh
sehirlesmenin tesvik edilmesi yer almaktadir. Ayrica, 6zel sektoriin finansal
kaynaklarimi ve teknik kapasitesini projelere entegre ederek yapilarin daha kisa siirede
tamamlanmasini saglamasi da bu modelin 6nemli bir avantajidir. Bunun yani sira,
kamu ve 0zel sektor arasindaki is birliginin seffaf bir ihale siireci ile yiiriitiilmesi,

taraflarin hak ve ytlikiimliiliiklerinin detayli sozlesmelerle belirlenmesi ve projenin
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kamu yararina uygun bir sekilde yonetilmesi, modelin basarist i¢in kritik dneme
sahiptir. Ancak, hasilat paylasim1 modelinin uygulanmasinda dikkat edilmesi gereken
bazi hususlar da bulunmaktadir. Thale siireglerinde seffafligin saglanmasi, taraflar
arasinda olas1 anlagsmazliklarin 6niline ge¢ilmesi ve projelerin ¢evresel, ekonomik ve
sosyal etkilerinin géz oOniinde bulundurularak planlanmasi gerekmektedir. Aksi
takdirde, modelin kamu yararina uygun bir sekilde islemesi giiclesebilir. Bu baglamda,
kamu kurumlari ile 6zel sektor arasindaki denetim ve is birligi mekanizmalarinin giiglii

tutulmasi, modelin siirdiiriilebilirligi a¢isindan biiylik 6nem arz etmektedir.

Hasilat paylasimi modeli, kamu arazilerinin etkin ve verimli bir sekilde
degerlendirilmesi, kentsel doniisiim projelerinin hizlandirilmas: ve kamu-6zel sektor
is birligi yoluyla ekonomik kalkinmanin desteklenmesi amaciyla 6nemli bir arag
olarak kullanilmaktadir. Tiirkiye’de bu model, TOKI, Emlak Konut ve KIPTAS gibi
kamu kuruluslarinin projeleriyle yayginlasmis ve kentsel doniisiim siireclerine 6nemli

katkilarda bulunmustur.

Kamu kaynaklarinin etkin kullanimi, kamunun arazi katkisiyla projeye dahil olmasin
ve On yatirim yapmadan gelir elde etmesini saglar. Bu durum, arazilerin ekonomik
degerini artirir. Ozel sektdriin finansal ve teknik katkisi sayesinde, proje maliyetleri
0zel sektor tarafindan karsilanir ve kamuya mali yiik getirilmez. Ayrica, 6zel sektdriin
teknik kapasitesi projelerin daha hizli ve kaliteli sekilde tamamlanmasina olanak tanir.
Sehirlesmenin modernizasyonu, modern, planl ve siirdiiriilebilir sehirlesme firsatlari
yaratir ve konut, ticari alan ve sosyal donatilar gibi farkli yapi tiirlerinin entegre
planlanmasini saglar. Gelir getirici projeler kapsaminda, projeden elde edilen toplam
hasilatin kamuya ayrilan orani ekonomik fayda saglar ve arazi degerindeki artis,
kamuya uzun vadeli gelir kaynagi yaratir. Kentsel doniigiim siireglerini hizlandirma,
ozellikle biiyiik sehirlerde ve degerli arazilere sahip bolgelerde kentsel doniisiim
projelerinin hizlanmasini saglar ve riskli, eski yapilarin yenilenmesini tesvik eder. Is
birligi ve denetim, kamu-6zel sektor is birligi sayesinde projelerin daha etkili ve
verimli yiriitilmesine olanak tanir ve detayli sozlesmelerle taraflarin hak ve
yiikiimliiliiklerini agik¢a belirler. Istihdam ve ekonomik canlanma, insaat projelerinin
istihdam yaratmasmi ve yerel ekonomiye katkida bulunmasini, ticari alanlarin
gelistirilmesinin ise yerel is diinyasina destek saglamasini miimkiin kilar. Ancak bazi

eksiler de s6z konusudur. Seffaflik sorunlari, ihale siireclerinde seffaflik eksikligi
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nedeniyle kamu yararinin zedelenmesine yol agabilir. Kamu ile 6zel sektor arasinda
yapilan sozlesmelerin kamuoyuna yeterince agik olmamasi elestirilere neden olabilir.
Anlagmazlik riski, hasilat paylasimi oranlarinin belirlenmesi ve uygulanmasi
konusunda taraflar arasinda uyusmazliklara yol agabilir ve beklenmedik maliyet
artiglar taraflarin haklarini olumsuz etkileyebilir. Cevresel ve sosyal etkiler, projelerin
dogal kaynaklar1 tahrip etmesi veya sosyal dokuyu bozmasi gibi olumsuz sonuglar
dogurabilir. Biiylik olgekli projeler ise mevcut niifus i¢in sosyal gerilim yaratabilir.
Kamu yararina uygunluk, projelerin 6zel sektoriin karin1 maksimize etmeye yonelik
tasarlanmasi nedeniyle kamu yararini ikinci plana atabilir ve kamuoyunda giivensizlik
yaratabilir. Denetim eksiklikleri, projelerin denetim mekanizmalariin zayif olmasi
nedeniyle 6zel sektoriin ylikiimliiliiklerini tam olarak yerine getirmemesine ve kamu
kurumlarmin yeterince etkili olamamasina yol agabilir. Uzun siireli projelerde risk,
hasilat paylasimi oranlarinin degisen piyasa kosullarina uyum saglayamamasi
nedeniyle kamuya beklenenden daha diigiik gelir getirebilir ve gecikmeler projelerin
planlanan silirede tamamlanamamasimna neden olabilir. Sosyal adalet ve erisim
sorunlari, yliksek maliyetli ve liiks projelerin diisiik gelirli kesimlerin bu projelerden
faydalanmasini zorlastirmast ve proje sonunda elde edilen bagimsiz birimlerin

fiyatlarinin yerel halkin ekonomik giiclinii asmasi gibi durumlar yaratabilir.

Hasilat paylasimi modeli, kamu arazilerinin ekonomik degerini artirarak kentsel
doniisiim ve modern sehirlesme siireglerini hizlandirmada etkili bir aragtir. Ancak
modelin basarisi, seffaf ihale siirecleri, etkin denetim mekanizmalari, ¢evresel ve
sosyal etkilerin dikkate alinmasi ve kamu yararinin 6n planda tutulmasi gibi kritik
unsurlara baghdir. Aksi takdirde, modelin avantajlar1 yerini ekonomik, sosyal ve

¢evresel sorunlara birakabilir.

2.3.3. Gecekondu Kanunu Esasli Model

Tirkiye'deki kentsel doniisiim stlireglerinde o6zellikle gecekondu alanlariin
dontisiimiinii hedefleyen bir yaklasim olarak énemli bir yer tutmaktadir. Bu model,
775 sayili Gecekondu Kanunu’nu temel alarak, yasal olmayan sekilde isgal edilen
belediye veya devlet arazilerinde yerlesmis olan yapilarin donistiiriilmesi, bu tiir
yapilasmalarin 6nlenmesi ve sehirlerin planl bir sekilde gelisimini saglama amaci
tagimaktadir. Gecekondu Kanunu, 1966 yilinda yiiriirliige girmis olup, Tirkiye’de
kentlesme siirecinde 6nemli bir sorun olarak ortaya ¢ikan gecekondulagmanin kontrol
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altina alinmas1 ve mevcut gecekondu alanlarinin rehabilitasyonu i¢in bir yasal ¢ergeve
sunmaktadir. Bu modelin temel dayanagi olan 775 sayili Gecekondu Kanunu,
gecekondularin 1slahi, tasfiyesi ve yeniden gecekondu insasini 6nlemek amaciyla bir
dizi tedbir 6ngérmektedir. Kanun, belediyelere ve ilgili kamu kurumlarina, gecekondu
Oonleme bolgeleri olusturma yetkisi tanimakta ve bu bolgelerdeki vakiflara ait
miilklerin kamu adina tescil edilmesini saglamaktadir. Ayrica, gecekondu alanlarinda
yer alan Ozel miilkiyetlere yoOnelik satin alma ve kamulastirma siireclerini
diizenlemekte ve bu alanlarin doniistiiriilmesi i¢in gerekli hukuki altyapiy1
sunmaktadir. Bu diizenlemeler, gecekondu alanlarinin temizlenerek planh
kentlesmeye kazandirilmasini ve kentlerin yasam standartlarinin artirilmasini

hedeflemektedir (CSB, 2017).

Gecekondu Kanunu Esasli Model, yalnizca mevcut gecekondu alanlarinin
doniistiiriilmesiyle sinirli kalmamakta, ayni zamanda gelecekte yeni gecekondu
alanlarinin olugsmasini onlemeye yonelik koruyucu tedbirler icermektedir. Bu
kapsamda, gecekondu 6nleme bolgeleri ilan edilmekte ve bu bolgelerde sosyal konut
projeleri gibi diisiik gelirli gruplara yonelik alternatif barinma ¢6ziimleri
sunulmaktadir. Bu siire¢ hem sosyal hem de mekansal esitsizliklerin azaltilmasina
katki saglamakta ve diisilk gelir gruplarinin planli kentlesme siire¢lerine dahil

edilmesine olanak tanimaktadir.

775 sayili Yasal olmayan
Gecekondu [¢— —| isgal edilen
Kanunu 2l araziler

Kamulagtirma Gecekondu
Satin alma onleme bolgeleri

Sekil 2.3. Gecekondu Kanunu Esasli Model (Arastirmaci tarafindan olusturuldu)

Modelin uygulanmasinda, kamu kurumlar1 ve yerel yonetimlerin etkin bir is birligi

igerisinde hareket etmesi onemlidir. Belediyeler, gecekondu 6nleme bdlgelerinin
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planlanmasinda ve bu alanlarda yasayan insanlarin sosyal ve ekonomik ihtiyaglarini
karsilamada kilit bir rol iistlenmektedir. Ote yandan, merkezi ydnetim, bu siirecin
finansmanin1 saglamak ve gerekli yasal diizenlemeleri yapmak suretiyle yerel
yonetimleri desteklemektedir. Gecekondu Kanunu kapsaminda, kamulastirma veya
satin alma yoluyla elde edilen araziler iizerinde sosyal konut projeleri gelistirilmekte
ve bu alanlarda yasayan gecekondu sakinleri icin alternatif barinma olanaklari
sunulmaktadir. Boylece, dontlisiim siiregleri hem hukuki bir ¢ercevede yiiriitiilmekte
hem de sosyal kabul edilebilirlik agisindan daha siirdiiriilebilir bir zemin

olusturulmaktadir.

Sekil 2.4. Gecekondu Yansimast

Planli kentlesme, gecekondu alanlarinin planli ve diizenli sehirlesmeye
entegrasyonunu saglayarak sehirlerin altyapr standartlarini iyilestirir ve estetik ile
fonksiyonel bir kent yapisi olusturur. Sosyal esitlik acisindan, diisiik gelir gruplarina
sosyal konut projeleri ve alternatif barinma olanaklar1 sunularak sosyal esitsizliklerin
azaltilmasia katkida bulunulur. Gecekondu 6nleme bolgeleri sayesinde gelecekteki
diizensiz yapilagsmalar Onlenir. Yasal cergeve, 775 sayili Gecekondu Kanunu ile
doniisiim siirecleri icin gliclii bir hukuki temel sunar ve kamulastirma, satin alma,
yeniden yapilandirma siireglerinin yasal dayanaklarla yiiriitiilmesini saglar. Toplum
destekli doniisiim ile gecekondu sakinlerine tasinma yardimi, kira destegi ve
bilgilendirme saglanarak sosyal kabul edilebilirlik artirilir. Hak sahiplerinin
katilimiyla daha adil ve siirdiiriilebilir bir doniisiim stireci yiriitiiliir. Stirdiiriilebilirlik
acisindan, gecekondularin rehabilitasyonu c¢evresel ve mekansal siirdiiriilebilirligi
destekler, altyap1 eksiklikleri giderilerek uzun vadeli ¢oziimler {iretilir. Yerel

yonetimlere destek, belediyelerin merkezi yonetimden finansal ve yasal destek alarak
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daha etkin projeler yiiriitmesini saglar. Kentsel estetik ise gecekondu alanlarinin
dontistiiriilmesiyle sehir estetigini ve yasam kalitesini artirir. Bununla birlikte,
yerinden edilme endisesi, gecekondu sakinlerinin yer degistirme ve alternatif barinma
seceneklerine erisim konusunda kaygi duymasina ve sosyal huzursuzluklara neden
olabilir. Sosyoekonomik zorluklar, diisiik gelirli sakinlerin sosyal konutlara
erisimindeki maliyet engelleri ve tasinma siireglerinin yarattigi ek yiiklerle kendini
gosterebilir. Finansal yiik, sosyal konut projelerinin ve doniisiim siireclerinin yiiksek
maliyet gerektirmesi nedeniyle merkezi ve yerel yonetimlerin biit¢e kisitlamalarindan
kaynaklanabilir ve doniisiim hizin1 yavaslatabilir. Katilim eksikligi, halkin doniisiim
siirecine yeterince dahil edilmemesi durumunda projelere karst direnis ve
memnuniyetsizlik yaratabilir. Yetersiz bilgilendirme ve iletisim siirecin basarisini
olumsuz etkileyebilir. Kamulastirma sorunlari, siire¢te hak sahipleri ile kamu
kurumlart arasinda anlagsmazliklara yol acarak miilkiyet haklariyla ilgili sorunlar
nedeniyle siirecin uzamasina ve maliyetlerin artmasina sebep olabilir. Sosyal ayrisma,
gecekondu sakinlerinin mevcut sosyal cevrelerinden kopmasi ve yeni yerlesim
bolgelerinin uzak ya da altyap1 agisindan yetersiz olmastyla toplumsal uyumu olumsuz
etkileyebilir. Yetersiz denetim ise doniisiim projelerinin uygulama siireglerinde
kalitesiz veya eksik tamamlanmasina yol agarak hedeflenen faydanin tam olarak

saglanamamast riskini ortaya ¢ikarabilir (CSB, 2017).

2.3.4. Anlasma Esash Model

Kentsel doniisiim stireglerinde, 6zellikle riskli alan olarak ilan edilen bolgelerde, miilk
sahiplerinin belirli bir ylklenici firma ile anlasma yapmasinin zorunlu oldugu
durumlarda uygulanan bir model olarak dikkat ¢ekmektedir. Bu model, miilk sahipleri
ile yiiklenici firmalar arasinda saglanan uzlagsmaya dayali olarak islemekte ve taraflarin
karsilikli hak ve yiikiimliiliiklerinin, genel dl¢iitler cergevesinde belirlenmesi esasina
dayanmaktadir. Ancak, bu modelin uygulamasinda, katilim oranlar1 ve hak sahiplerine
diisecek paylarin dagilimina iliskin ayrintili ve standartlastirilmis bir diizenleme
bulunmamakta, genel cerceveye dayali bir yaklasim benimsenmektedir. Bu yoniiyle

model, esnek ancak taraflar arasindaki anlagsmaya bagl bir yapiya sahiptir.
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Sekil 2.5. Anlasma Esasli Model (Arastirmaci tarafindan olusturuldu)

Anlagsma Esasli Model'in temel isleyisinde, oncelikle bir miilkiin riskli alan
kapsaminda degerlendirilmesi ve bu kapsamda doniisime tabi tutulmasi
gerekmektedir. 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi Hakkindaki
Kanun’un hiikiimleri uyarinca, riskli alan ilan edilen bélgelerdeki miilk sahipleri,
yapilariin yeniden insast siirecinde bir yiiklenici firma ile anlasmak durumundadir.
Bu siirecte, taraflar arasinda uzlasmanin saglanmasi, ¢ogunlukla belediye siireglerine
dahil edilen bir damigsmanlik firmasi veya arabuluculuk hizmetleri araciligiyla
gerceklestirilmektedir. Danismanlik firmasi, miilk sahiplerinin haklarini korurken,
yuklenici firmalarin projeyi uygulanabilir kilmasini ve anlagsmanin tiim taraflar i¢in

tatmin edici bir zeminde gergeklesmesini saglamay1 hedefler (CSB, 2017).

Modelin uygulanmasinda, miilk sahipleri ve yiiklenici firma arasinda yapilacak
anlagmanin temel unsurlari, yerel yonetimler ve ilgili mevzuat ¢ercevesinde belirlenen
genel Olciitlere dayanmaktadir. Bu olgiitler, genellikle yapilagsma hakkinin transferi,
miilk sahiplerine saglanacak yeni bagimsiz boliimler, proje siiresince yapilacak kira
yardimlar1 ve taginma destekleri gibi unsurlar1 kapsar. Ancak, bu tiir unsurlarin
dagilimi ve katilim oranlar1 konusunda net ve ayrintili bir standart bulunmamakta, her
projenin kosullarina gore degiskenlik géstermektedir. Bu durum, bir yandan taraflara
esneklik saglarken, diger yandan taraflar arasinda uyusmazliklarin ortaya ¢ikmasina

neden olabilecek bir belirsizlik yaratmaktadir.

Anlagma Esasli Model'in avantajlar1 arasinda, miilk sahiplerine kentsel doniisiim

stirecine dogrudan katilim firsatt sunmasi ve yiiklenici firmalarin projeleri ekonomik
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acidan stirdiiriilebilir kilmasini saglamasi bulunmaktadir. Bu model, 6zellikle bireysel
hak sahiplerinin taleplerinin karsilanmasi1 ve projelerin hizli bir sekilde uygulanmasi
acisindan Onemli bir ara¢ olarak degerlendirilmektedir. Ayrica, belediyelerin ve
danismanlik sirketlerinin siirece dahil olmasi, taraflar arasindaki iletisimi
kolaylastirmakta ve anlasma siire¢lerinin daha seffaf bir sekilde yiiriitiillmesine olanak
tanimaktadir. Bununla birlikte, modelin uygulamasinda ¢esitli zorluklar da
bulunmaktadir. Katilim oranlar1 ve dagilim degerleri konusunda net kriterlerin
bulunmamasi, hak sahipleri ile yiiklenici firmalar arasinda goriis ayriliklarina neden
olabilmekte ve anlagsma siirecini uzatabilmektedir. Ayrica, slirecin seffaf bir sekilde
yonetilmemesi durumunda, taraflar arasinda giiven kaybi yasanabilmekte ve bu durum
kentsel donilistim projelerinin basarisint olumsuz yonde etkileyebilmektedir. Bu
nedenle, modelin uygulanmasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerini net bir sekilde
belirleyen sozlesmelerin yapilmasi, belediyelerin ve diger ilgili kamu kuruluslarinin
stirece daha aktif bir sekilde katilim gostermesi ve projelerin denetim

mekanizmalartyla desteklenmesi biiylik 6nem tagimaktadir.

Anlagma esasli model, taraflara esneklik saglanmasi 6zelligiyle, miilk sahipleri ve
yiiklenici firmalarin projeye 6zgii ihtiyaglara gore anlasma yapma olanagi sunar. Genel
bir ¢ergeveye baglh kalinmakla birlikte taraflarin taleplerine uygun 6zellestirilmis
coziimler gelistirilebilir. Dogrudan katilim firsati, miilk sahiplerine kentsel doniisiim
stirecine dogrudan katilma ve haklarim1 savunma olanagi tanir. Bireysel hak
sahiplerinin taleplerine duyarli bir yaklasim benimsenir. Hizli uygulama imkana,
taraflarin uzlagsmasi durumunda projelerin hizli bir sekilde hayata gegirilmesini saglar.
Danismanlik ve arabuluculuk, belediyelerin ve danismanlik sirketlerinin siirece dahil
olmasiyla iletisimi kolaylastirir ve uyusmazliklarin ¢oziimiine katki saglar.
Arabuluculuk mekanizmalari, miilk sahiplerinin haklarinin korunmasina destek olur.
Ekonomik siirdiiriilebilirlik, ytklenici firmalar i¢in projelerin ekonomik olarak
uygulanabilir kilimmasmi ve riskli alanlardaki doniistim siireclerinin  ekonomik
yiikiiniin hafifletilmesini saglar. Hak sahiplerine destek, kira yardimi, tasinma destegi
ve yeni bagimsiz boliimler gibi faydalar sunarak hak sahiplerinin siirecten olumlu
etkilenmesini hedefler. Seffaflik potansiyeli, belediyelerin ve kamu kuruluslarinin
siirece aktif katilimiyla artabilir ve giiven ortami yaratilabilir. Bununla birlikte bazi
eksiler de vardir. Standart eksikligi, katilim oranlari, hak dagilimi ve diger 6nemli

kriterler konusunda net ve standartlagtirilmig Olgiitlerin bulunmamasi nedeniyle
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belirsizlik yaratabilir. Her projede farklilik gosteren diizenlemeler, taraflar arasinda
uyusmazliklara yol acabilir. Uzlagsma siirecinin zorlugu, taraflarin ¢ikarlarinin
ortismemesi durumunda anlagsma siireglerinin uzun siirmesine ve projelerin
gecikmesine neden olabilir. Goriis ayriliklari, hak sahipleri ile yiiklenici firmalar
arasinda gerginlik yaratabilir. Seffaflik sorunlari, siirecin yeterince agik ve seffaf bir
sekilde yiriitilmemesi nedeniyle giiven kaybina yol agabilir. Bu durum, hak
sahiplerinin ve kamuoyunun projelere karsi olumsuz bir tutum gelistirmesine neden
olabilir. Giiven eksikligi, taraflar arasinda glivenin saglanamamasi nedeniyle anlagsma
stireclerini olumsuz etkileyebilir. Yetersiz bilgilendirme ve iletisim, miilk sahiplerinde
endise yaratabilir. Yasal cergeve sorunlari, mevzuatin esnek yapisinin siirecin
uygulanmasinda karmagsiklik yaratmasina ve hak ile yiikiimliiliikklerin net bir sekilde
belirlenmemesi nedeniyle hukuki uyusmazlik riskinin artmasina neden olabilir.
Ekonomik riskler, proje maliyetlerindeki artis veya beklenen gelirlerin elde
edilememesi gibi durumlarla yiiklenici firmalarin projeyi tamamlayamamasina yol
acabilir. Yiklenici firmanin iflast gibi durumlar ise miilk sahiplerini olumsuz
etkileyebilir. Uzun siiregler, danismanlik ve arabuluculuk siireclerinin uzamasi
nedeniyle projelerin hayata gegirilmesini geciktirebilir. Belediyelerin siirece yeterince

aktif katilmamasi da uygulama asamasinda sorunlara yol agabilir (CSB, 2017).

Anlasma Esasli Model, kentsel doniisiim projelerinde esneklik ve uzlagsmaya dayali bir
¢ozlim sunmastyla O6nemli bir aragtir. Dogru uygulandiginda, hak sahiplerinin
taleplerine yanit verebilir ve projelerin ekonomik siirdiiriilebilirligini destekleyebilir.
Ancak, standart eksikligi, seffaflik sorunlar1 ve giiven kaybi gibi zorluklar, modelin
etkinligini azaltabilir. Bu nedenle, taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerini net bir sekilde
belirleyen sozlesmeler yapilmasi, belediyelerin rehberlik roliinii artirmasi ve denetim

mekanizmalarinin giiglendirilmesi kritik neme sahiptir.

2.3.5. Bedel Esashi Model

Bedel esaslt model, genel hatlariyla kat karsilig1 modele benzerlik gosterse de temel
fark, miilk sahibinin projeyi tamamen finanse etmesi ve miilkiyetin tamaminin
kendisinde kalmasidir. Yiiklenicinin gérevi, insaatin tamamlanmasiyla sona erer ve bu

noktadan sonra yapiya iliskin herhangi bir hak talep edemez.
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Sekil 2.6. Bedel Esas1 Model (Arastirmaci tarafindan olusturuldu)

Bu modelin uygulanmasinda, oncelikle miilk sahibi ile yiiklenici firma arasinda bir
sOzlesme imzalanir. Sozlesme, yapinin imar durumu, maliyet kalemleri ve ingaat
siireci gibi detaylar1 icermektedir. Insaat siireci, miilk sahibinin finansmani ile
yuriitiilmekte, insaat tamamlandiktan sonra ise tiim bagimsiz birimler miilk sahibinin
miilkiyetinde kalmaktadir. Bedel esaslt model, genellikle parsel bazinda uygulandigi
icin bireysel yapilarin yenilenmesi ya da kiiciik 6l¢ekli kentsel doniisiim projelerinde
tercih edilmektedir. Bu modelde, miilk sahibinin insaat siirecine dogrudan dahil olmasi
ve siireci finanse etmesi nedeniyle, yapi ilizerindeki tiim haklar1 koruma altina

alimmaktadir (CSB, 2017).

Bedel esasli modelin uygulanabilirligi, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkindaki Kanun ile desteklenmekte ve bu kanun kapsaminda
saglanan cesitli tegviklerden faydalanmaktadir. Bu tesvikler arasinda, riskli yap: tespiti
yapilmis olan tasinmazlarda miilk sahibine saglanan vergi avantajlari, harg
muafiyetleri, kira destegi ve benzeri destek mekanizmalari bulunmaktadir. Bu tiir
avantajlar, miilk sahiplerinin finansal ytiklerini hafifletmekte ve bedel esasli modelin

uygulanmasini kolaylagtirmaktadir.

Bedel esasli model, miilk sahibinin mali sorumlulugu tistlenmesi ve miilkiyetin
tamamen kendisinde kalmasi nedeniyle, genellikle ekonomik olarak bu siireci finanse
edebilecek kapasitede olan hak sahipleri tarafindan tercih edilmektedir. Bu model,
ozellikle mevcut imar durumunun kullanildig1 ve biiyiik 6l¢ekli yeniden planlama

gerektirmeyen dontlisim projelerinde uygulanmaktadir. Parsel bazinda uygulanan bu
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model, bireysel miilk sahipleri i¢in avantajli bir ¢dziim sunarken, ayni zamanda daha

hizli ve bagimsiz bir dontigiim siireci saglamaktadir.

Modelin avantajlar1 arasinda, miilk sahibinin tiim haklarin1 koruyarak yapiy1 yeniden
insa ettirebilmesi ve insaatin tamamlanmasinin ardindan herhangi bir hak kaybina
ugramamasi yer almaktadir. Ayrica, yiiklenici firmanin yalnizca insaat siirecinde yer
almas1 ve miilkiyet iizerinde hak iddia etmemesi, miilk sahipleri agisindan bu modeli
cazip hale getirmektedir. Bununla birlikte, insaat maliyetlerinin tamamen miilk sahibi
tarafindan karsilanmasi, bedel esasli modelin yalnizca ekonomik giicii yiiksek bireyler

tarafindan tercih edilmesine yol acabilmektedir.

Bedel esasli modelin uygulanmasinda karsilagilan temel zorluklar arasinda, insaat
siirecinin maliyetlerinin dogru hesaplanmasi, siirecin denetimi ve miilk sahibinin
finansman konusunda yasayabilecegi olasi sorunlar yer almaktadir. Bu nedenle,
stirecin baglangicinda detayli bir mali planlama yapilmasi ve yiiklenici ile yapilan
sozlesmenin hukuki acidan titizlikle hazirlanmasi gerekmektedir. Ayrica, yerel
yonetimlerin ve kamu kuruluslarinin sagladig: tesviklerin siire¢ boyunca etkili bir

sekilde kullanilabilmesi, modelin basarisi agisindan kritik oneme sahiptir.

Bedel esasli model, kentsel doniisiim siireclerinde bireysel miilk sahipleri i¢in etkin ve
hak temelli bir ¢6ziim sunmaktadir. Model, 6zellikle mevcut imar plani gercevesinde
hizli  donilisiimiin ~ saglanabilecegi  durumlarda ideal bir secenek olarak
degerlendirilmektedir. Ancak, maliyetlerin miilk sahibine ait olmasi, bu modelin
yalmizca belirli ekonomik gilice sahip bireyler tarafindan uygulanabilir olmasim
beraberinde getirmektedir. Dolayisiyla, bu modelin siirdiiriilebilir ve genis kapsamli
bir sekilde uygulanabilmesi i¢in, kamu tesviklerinin kapsaminin artirilmast ve

finansman ¢oziimlerinin gelistirilmesi gerekmektedir.

Tam miilkiyet haklari, miilk sahibinin yapinin ingasindan sonra tiim miilkiyet haklarini
korumasini ve bagimsiz birimlerin tamaminin kendisine ait olmasini saglar. Yiiklenici
firma, insaat tamamlandiktan sonra yap1 tizerinde herhangi bir hak talep edemez. Hizl
ve bagimsiz doniisiim, siirecin tamamen miilk sahibinin kontroliinde olmasiyla
doniistimiin daha hizli ve bagimsiz bir sekilde tamamlanmasina olanak tanir. Parsel
bazinda uygulandigi i¢in genis kapsamli kentsel doniisiim projelerine gerek kalmadan
bireysel ¢oziimler sunar. Vergi ve tesvik avantajlari, 6306 sayili Kanun kapsaminda
saglanan vergi avantajlari, har¢ muafiyetleri ve kira destekleriyle miilk sahibinin mali
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yiikiinii hafifletir. Kamu tegvikleri, modelin ekonomik uygulanabilirligini artirir. Hak
kaybu riski olmamasi, miilk sahibinin yapr lizerindeki tiim haklarini korumasini ve hak
kayb1 endisesi yasamamasini saglar. Miilk sahibi, yapmin finansmanin iistlenerek
siireci dogrudan yonetme avantajina sahiptir. Ekonomik yatirim agisindan, yiiksek
ekonomik giice sahip miilk sahipleri i¢in miilklerini yeniden insa ettirerek degerini
artirma firsat1 sunar. Yiiklenici firma yalnizca ingaat siirecinde yer aldig1 i¢in miilk
sahipleri yatirnmin tiim getirilerinden faydalanir. Esneklik ve kontrol, miilk
sahiplerinin projenin tiim asamalarinda kontrolii ellerinde tutmasini saglar. Yiiklenici
firma ile yapilan sdzlesme ¢ercevesinde maliyet, siire ve diger detaylar {izerinde tam
kontrol saglanir. Bununla birlikte, modelin baz1 eksileri de vardir. Yiiksek finansal
yiik, insaat maliyetlerinin tamamen miilk sahibi tarafindan karsilanmasini gerektirir ve
bu durum modelin yalnizca ekonomik giicii yiiksek bireyler tarafindan
uygulanabilmesine neden olur. Diisiik gelir gruplari i¢in bu model finansal a¢idan
uygulanabilir degildir. Maliyet hesaplama zorluklari, insaat siirecindeki maliyetlerin
dogru bir sekilde hesaplanmasini zorlastirir ve beklenmeyen maliyet artislar1 miilk
sahiplerini zor durumda birakabilir. Hatali mali planlama, projenin durmasina veya
gecikmesine yol agabilir. Denetim ihtiyaci, insaatin tim agsamalarinda diizenli denetim
gerektirir. Miilk sahipleri teknik bilgiden yoksun olduklarinda, yiiklenicinin
performansin1 degerlendirme konusunda zorlanabilir. Finansman sorunlari, miilk
sahibinin 6deme planini aksatmas1 durumunda ingaat siirecinin yarim kalmasina veya
durmasina neden olabilir. Yetersiz finansman, projenin siiresini uzatabilir ve maliyeti
artirabilir. Belediye ve kamu destegine bagimlilik, kamu tegviklerinin yetersiz kalmasi
durumunda miilk sahipleri lizerindeki mali yiikii artirabilir. Yerel yonetimlerin siirece
aktif katilim gdstermemesi modelin basarisini olumsuz etkileyebilir. Sinirli kapsam,
modelin genellikle parsel bazinda uygulanmasindan dolay1 biiyiik 6lgekli kentsel
donilisiim projelerine uygun olmamasma neden olur. Genis alanlarda doniisiim
gerektiren bolgelerde bu model yetersiz kalabilir. Sosyal adalet sorunu, modelin
yalnizca ekonomik giicii yiiksek bireyler tarafindan uygulanabilir olmasi nedeniyle
sosyal esitlik agisindan elestirilmesine yol agabilir. Daha diistik gelir gruplarinin bu

modele erigim saglamasi giigtiir.

Bedel Esasli Model, miilk sahipleri i¢in miilkiyet haklarini koruyarak ve tam kontrol
saglayarak kentsel donilisiim siireglerinde etkin bir ¢oziim sunar. Ancak, yiiksek

maliyet yiikiimliliigli ve smirli sosyal erisim gibi dezavantajlar, modelin genis
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kitlelere hitap edebilmesi i¢in kisitlayici faktorlerdir. Bu modelin daha yaygin ve
stirdiiriilebilir bir sekilde uygulanabilmesi i¢in, kamu tesviklerinin artirilmasi, uygun
finansman segeneklerinin gelistirilmesi ve yerel yonetimlerin destegiyle siireclerin

daha etkin hale getirilmesi gerekmektedir.

2.3.6. Deger Esashh Model

Tiirkiye'de kentsel doniisiim siireglerinde, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun kapsaminda uygulanan bir yontem olup, mevcut
miilk degerleri ile yeniden insa edilecek alanlarin paylasimini esas alan bir modeldir.
Bu model, kentsel doniisiim alanlarinda, taraflar arasinda adil bir paylasim
mekanizmasi olusturmayr hedeflemekte ve hem miilk sahiplerinin hem de
yiiklenicilerin haklarim1 gozeterek, siirecin verimli bir sekilde ilerlemesine olanak

tanimaktadir.
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Degerleri

l

Yeniden insa

Yeni Milk Yeni Miilk
(Mevcut Degere (Mevcut Degere
Gore) Gore)
& [
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Sekil 2.7. Deger Esasli Model (Arastirmaci tarafindan olusturuldu)

Deger esasli modelin temel dayanagi, mevcut yapilarin piyasa degerleri ile yeni insaat
alanlarinin ekonomik degerlerini esas alan bir paylagim sisteminin gelistirilmesidir.
Bu baglamda, riskli alan ilan edilen bolgelerde veya riskli yapr statiisiindeki binalarda,
miilk sahiplerinin mevcut tasinmazlarinin degeri hesaplanmakta ve bu deger, insaat
stirecinde hak sahiplerinin yeniden sahip olacaklar1 miilklerin biiyiikliigi, tiirii ve
konumu gibi unsurlarin belirlenmesinde temel bir 6l¢iit olarak kullanilmaktadir. insaat

siireci tamamlandiktan sonra, miilk sahipleri ve yiiklenici firma arasinda olusturulan
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bu deger tabanli paylasim sistemi, taraflarin haklarmi net bir sekilde ortaya

koymaktadir (CSB, 2017).

Modelin uygulanmasinda, miilk sahipleri ile yiiklenici firma arasinda bir anlasma
yapilmakta ve bu anlasmada mevcut yapilarin degerleri, yeni insa edilecek yapilar
lizerinden paylasim oranlarini belirlemektedir. Ornegin, bir miilk sahibinin mevcut
yapisinin degeri yiiksekse, yeni projede daha biiyiik bir pay almas1 beklenirken, diisiik
degerdeki yapilarin sahipleri daha kiiciik bir hakka sahip olmaktadir. Bu durum, miilk
sahiplerinin var olan taginmazlarinin ekonomik degerlerini gozeterek, yeniden

yapilagma siirecine adil bir sekilde entegre edilmesini saglamaktadir.

Deger esasli modelin bir diger 6nemli unsuru, insaat alanlarinin ekonomik degerinin
de paylasim sistemine dahil edilmesidir. Yeniden yapilandirilacak alanlarda ortaya
¢ikan bagimsiz birimlerin konum, kat durumu, biiyiikliik gibi 6zellikleri, her birimin
degerini farklilagtirmakta ve bu farkliliklar paylasim oranlarina yansitilmaktadir.
Boylece hem miilk sahiplerinin hem de yiiklenicilerin haklari, ekonomik degerler

tizerinden daha objektif bir zeminde belirlenmektedir.

Modelin uygulanmasi sirasinda, yerel yonetimlerin ve danigmanlik firmalarinin siirece
dahil olmas1 6nemlidir. Bu kurumlar, mevcut yapilarin degerlerinin dogru bir sekilde
tespit edilmesi, yeni yapilarin paylasim planinin olusturulmasi ve taraflar arasinda
uzlasmanin saglanmasi siireglerinde kritik bir rol oynamaktadir. Ayrica, 6306 sayilt
Kanun ¢ercevesinde saglanan tesvikler, modelin uygulanabilirligini artirmakta ve
taraflarin ekonomik ytiklerini hafifletmektedir. Bu tesvikler arasinda vergi avantajlari,

har¢ muafiyetleri ve kira yardimlari gibi unsurlar bulunmaktadir.

Deger esasli modelin avantajlar1 arasinda, paylasim siirecinin ekonomik Olciitlere
dayandirilarak daha adil bir mekanizma olusturulmasi, miilk sahiplerinin haklarinin
korunmast ve projelerin yiikleniciler agisindan daha ekonomik bir sekilde
stirdiirtilebilir hale getirilmesi yer almaktadir. Ancak, modelin uygulanmasinda bazi
zorluklar da ortaya ¢ikabilir. Ozellikle, mevcut yapilarin degerlerinin tespiti sirasinda
yasanabilecek uyusmazliklar, taraflar arasinda giiven sorunlarina yol agabilir. Bu
nedenle, deger tespiti siirecinin seffaf bir sekilde yiiriitiilmesi, tiim taraflarin haklarinin

korunmasi agisindan biiyiik 6nem tagimaktadir.

Adil paylasim mekanizmasi, miilk sahiplerinin mevcut taginmazlarinin piyasa

degerine dayali olarak paylasim yapmasini saglayarak adil bir sistem olusturur.
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Yiiklenici ve miilk sahipleri arasindaki haklarin ekonomik 6lciitlere dayandirilmasi,
anlagmazliklar1 azaltir. Ekonomik deger odakli yaklasim, yeni yapilarin konum,
blytikliik ve diger 6zelliklerine dayali ekonomik degerlemelerle paylasimin objektif
ve adil olmasini saglar. Bu durum, miilk sahiplerinin haklarmin korunmasini ve
yeniden yapilagsma siirecine entegrasyonunu kolaylastirir. Hak sahiplerine giivence,
mevcut yapilarin ekonomik degerine dayali paylasim yoluyla miilk sahiplerinin
tasinmazlarin1 koruma altina alir ve doniisiim projelerine katilim motivasyonlarini
artirir.  Yiikleniciler icin strdiiriilebilirlik, ekonomik bazli paylasim siireclerinin
projelerin daha ekonomik ve planli sekilde yiiriitiilmesini saglar ve degerleme
hatalarin1 minimize eder. Yerel yonetim ve danismanlik katkisi, uzmanlarin deger
tespiti ve paylagim planlarinin seffaf sekilde olusturulmasina destek vermesiyle
siirecin daha etkili yiiriitiilmesini saglar. Kamu tesvikleri, 6306 sayili Kanun
kapsaminda saglanan vergi avantajlari, har¢ muafiyetleri ve kira yardimlariyla
modelin ekonomik yiiklerini hafifletir ve uygulanabilirligini artirir. Seffaflik ve
uzlasma, ekonomik verilerin temel alinmasiyla taraflar arasinda uzlasma zeminini
giiclendirir ve seffaf siirecler giiven ortamini destekler. Bununla birlikte, deger tespiti
sorunlar1 siirecin en Onemli eksilerinden biridir. Mevcut yapilarin ekonomik
degerlerinin belirlenmesi sirasinda taraflar arasinda uyusmazliklar yasanabilir. Yanlig
veya eksik degerleme, giiven sorunlarina yol acabilir. Seffaflik eksikligi, deger tespiti
ve paylasim siireclerinin yeterince agik yiiriitiilmemesi nedeniyle taraflar arasinda
memnuniyetsizlik yaratabilir. Hak sahipleri veya yiiklenicinin siirece dair siipheleri,
anlagsmazliklar1 artirabilir. Paylasim plan1 karmagikligi, yeni yapilarin konum,
biiyiikliik ve 6zelliklerine gore farkli degerlerde olmasi nedeniyle paylagim planlarinm
zorlastirabilir. Bu karmasiklik, siirecin uzamasina ve taraflar arasinda iletisim
sorunlarina yol acgabilir. Maliyet ve uygulama zorluklari, yerel ydnetimlerin ve
danigsmanlik firmalarinin yeterince aktif katilim gostermemesi durumunda aksamalara
ve gecikmelere neden olabilir. Ekonomik riskler, gayrimenkul piyasasindaki
dalgalanmalarin deger tespit siireglerini etkilemesi ve paylasim planlarim
zorlagtirmasiyla ortaya ¢ikar. Degerleme hatalari, taraflardan birinin ekonomik kayba
ugramasina neden olabilir. Gliven sorunlari, hak sahiplerinin degerleme siireglerine
dair giiven eksikliginden kaynaklanabilir. Yanlis bilgi veya eksik bilgilendirme,

uzlasma ihtimalini diigiirerek siirecin basarisiz olmasina neden olabilir. Finansal ytik,
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paylasim siirecinde ortaya cikabilecek ek maliyetlerin hak sahipleri ve yiikleniciler

tizerinde ek bir yiik olugturmasina yol agabilir (CSB, 2017).

Deger Esasli Model, kentsel doniisiim siireclerinde adil paylasim mekanizmalari
olusturmak ve ekonomik olgiitler temelinde miilk sahipleri ile yiiklenici firmalarin
haklarin1 giivence altina almak i¢in etkili bir yaklasimdir. Ancak, deger tespiti,
seffaflik ve giliven sorunlar1 gibi zorluklarin yonetilmesi, modelin basariyla
uygulanmasinda kritik 6neme sahiptir. Siirecin daha etkin ve siirdiiriilebilir hale
getirilebilmesi i¢in, yerel yonetimlerin ve kamu tesviklerinin daha aktif bir sekilde rol

oynamasi gerekmektedir.

2.4. imar Hakki Transferi

Ingilizce literatiirde “Transfer of Development Right” olarak gecen kavram, Tiirkgeye
“imar hakki devri”, “imar hakki aktarimi” ya da “imar hakki transferi” gibi farkl
sekillerde c¢evrilmektedir. Bu ¢alismada, s6z konusu kavram “imar hakki transferi”

(IHT) terimiyle anilacaktir.

Literatiir incelendiginde, imar hakki transferine iliskin dort temel yaklasimin 6ne

ciktig1 goriilmektedir.

e llk yaklasim, IHT yi miilkiyet ve ayni haklar cercevesinde ele almaktadir. Bu
cercevede IHT, miilk sahibinin tasinmazi iizerindeki ayni haklarinin bir
kismindan ya da tamamindan siirekli bicimde feragat etmesi; bu feragatin
karsiliginda, onceden ‘gelisme alani’ olarak tanimlanmis bir baska bdlgeye
esdeger esaslara dayanarak ve gerektiginde bedel 6denerek aktarilmasi olarak
tanimlanmaktadir (Diindar, 2010). Bu dogrultuda IHT, bir parselde tanimli
olan, planla belirlenmis bir gelisme alanina aktarilabilen ve daha yiiksek yap1
yogunlugu saglamak amaciyla devredilebilen miilkiyet kullanim haklaridir

(C.S.B, 2015).

o Ikinci yaklasim ise IHT’yi kentlerde yapilasma yogunlugunun, imar haklar
yoluyla diizenlenmesi baglaminda degerlendirmektedir. Bu baglamda kavram,
korunmas: gereken alanlardaki imar haklarmin azaltilmasi veya tamamen
kaldirilmasi; buna karsilik gelisme potansiyeli tagiyan bolgelerde bu haklarin

artirilmasi olarak agiklanir (Pruetz ve Standridge, 2009). Aym1 zamanda,
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[HT nin “toplumun gelismesini daha az arzuladigi bolgelerden, gelisimin
tesvik edilmek istendigi alanlara biiyiimenin transfer edilmesini saglayan

piyasa odakli bir ara¢” oldugu da belirtilmistir (Naramore ve Finnegan, 2015).

 Uciincii yaklasim, IHT’yi koruma odakl1 bir planlama araci olarak tanimlar.
Bu goriise gore IHT, koruma gerektiren dzel alanlarin korunma hedeflerini
desteklemek amaciyla kullanilan bir mekanizma olarak tanimlanir. Ayni
zamanda bu yontem, bir alandaki yapilasma haklarinin baska bir alana
aktarilmasi suretiyle ilk alanin korunmasini amaglayan gelismis bir strateji

olarak degerlendirilmistir (Ayten, 2003).

« Doérdiincii goriis ise IHT yi finansal bir arag olarak ele alir ve bu kavrami, imar
haklarinin paylara boliinerek serbest piyasa kurallari ¢ercevesinde bu paylarin

alict ve saticilar arasinda el degistirmesi siireci seklinde tanimlar (C.S.B,

2015).

Bunlara ek olarak, IHT kavramina iliskin farkli tanimlamalar da literatiirde yer
almaktadir. Ornegin, imar hakki transferi, “tarimsal ve gevresel hassasiyeti yiiksek
bolgelerin korunmasi, yerlesim alanlarinin dagimikliginin 6nlenmesi, tarihi alanlarin
muhafazasi, kompakt kentsel gelismenin desteklenmesi ve kent merkezlerinde ticari
faaliyetlerin tesvik edilmesi amaciyla gelistirilen bir sistem” olarak ifade edilmistir
(C.S.B, 2014). Goksu’ya (2003) gore ise IHT, doniisiim veya korunmasi gereken
alanlarda mevcut ya da potansiyel imar haklarinin bagka projelere aktarilmasi veya bu

haklarin menkul kiymet niteligine doniistiiriilmesi siirecidir.

2.4.1. imar Hakki Transferi Kavramimn Gelisimi

Imar Hakki Transferi (IHT), tasinmazlara bagli imar haklarmin ayristirilarak farkls
bolgelere aktarilmasini miimkiin kilan; ayni1 zamanda toplulugun gelismeyi kontrol
etme yetisini iceren bir arazi yonetimi aracidir. Avrupa’da bu yaklasim, ozellikle
Ingiltere’de 1947 tarihli planlama reformlar1 ve 1975 tarihli Topluluk Arazi Kanunu
ile sekillenmis; imar haklarinin kamulastirilmasi gibi radikal uygulamalar denenmistir.
Ancak bu model ekonomik dengesizliklere ve biirokratik engellere yol agarak sinirl

basar1 saglamistir (Merriam, 1978).

ABD’de ise IHT nin teorik temeli 1961 yilinda Gerald D. Lloyd tarafindan atilmus,

kavram 1970'lerde Costonis, Chavooshian ve Rose gibi akademisyenler tarafindan
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gelistirilmistir. New York'ta 1916 yilinda baglatilan imar diizenlemeleri, taginmaz
sahiplerinin kullanilmayan imar haklarin1 bitisik parsellerle paylasmasina imkan
tantyarak IHT nin erken bir 6rnegini olusturmustur. 1968’de yapilan diizenlemelerle
bu haklarin komsu olmayan parseller arasinda da transferi saglanmistir (Hanly-Forde

vd., 1994).

Uygulamanin adaletsizlik yaratmasi ve siirli etki gdstermesi ¢esitli elestiriler almais;
Costonis (1972) hem hukuki hem ekonomik boyutlariyla degerlendirdigi analizinde
“IHT bankas1” ve “bitisik olmayan alanlara transfer” gibi ¢dziimler dnermistir. Bu

oneriler, IHT nin farkl1 bélgelerde yayginlasmasina zemin hazirlamustir.

1980’lerde ABD’de ikinci nesil programlar (6rnegin Montgomery, Boulder) tasarim
ve paydas katilimi iizerine yogunlasirken, giinlimiizde Triston gibi {liglincii nesil
uygulamalar tesvik mekanizmalarini 6n plana ¢ikarmaktadir (Kaplowitz vd., 2008).
ABD’deki basarili 6rnekler, 1980’lerden itibaren Fransa, Almanya, Hollanda ve Italya
gibi iilkelerde de ¢evre koruma ve kentsel yenileme amagli programlara ilham
vermistir (Henger ve Bizer, 2009). Son yillarda Brezilya, Cin ve Hindistan gibi
gelismekte olan iilkeler ise IHT yi pazar odakl1 bir ara¢ olarak benimseyerek tarrm
alanlarinin korunmasi ve kentsel verimliligin artirilmasi hedefiyle uygulamaya
baslamistir (Burra, 2005). Bu tarihsel siire¢, IHT nin kiiresel diizeyde evrilerek farkli
baglamlara gore esnek ve ¢ok amagli bir planlama araci haline geldigini ortaya

koymaktadir.

2.4.2. imar Hakki Transferinin Amag ve Tlkeleri

Miilkiyet Hakki; sahibine tasinmaz iizerinde kullanma, yararlanma, degistirme ve
devretme gibi haklar1 tamamen ve mutlak sekilde taniyan bir haklar biitiiniidiir (bkz.

Sekil 2.3).

kullanma

vagarlanmg

‘ MOLKIYET

HAKKI
ddniistiirme ' dgvretme

Sekil 2.8. Miilkiyet Hakki (Diindar, 2010)
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Kamusal yarar durumu s6z konusu oldugunda, kanunla belirlenen haklar, 6zellikle
tarim arazileri, dogal alanlar ve tarihi bolgelerde, miilkiyet haklarinin kamu yararina
yonelik olarak kullanilmas1 ve bu alanlarda bazi sinirlamalarin getirilmesi s6z konusu
olabilir. Bu durum, miilk sahiplerinin haklarinmi belirli kisitlamalarla kars1 karsiya
birakabilir. Ancak, miilkiyet haklar1 belirli bir bedel ddenerek devlet veya kamu
kurumlar1 tarafindan edinilebilir. Bu, miilkiyetin kamu yarar1 amaciyla kullanilmasina

olanak saglar (Yamak, 2006).

Imar Hakki, kentte yapilan planlama sonucu verilen hak iizerinden saglanan, dagitilan
ve gerektigi takdirde yine planlama kararina es kisitlanabilen haklardir. Imar hakki
tamamen arsa yiizol¢limii ile dogrudan baglantili iken, imarl parsellerin degeri de imar
hakki ile orantilidir. imar hakkinin fazla kullanildigi parsellerde, parselin degeri
yiiksektir. Baz1 parsellerde imar hakki kisith verilitken bazilarinda bu kullanim
olduke¢a fazladir. Bu durumda taginmazlarin arasindaki deger de esit olmamaktadir.
Parsel arasi tasinmaz haklarmin imar hakki transferi bir segenek olarak avantaj
saglarken ayni durum tarihi, kiiltiirel ve dogal nedenlerle korunan alanlar1 kapsamaz
ve ayni avantaja sahip olmadig goriiliir (Tiirk, 2003; Balamir, 1993; Tekeli, 1992;
Akdeniz, 2001).

Bu cercevede, tarim, tarihi ve kiiltiirel alanlar gibi korunmasi gereken parseller
planlama siireclerinde ele alinirken; siyasi baskilar, toplumsal tepkiler ve maddi
yetersizlikler gibi sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Bu da toplumun yararina kullanilan bu

alanlarin korunmasini ve devamliligini zorlagtirmaktadir.
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Hak Sahibi

Planlama ve
Uygulama
Araclan

Sorun

Maddi Yetersizlikler

IMAR HAKKI TRANSFERIi
) Rant
Verilen Imar Hakkini baska bir
alanda kullanabilme Afet Riski Altindaki
Alanlar

Sekil 2.9. Imar Hakk: Transferi -Miilkiyette Karsilasilan Sorunlar (Yesil, 2021)

Imar Hakkr Transferi, bir arazi sahibi veya insaat yapma hakki bulunan kisinin bu
hakki baska bir kisiye veya bolgeye devretmesini saglar. Bu uygulama, imar planlari
cergevesinde sehirlesme, yapilasma ve cevre diizenlemesi agisindan 6nemli bir rol
oynar. Imar hakki transferi, genellikle sehirlesme, cevresel diizenleme ve kentsel
doniigiim projelerinde kullanilir. Bu baglamda dogal, tarihi alanlar, kiiltiirel alanlar ve
afet riski altindaki alanlar gibi imar haklarmin kisitlandigi alanlardan kentsel
planlamada yiiksek imar hakk: verilen alanlara imar haklarinin satis ve devrini esas
alan bir uygulamadir. Aktarilabilir imar hakki toprak degil, sadece o topraktaki
gelisme haklarini aktarmaktadir. Taginmazin sahibi degismemekte, sadece tasinmaz
sahibi imar haklarin1 aktarmakta, kullanim haklar1 yine eski sahibinde kalmaktadir
(Yanik, 2020) (bkz. Sekil 2.5)

IMAR HAKLARI
KORUMA > GELIiSME
ALANI < ALANI
$55555%$
Gonderen Bolge Alan Bolge

Sekil 2.10. imar Hakk1 Transferi (Platt, 1996)
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Imar Hakki Transferi programimin temel bilesenleri asagida verilmistir (Yasin,

2005):

Tasinmazin Korunacagr Bolge (Gonderen Bolge): Tasinmazin korunacagi
bolgeler, genellikle tarihi ve kiiltiirel zenginliklerin bulundugu alanlar, tarim
faaliyetlerinin yapildig1 araziler ve dogal ekosistemlerin yer aldigi alanlar
olarak  belirlenmektedir. Bu tir bdlgelerin tasariminda, c¢evresel
stirdiiriilebilirlik ve biyolojik c¢esitliligin korunmasi i¢in ekolojik ilkeler ve
firsat esitligini saglamak amaciyla esitlik ilkeleri ve ayn1 zamanda bu alanlarin
ekonomik degerini koruyarak transferi saglamak onemli etkenlerdir.

Gelisecek Bolge (Alan Bélge): Imar haklarinm transfer edildigi bolgeler
genellikle heniiz gelisme asamasinda olan ya da yeni yapilanma projelerinin
gerceklestirilecegi alanlardir. Bu alanlarda, mevcut insaat hakki, genellikle
%25 ile %40 arasinda bir oranla artirllmakta ve boylece yatirimcilara, bu
artistan yararlanabilmeleri i¢in gonderen alandan imar hakk: satin alma imkan1
saglanmaktadir. Bu sistem, hem yeni alanlarin gelisimini tesvik etmekte hem
de mevcut yapilasma yogunlugunun yonetilmesine olanak tanimaktadir.
Yatirimcilar, artirllmig ingaat haklarini kullanarak daha biiylik projeler
gerceklestirme firsat1 elde ederken, gonderilen alanin sahipleri de bu haklari

satarak ek gelir elde edebilmektedir. (bkz. Sekil 2.6)

2.5 Birim/Ha 8 Birim/Ha
IMAR HAKKI AKTARIMINDAN ONCEKI YOGUNLUKLAR

Gonderen Bolge Alan Bolge

Sulak Alan Gelisme Alani
[ ]
*;
22

Fa

0.1 Birim/Ha IMAR HAKKT AKTARIMINDAN SONRAKI YOGUNLUKLAR 10 Birim/Ha

Sekil 2.11. Imar Hakk1 Transferi ve Yogunluklar1 (Yanik, 2020)
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[HT Sertifikas1 ve Bankas1: Bu, korunmasi gereken alanlardaki imar haklarmin
menkul kiymet haline getirilmesini ve bu haklarin, gelisim gdsteren
bolgelerdeki yatirimcilar tarafindan satin alinmasini saglayan bir aractir.
Planlanma ve Yonetim: Bolgenin hem korunmasi hem de gelismesi, dogru bir
tasarim ve etkin bir ydnetim siirecine baglidir. IHT programu, arz-talep dengesi
ve kentsel gelisim potansiyeli géz dniinde bulundurularak sekillendirilmelidir.
Bolgenin dogru bir sekilde belirlenmesi, yatirimcilarin sertifikalar1 almasi,
siirekliligin saglanmasi ve programin etkin yonetimi, programin basarisini
garanti altina alir. IHT dort farkli sekilde uygulanmaktadir; (bkz. Sekil 2.7).

e Parseller arasi,

e Tasarlanan bolgeler arast,

e Kirsal alan ile kentsel alan arasi,

e Yerlesmeler arasi (Goksu, 2005)

~
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LEESEL SELISME ALANT !
¥
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Sekil 2.12. imar Hakki Transferi Bolgeleri (Yanik, 2020)

Imar hakki transferinin (IHT) baslangicindan giiniimiize kadar farkli amaglarla

uygulanisina yonelik yapilan arastirmalar, bu mekanizmanin ¢esitli kullanim alanlarini

ve hedeflerini ortaya koymaktadir. Amerika Birlesik Devletleri'nde gerceklestirilen
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239 [HT siirecinin incelendigi kapsamli bir anket calismasi, bu yontemin hangi
amaglara hizmet ettigini detayli bir sekilde ele almigtir. Bu ¢alismanin sonuglarina
gore, imar hakki transferi uygulamalarinin yedi ana baslik altinda toplanabilecek

cesitli amaglara hizmet ettigi belirlenmistir. Bu amaglar su sekilde siralanabilir (Alkay,
2020):

» (Cevresel ve hassas peyzaj alanlarinin korunmasi: Dogal alanlarin, ekolojik
dengenin ve c¢evresel degerlerin siirdiiriilebilir bir sekilde korunmasin
saglamak.

» Tarim arazilerinin korunmasi: Tarimsal iiretimin devamliligin1 garanti altina
almak ve tarim alanlarinin yapilasma baskisindan uzak tutulmasini saglamak.

= Tarihi ve kiltiirel alanlarin korunmasi: Tarihi dokunun, kiiltiirel mirasin ve
onemli yapisal 6zelliklerin muhafaza edilerek gelecek nesillere aktarilmasini
desteklemek.

» Konut saglama: Ozellikle gesitli gelir gruplarina hitap eden konut iiretimini
tesvik etmek ve konut ihtiyacini karsilamak.

» (Cevresel degerler ve kirsal alan karakterinin korunmasi: Kirsal bdlgelerin
dogal ve kiiltiirel dokusunu bozmadan korunmasini ve siirdiiriilebilir bir kirsal
yasamin devamini saglamak.

= Altyap1 kapasitesinin artirilmasi: Kentlerin biiylimesine paralel olarak altyap1
sistemlerini gelistirmek ve bu sistemlerin etkinligini artirmak.

= Kentsel doniisim ve kentsel tasarim: Kentlerin yeniden yapilandirilmasi,
estetik ve islevsel tasarimlar gelistirilerek modern, siirdiiriilebilir ve yasanabilir

bir kent formunun olusturulmasini saglamak.

Bu amaglar, IHT nin esnek bir planlama arac1 oldugunu ve farkli mekansal, ekonomik
ve sosyal ihtiyaclara yonelik etkili ¢dziimler sunabilecegini gdstermektedir. Incelenen
239 IHT programmnin yaklasik {icte ikisinin temel hedefinin ¢evre korumasi oldugu
belirlenmistir. Cevre koruma, oOncelikli hedef olarak ©one ¢ikarken, bunu tarim

arazilerinin korunmasi ve tarihi alanlarin korunmasi amaglar1 izlemistir.

2.4.3. IHT Kriterleri

Bu c¢alismada Avcilar Merkez Mahallesi 6zelinde yapilan saha incelemelerinde,
mevecut kentsel doniisim modellerinin belirli yapisal smrliliklar nedeniyle

islevselligini kaybettigi durumlara odaklanilmistir. Alanda segilen 6rnekler, doniisiim
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stirecinde en sik karsilagilan ii¢ temel soruna isaret etmektedir: (1) yogunluk artis
tizerinden doniisiim iiretmenin, riskli yapilasma alanlarinda giivenlik sorunlarini
derinlestirmesi; (2) parsel bazli miidahalelerin planlama ilkeleriyle uyumlu biitiinctil
bir doniisiim saglamada yetersiz kalmasi; (3) malik uzlasmasina dayali modellerin,
miilkiyet yapisinin karmagikligt ve sosyal-ekonomik belirsizlikler nedeniyle

tikanmasi.

Bu ii¢ temel sorunsal dogrultusunda, Avcilar Merkez Mahallesi'nde saha verisi
toplanmis; secilen 6rnekler, yalnizca bu sorunlar1 yansittigi i¢in degil, ayn1 zamanda
bu sorunlara mevcut doniisim yaklasgimlarimin yanit verememesi nedeniyle
incelemeye deger bulunmustur. Bu baglamda, ¢alisma yalnizca mevcut durumun
tespitini yapmakla sinirli kalmamis; ayn1 zamanda s6z konusu smirliliklart agmaya
yonelik, imar hakki transferine dayali, yerel baglama uyarlanabilir bir yontemsel oneri

gelistirmeyi amaglamistir.

Bu dogrultuda gelistirilen THT yaklasimi, asagidaki iic temel kriter cercevesinde

sekillendirilmistir:
Calhismada Esas Alinan Temel Kriterler

1. Riskli Alanlarda Yapr Yogunlugunu Artirmadan Doniisiim Saglama
Gerekliligi
Mevcut modeller genellikle emsal artisiyla doniisiim liretmeye ¢alismakta; bu
da afet riski tasiyan bolgelerde yogunlugu artirarak yeni giivenlik aciklari
dogurmaktadir. Bu calismada, yapilasma hakkinin aynmi yerde artirilmasi
yerine, giivenli alanlara aktarilmasinin daha biitiinciil ve siirdiiriilebilir bir

¢ozlim sundugu varsayilmigtir.

2. Parsel Bazh Miidahalelerin Yerine Biitiinciil Planlama Yaklasimina Olan
Gereksinim
Parsel 6lcekli ¢oziimler, kamusal alan, sosyal donati ve altyapr siirekliligi gibi
planlama hedeflerine ulagmakta yetersiz kalmaktadir. Bu nedenle ¢alismada,
[HT yaklasiminin daha genis 6lgekli, planlama biitiinliigiinii gézeten bir ¢dziim

sunabilecegi diisiiniilmiistiir.
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3. Miilkiyet ve Uzlasma Sorunlarinin Asilmasina Yonelik Alternatif Arac

Gelistirme Thtiyaci

Cok hisseli miilkiyet yapisi, maliklerin uzlagamamasi veya yatirimer ilgisizligi
gibi nedenlerle bir¢ok doniisiim siireci tikanmaktadir. Bu ¢alismada, yapi
hakkinin devredilmesine olanak taniyan bir yontemle bu tikanikligin

asilabilecegi ongorilmiistiir.

2.4.4. imar Hakk Transferinin Diinya’da Uygulama Modelleri ve Ornekleri

Tablo 2.3’te cesitli iilkelerde IHT nin yapilis amaglarina gore nasil gergeklestirildigi

gosterilmektedir.

Tablo 2.1. Yapilis Amaglarma Gore IHT Ornekleri

Temel Kriter

Uygulama Gozlemlenen
Ulkeler / Bolgeler

Aciklama

Tarim Alanlarinin
Korunmasi

ABD (Montgomery, NJ
Pinelands), Fransa
(Lourmarin), italya
(Piacenza), Hindistan

Tarim arazilerinden yap1 hakki
almarak gelisim bolgelerine
aktarilmis; kirsal koruma oncelikli
amag olmustur.

Cevre ve Dogal
Alanlarin Korunmasi

ABD (Long Island, New
Jersey), Fransa
(Taninges), italya (Turin),
Cin (Hong Kong),
Hindistan

Ekosistemler, ormanlar, su
kaynaklar1 gibi ¢evresel hassas
alanlar THT ile korunmus, yapilasma
bagka bolgelere yonlendirilmistir.

Tarihi / Kiltiirel
Mirasin Korunmasi

ABD (New York), Cin
(Hong Kong), Italya
(Turin)

Tarihi yapilar korunarak yapilagma
haklar1 bagka alanlara aktarilmais;
Grand Central gibi sembol 6rnekler
one ¢ikmistir.

Kentsel Yenileme /
Doniisiim

Italya (Cesena), Hindistan
(Mumbai), ABD (dolayli)

Eski ya da diisiik yogunluklu
yapilarin bulundugu alanlar
doniistiiriiliirken THT bir planlama
araci olarak kullanilmistir.

Plansiz Gelisimi
Onleme / Gelisimi

Fransa (Taninges), Italya
(Reggio Emilia, Cesena),

Plansiz ve yaygin yapilagma yerine
stratejik alanlarda yogunluk

Yonlendirme Cin yonlendirilmisgtir.
Kamu Altyapisi I¢in | Hindistan (Mumbai), Cin | Yol, okul, park gibi kamu kullanimi
Arazi Edinimi (Letters A-B), ABD icin gereken araziler, miilkiyet

sahiplerine yap1 hakki devriyle elde
edilmigtir.

Yapisal Karakterin ABD (yiizde olarak 8.2), | Belirli bolgelere 6zgii siluet ve yap1
Korunmasi Italya (Parma, yogunlugu korunmus, transferlerle

Casalecchio Di Reno) karakteristik yapilar desteklenmistir.
Ekonomik Tegvik / Cin (Hong Kong), Miilkiyet haklar1 piyasa
Gayrimenkul Hindistan, Fransa mekanizmasiyla entegre edilmis,
Piyasasinin (Lourmarin) yatirimeilar igin tegvikler
Diizenlenmesi saglanmstir.
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Tablo 2.3’te Imar Hakki Transferi (IHT) mekanizmasmin diinya genelinde farkli
baglamlarda nasil kullanildigina dair bilgiler yer almaktadir. IHT, yalnizca yapilasma
hakkinin fiziksel bir alandan baska bir alana devri olarak degil, aym1 zamanda
sirdiiriilebilir kentlesme, ¢evresel koruma ve kiiltiirel mirasin devamlilig1 agisindan

stratejik bir arag olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Tabloda 6ne ¢ikan ilk iki kullanim alan1 olan tarim alanlarinin korunmasi (%44,8) ve
cevresel deger tasiyan dogal alanlarin muhafazasi (%38,8), bu mekanizmanin
cogunlukla ekosistem temelli bir ara¢ olarak benimsendigini gdstermektedir. Bu
durum, IHT'nin kirsal ve yar1 kirsal alanlarmn kontrolsiiz gelisime karsi korunmasinda

etkili bir planlama araci oldugunu ortaya koymaktadir.

Tarihi ve kiiltiirel mirasin korunmasi, 6zellikle New York gibi sembolik sehirlerde
uygulanarak IHT'nin kentsel mekanda kiiltiirel siirekliligi saglamadaki roliinii 6ne
¢ikarmaktadir. Grand Central Terminal 6rnegi, bu konuda diinya ¢apinda taninan bir

basar1 hikayesidir.

Kentsel doniisiim, her ne kadar daha diisiik bir oranla temsil edilse de o6zellikle
Italya’min Cesena Belediyesi ve Hindistan’m Mumbai kentinde IHT'nin dogrudan bu
amagla kullanildig1 6rnekler dikkat cekicidir. Bu tiir uygulamalar, IHT nin geleneksel
kamulagtirma yontemlerine alternatif olarak daha esnek ve piyasa dostu bir ¢oziim
sundugunu gostermektedir. Bunun yaninda, kamu altyapisina arazi saglanmasi, yap1
karakterinin korunmasi ve piyasa mekanizmalarimin dengelenmesi gibi daha 6zel
amaglarla yapilan uygulamalar da bu aracin ¢ok yonlii ve baglama duyarl bir yapiya

sahip oldugunu kanitlamaktadir.

2.4.2.1. New York (ABD)

1961 yilinda New York'ta, bir yap1 adasindaki farkli miilk sahipliklerinin komsu
parsellerle birlikte tek bir miilkiyet birimi olarak kabul edilmesiyle, yogunluk
sinirlarinda esneklik saglanmistir. Bu diizenleme, adada 6nerilen yap1 yogunlugunun
altinda kalan binalarin, kullanilmayan yogunluk haklarim1 ayni adadaki diger
parsellerdeki yapilara devretmelerine olanak tanimistir. Boylelikle, daha dengeli bir
kentsel gelisim plani olugturulurken, ayni zamanda tarihi yapilarin korunmasi da tesvik
edilmistir. 1968 yilinda yiirtirliige giren New Y ork Kiiltiirel Varliklar1 Koruma Yasast,

bu siireci daha da ileri tasiyarak diinyanin ilk imar hakk: transferi programlarindan
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birini hayata gecirmistir. Bu program sayesinde, Biiyiik Merkez Istasyonu’nun iistiine
59 katlik bir ofis kulesi insa edilmesi plani reddedilmis ve istasyonun tarihi dokusu
korunmustur. Bu uygulama, kiiltiirel miras1 koruma ile modern kentsel gelisim
arasinda bir denge kurmayi1 amaglayan onemli bir 6rnek olarak tarihe gegmistir

(Preutz, 2003). (bkz. Sekil 2.8).

GRAND CENTRAL TERMINAL / NEW YORK

Mevcut Bélgenin izin verdigi h max yiikseklik ancak kabul edilmeyen bolgeleme degisikliklerini
@, baska bir yerde kabul eder
h farki
diger

_NLJ Eﬁm% l ?’famar
I
\ ] B0 B
J( L m sonug olarak imar haklari miilkiyeti
L

= mﬂﬁ bagkasina ait olan diger bir alana aktarilmig
B NN .

 CHS, olur
NY kenti bu tarihi yapiy1 korumak icin arsa
sahiplerinin imar haklarini kisithyor

”WJ

Sekil 2.13. Imar Hakk1 Transferi New York Ornegi (Diindar, 2010)

Bolgeye uyuldugu takdirde onerilen ek
gelisme

2.4.2.2. Taninges: The Praz De Lys Plateau (Fransa)

Bu proje, 1600 ile 2000 metre yiikseklik arasinda degisen, engebeli bir platoda kis
sporlari, 6zellikle de kayak yapilabilecek bir alan olusturmay1 amaglamaktadir. Ancak
bu bolgede arag trafigini saglamak icin bir yol insa edilmesi geregi ortaya ¢ikmustir.
Plansiz yapilasmay1 6nlemek amaciyla, yol insasindan once detayli bir imar plani

hazirlanmis ve imar hakki transferi uygulamasi hayata gegirilmistir.

Bu siirecte plato, imar hakki transferine olanak taniyan farkli alanlara bolinmiistiir.

Korunmasi gereken alan olarak belirlenen bdolgelerde, her bir metrekare i¢in 0.035
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metrekare imar hakki verilmigstir. Diger alanlarda ise yapilasma hakki 0.10 ile 0.30
arasinda degisen oranlarda belirlenmistir. Bu sistem, arsa sahiplerinin bir bolgeden
baska bir bolgeye imar hakki transfer etmesine izin vermistir. Arsa sahiplerine,
gonderen bolgelerden imar hakki satin almalar1t durumunda ek gelisme hakki
taninmistir. Bununla birlikte, gonderen bolgelerdeki arsa sahiplerine asgari olarak 0.10
oraninda yapilagsma hakki garanti edilmistir. Uygulama siirecinde bu sistem oldukca
basarili sekilde isletilmis ve bolgeler arasinda imar hakki transferleri
gerceklestirilmistir. Ozel sektoriin de dahil olmasiyla birlikte, gonderen bdlgelerdeki
arsalarin metrekare fiyatlar1 baslangigta 1.75-2.80 Euro arasinda degisirken, zamanla
50-80 Euro gibi ¢ok daha yiiksek degerlere ulasmistir. Ancak bu siirecte dikkat ¢ceken
bir diger 6nemli nokta, toplam ekonomik degerin degismemis olmasidir. Baska bir
deyisle, yapilan transferler ve fiyat degisimleri yalnizca bolgeler arasindaki deger

dagilimini etkilemis, genel ekonomik biiylikligii degistirmemistir (Kara, 2007).

2.4.2.3. Lourmarin (Fransa)

Lourmarin, Vaucluse bolgesinde, birinci ve ikinci konutlarin yogun oldugu, cazip bir
yerlesim alanidir. 1970'lerin sonlarinda, eyalet yonetimi, bolgede yapilasma haklarinin
transferi konusunda radikal bir adim atarak tarim alanlari1 da aktarim bolgelerine
dahil etmistir. Bu sistem, belediye danigsmanliginin gézetiminde ve Loumarin noterinin

katkilariyla yonetilmistir.

Yapilagma haklarinin bir piyasa mekanizmasina entegre edilmesiyle, siire¢ sorunsuz
bir sekilde islemistir. Giinlimiizde, gelisim i¢in planlanan alanlarin %75'inde konut
projeleri hayata gecirilmistir. Aktarilan imar haklarinin piyasa degerine bakildiginda,
yapilagsmanin izin verildigi alanlarda 50 m?'lik taban alani i¢in 2,500 ile 3,000 Euro
arasinda bir fiyat belirlendigi goriilmektedir. Ayrica, gelisecek alanlarda hektar bagina
50 m*lik yapilasma hakki tanmmistir. Bu haklar i¢in gonderen bolgedeki arsa
sahiplerine 1 m? imar hakki basmma 25-30 Euro arasinda &deme yapilmistir.
Bununla birlikte, bu uygulama, korunmus tarim alanlar1 ile gelisecek bolgeler
arasindaki fiyat farkini tamamen ortadan kaldirmamistir. Ancak, Belediye Bagkani,
yapilasmadan korunan tarim alanlarinda yasayan arazi sahiplerinin diisiik yogunluklu
bir cevrede yasamanin rahatligini ve ferahligini hissettiklerini vurgulamaktadir. Bu
durum, sistemin yalnizca ekonomik degil, ayn1 zamanda ¢evresel ve yasam kalitesine
yonelik olumlu etkilerinin de oldugunu gdstermektedir (Renard, 2007).
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2.4.2.4. italya

1998 yilinda Cesena Belediyesi, kente iliskin uzun vadeli gelisim hedeflerini
gergeklestirmek amaciyla yeni bir Yapisal Plan taslagi hazirlama karar1 almistir. Bu
plan ¢ercevesinde, kamu hizmetleri i¢in dogrudan arazi edinimi y&nteminden
uzaklasarak, daha diisiik maliyetli ve kamu-6zel sektor catismalarini azaltici bir arag

olarak “imar haklar1” yonetimini 6n plana alan bir yaklagim benimsenmistir.

Bu dogrultuda gelistirilen ilk strateji, doniisiim siireci igerisindeki tlim alanlarda
kullanilabilecek bir “imar haklar1 piyasast” olusturmaktir. Ozellikle déniisiimiin heniiz
baslamadig1 alanlarda, bu yeni operasyonel aracin islerligini saglayacak yasal bir
diizenleme, yerel yonetim tarafindan devreye sokulmustur. Belediyenin temel amaci,
cok sayida miilkiyet sahibinin bulundugu karmasik kentsel alanlarda doniisiim siirecini

seffaf hale getirerek, programin basariya ulagsmasini saglamaktir.

Cesena Belediyesi, doniisiim alanlarini siniflandirmak i¢in ii¢ temel kriter
belirlemistir: alanlarin mevcut imar planindaki tanimlanmis kullanimlari, fiili arazi
kullanimlar1 ve Yapisal Plan dogrultusunda dnerilen tasarim programindaki islevleri.
Bu kriterlere dayanarak, doniisiim alanlari1 bes kategoriye ayrilmistir: gevresel degeri
yiiksek alanlar, gelisme alanlari, kentsel kullanima yonelik gelisme alanlari, kentsel

yenileme alanlar1 ve yiiksek yogunluklu kentsel yenileme alanlari.

Yap1 yogunlugunun (bina indeksi) belirlenmesinde ise belediye, uzun vadeli kentsel
gelisim planlar1 dogrultusunda bir model izlemistir. Alanlar aras1 farkliliklar dikkate
aliarak yapilan kiitle etiitleri sonucunda, her bolgeye 6zgii farkli yap1 yogunluklar
belirlenmistir. Buna gore; ¢evresel degeri yliksek alanlarda yapilagsma oldukca kisith
tutulmus ve metrekare basina 0.03 m? yapir indeksi Ongoriilmiistiir. Yeni geligme
alanlarinda bu oran 0.08 m? olarak belirlenirken, bu bdlgelerde uygulanmasi planlanan
yap1 indeksi 0.12 m?’ye kadar ¢ikabilmektedir. Kentsel yenileme alanlari ise iki alt
gruba ayrilmistir: standart yenileme bolgelerinde 0.4 m?; yiiksek yogunluklu yenileme

alanlarinda ise 0.6 m? yap1 indeksi uygulanmasi planlanmistir.

Bu modelin saglikli bigimde ytiriitiilmesi i¢in, her kategori igerisinde yer alan alanlarin
kendi icinde boliimlere ayrilmasi gerekmektedir. Her boliim, tasarim acgisindan
homojen bir yapt arz etmeli ve miimkiin oldugunca az sayida miilk sahibini

icermelidir. Bu yapi, "gonderen bolgelerde" bulunan miilk sahiplerinin sahip olduklar1
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imar haklarindan goniillii olarak feragat etmesi ve bu haklarin "alan bolgelere"
aktarilmasi esasina dayanmaktadir. Uygulamada cogunlukla iki veya ii¢ miilk

sahibinden olusan basit yapilar gézlemlenmektedir.

Bu siirecte belediyeye diisen en temel rol, “gdriinmez el” islevi gorerek imar hakki
devrini gerceklestiren taraflar arasinda araci olmak, bilgi akisini saglamak ve hak devri
ile dagitim mekanizmasini diizenleyerek sistemin siirdiiriilebilirligini garanti altina

almaktir (Micelli, 20006).

2.4.2.5. Hong Kong (Cin)

Sheung Wan ve Wanchai gibi tarihi bolgelerdeki binalar, genellikle oldukca eski ve
islevsellik acisindan yetersizdir. Bu durum, bu binalarin sahiplerine 6nemli bir gelir
saglamalarin1 engellemektedir. Ticari faaliyetler ise genellikle daha genis ve modern
alanlar sunan yeni ticaret bolgelerine kaymistir. Bu binalarin tarihi miras 6zelligi
tagidig1 kabul edilse de kamu kurumlari tarafindan yeterli bakim ve onarim ¢alismalari
yapilmamistir. Aym sekilde, harap haldeki veya diisiik gelismislik diizeyindeki bu
yapilarin sahipleri, onlar1 restore etmek veya korumak icin yeterli tesviklerden
yararlanamamistir. Bu durum, bu yapilarin giderek daha fazla goz ardi edilmesine ve
zamanla kullanilmaz hale gelmesine yol agmistir. Cin ve Hong Kong’da, yenilik¢i bir
yaklagim olarak ortaya ¢ikan imar hakki transferi, kentlesme siireciyle birlikte kiiltiirel
mirasin korunmasini destekleyen etkili bir mekanizma olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bu
sistem, arsa sahipleri ve yatirimcilar i¢in 6nemli tesvikler sunarak hem ekonomik

kalkinmay1 hem de tarihi yapilar1 korumay1 miimkiin kilmaktadir (Yanik, 2020).

Temmuz 2007°de Kalkinma Biirosu’nun kurulmasiyla, ekonomik biiylime ile koruma
arasinda bir denge saglanmasina yonelik adimlar atilmistir. Hong Kong’da mevcut
olan net bir sekilde tanimlanmis kent planlama yasasi, bu yasalara dayali giiclii bir
planlama sistemi, etkin arazi yonetimi ve etkili bir biirokratik yapi, imar hakki
transferini uygulamalarinin basariyla hayata gegirilmesi i¢in saglam bir temel
olusturmustur. Bu durum, sehir planlamasinda hem modernizasyon hem de mirasin

korunmasi acisindan 6nemli bir 6rnek teskil etmektedir.

Imar Hakki Transferini (IHT), Cin'de tehdit altinda olan tarihi yapilarin diisiik
maliyetle korunmasina olanak saglayan etkili bir yontem olarak degerlendirilmektedir.

1960 ile 1980 yillar1 arasinda, IHT’ye benzer bir sistem “Letters A-B” adiyla
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uygulanmistir. Bu uygulama, kirsal alanlarda arazi toplulastirma sertifikalari
araciligiyla diisiik maliyetli ve diisiik yogunluklu konut gelisimi icin takas firsatlari
sunmustur. Ancak 1980’lerin basinda, bu sistemin uygulanmasi duraklamis ve daha
esnek bir yaklagim benimsenmistir. Bu donemde, “Letters A-B” sertifikalarinin arazi
deger sisteminde kullanilmasina ve ticari degere doniistiiriilmesine izin verilmistir.
1980’lerin ortalarindan itibaren, bu belgelerin 6nemli bir boliimii biiyilik yatirimcilarin
kontroliine ge¢mis ve bu yatirnmcilar, yeni kentsel alanlarin sekillenmesinde
belirleyici bir rol oynamistir. Siire¢ boyunca artan kazanglar, gayrimenkul fiyatlarinda
ciddi bir yiikselise neden olmus ve yatirimcilar, kirsal bolgelerdeki imar haklarini uzak

alanlara tasima imkani elde etmistir (Kara, 2007).

Lai (2002), bu uygulamanin, yerel koyliilerin haklarini zedelemeden hem sehir
merkezlerinde hem de ¢evre bolgelerde dengeli bir kentsel gelisim saglamak ve tarihi
alanlart doniistiirmek igin etkili bir yontem oldugunu belirtmektedir. Bu nedenlerle,

“Letters A-B” uygulamasi, IHT nin bir alt tiirii olarak degerlendirilebilir.

Hong Kong o&zelinde ise IHT’nin etkin sekilde uygulanabilmesi igin ilave
diizenlemelere ihtiya¢ duyulmaktadir. Costonis’in 1974 yilinda belirttigi bu
diizenlemeler arasinda, transfer alanlarmin net sekilde tanimlanmasi, miras vergisi
sertifikalarinin gelistirilmesi, imar hakki degerlemesi, IHT icin uygun yasal araclarin
olusturulmasi, tesvik edici bolgeleme politikalarinin uygulanmast ve ek parsel
yogunlugu oranlarinin belirlenmesi bulunmaktadir. Bu tiir diizenlemeler hem tarihi
alanlarin korunmast hem de kentsel gelisimin siirdiiriilebilir sekilde yonlendirilmesi

acisindan biiyiik 6nem tagimaktadir (Li, 2006).

2.4.2.5. Hindistan

Hindistan Hiikiimeti, kentsel alanlarda fiziksel gelisimi desteklemek amaciyla bir
"gelisme plan1" benimsemistir. Bu plan, yollar, agik alanlar, okullar, hastaneler gibi,
ongoriilen niifusun ihtiyag duydugu sosyal donati alanlarimi saglamay1
hedeflemektedir. Ancak, Hindistan'da kentsel alanlarin biiyiik bir kismi1 6zel miilkiyet

altinda bulunmaktadir.

1984 tarihli Arazi Edinim Kanunu, belediyelere ve kentsel gelisim otoritelerine, 6zel
miilkiyetteki bu arazileri finansal bedelini 6deyerek kamulastirma yetkisi vermistir.

Ancak, arsa sahiplerine genellikle diisiik bedeller 6denmesi, bu kisilerin baska
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alanlarda daha yiiksek degerler arayisina girmelerine, miilkiyet bedellerini
artirmalarina ve miilkiyetlerini kamuya devrettikten sonra dahi kullanmaya devam
etmelerine yol agmistir. Bu durum, yasadisi yerlesimlerin ortaya ¢ikmasina ve kentsel
alanlarda diizensizlige neden olmustur. Ayrica, bu kamulastirma siireci i¢in gerekli
finansal kaynaklarin yetersizligi, siirecin yavas islemesine ve planlanan alanlarin
gelistirilmesini engelleyen hukuki sorunlarin ortaya ¢ikmasina sebep olmustur. Sonug
olarak, sosyal donati alanlarinin zamaninda olusturulmasi zorlagsmis ve kentsel gelisim

stireci sekteye ugramistir (Kara, 2007).

Arazi edinimi sonrasinda, imar hakkini miilk sahibinin elinde birakmak ve arazi i¢in
O0denecek bedelleri daha makul hale getirmek, bu siiregten etkilenen kisilerin
isteksizligini azaltmaya yonelik iki temel yaklagimdir. Bu yontemler, kamulastirma
siireclerini daha kabul edilebilir hale getirerek taraflar arasinda uzlasmay1

kolaylagtirmay1 amaclamaktadir.

Gelisimin uygun olmadigl durumlarda, imar haklar1 arsa sahibinden alinarak daha
yiiksek talep goren bolgelere aktarilabilmektedir. Bu baglamda, imarin yapilacagi
parsel ile imarm uygulandig1 parsel birbirinden farklidir. Hindistan’da imar Hakk1
Transferi (IHT), imar planlarinda kontrol ve diizenleme amaciyla kullanilan énemli
bir aragtir. Mumbai’de, kamusal amaglarla arazi ediniminde iki secenek
bulunmaktadir: biri IHT yéntemi, digeri ise arazi sahiplerine parasal tazminat
odenmesidir. Imar hakki sertifikalar, siirecteki detaylar1 ve bedelleri agikca
tanimlayarak her asamada adil bir denge kurulmasini saglamaktadir. Bu yaklasim,
kentsel gelisim siireglerini daha esnek ve etkin bir sekilde ydnetmek ig¢in

kullanilmaktadir.

Mumbai Belediyesi biinyesinde bir Imar Hakki Transferi (IHT) birimi kurulmus ve bu
sistem, 1991 yilindan itibaren verilerle takip edilmeye baslanmistir. Ancak IHT
uygulamalari, yalmizca 1993-1994 yillan arasinda aktif olarak gerceklestirilmistir.
Haziran 1993 ile Temmuz 1994 arasinda, toplam 30 adet imar hakki transferi
sertifikas1 diizenlenmis ve bu kapsamda 16.32 hektarlik bir alanda uygulama
yapilmustir. Bu alanin %7’si yol projeleri i¢in, geri kalani ise diger kamusal ve 6zel

kullanim alanlar i¢in degerlendirilmistir.

IHT uygulamalarmin %744, diisiik arazi degerine sahip olan dogu banliyélerinde,
%7’s1 gelir seviyesi yiiksek bireylerin yasadigi bati bolgelerinde, %19’u ise niifus
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yogunlugunun fazla oldugu Island City bolgesinde gergeklestirilmistir. 1993-1995
yillar1 arasinda gayrimenkul sektdriiniin hizli bir yiikselis gostermesiyle, IHT,
spekiilatif faaliyetleri engellemek amaciyla kullanilan bir mekanizma haline gelmistir.
Bu uygulama hem arazi kullanimini optimize etmek hem de kentsel gelisim siireglerini

daha dengeli yonetmek i¢in 6nemli bir arag olarak islev gérmiistiir (Adusumilli, 1999).

2.4.5. Gelismis ve Gelismekte Olan Cografyalarda Kentsel Doniisiim Siirecinde
Kullamlan iHT Yénteminin Getirdigi Avantajlar

Imar hakki transferi 6zellikle kentsel doniisiim siireclerinde kullanilan etkili bir aractir
ve gelismis ile gelismekte olan cografyalarda farkli avantajlar sunar. Bu yontem,
miilkiyet haklarini korurken, sehirlerin planli bir sekilde biiyiimesini ve donlisimiini

saglamay1 hedefler.
Gelismis cografyalarda avantajlar1 (Boke ve Tanrivermis, 2017);

e Yogunluk Yonetimi ve Planli Gelisim: Gelismis {ilkelerde, sehirlerdeki
yogunlugu dengeli bir sekilde dagitarak altyapinin verimli kullanilmasini
saglar. Bu hem ¢evresel siirdiiriilebilirligi artirir hem de sehrin mevcut altyapi
kapasitelerini zorlamadan yeni projelerin uygulanmasini miimkiin kilar.

e Tarihi ve Dogal Alanlarin Korunmasi: Imar hakk: transferi, koruma altindaki
tarihi veya dogal alanlardaki yapilagsma baskisini azaltir. Bu yontem, hak
sahiplerine haklarini farkli alanlarda degerlendirme imkén1 sunarak korunmasi
gereken bolgeleri yapilasmadan korur.

e Ekonomik Deger Artisi: Transfer edilen bolgelerdeki emlak degeri artisim
destekler ve doniisiim alanlarindan kaynaklanan ekonomik fayday: artirir
(Aksoy vd., 2019).

e Toplumsal Kabul: Miilkiyet haklarmin dogrudan korunmasi, toplumsal kabulii

artirir ve doniisiim siireglerine yonelik olasi itirazlari en aza indirir.
Gelismekte olan cografyalarda avantajlari;

e Miilkiyet Hakkinin Korunmasi: IHT, miilk sahiplerinin imar haklarini, fiziksel
miilkiyeti devretmeden baska bolgelere aktarmalarina olanak tanir. Bu sayede,
0zellikle koruma altindaki veya imara kapal1 alanlarda bulunan miilk sahipleri,
taginmazlarin1 satmak zorunda kalmadan imar haklarini ekonomik degere

dontistiirebilirler (Aksoy vd., 2019).
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Afet Risklerinin Azaltilmasi: Deprem, sel gibi dogal afetlere acik bolgelerde
riskli yapilarin  kaldirilmasimi  ve hak sahiplerinin giivenli alanlara
yonlendirilmesini tesvik eder. Boylece hem can hem de mal kayiplarini
onlemeye yonelik bir mekanizma olusturur.

Kentsel Dengesizliklerin Azaltilmasi: IHT, kentsel yogunlugun planl bir
sekilde dagitilmasmma katki saglar. Yogunlugun azaltilmasi gereken
bolgelerden imar haklari, gelisimin tesvik edilmek istendigi bolgelere aktarilir.
Bu mekanizma, sehirlerin daha dengeli ve siirdiiriilebilir bir sekilde
biiylimesine yardimci olur (Mataraci vd., 2017).

Yatirnm Cekiciligi: Gelismekte olan iilkelerde 6zel sektoriin kentsel doniisiim
projelerine olan ilgisini artirir. Imar hakki transferi, ekonomik bir tesvik

mekanizmasi olarak kullanilarak yatirimcilar i¢in cazip firsatlar yaratir.

Ortak Avantajlar1 (Aksoy vd., 2019);

Cevresel Strdiirtilebilirlik: Hem gelismis hem de gelismekte olan iilkelerde,
cevresel kaynaklarin korunmasina ve yesil alanlarin artirilmasina katki saglar.
Esneklik: Imar hakki transferi, farkli bolgelerin ihtiyaglarma gore
Ozellestirilebilir ve hem yerel yonetimlere hem de hak sahiplerine esnek
¢Ozlimler sunar.

Toplumsal Katilim ve Adalet: Halkin miilkiyet haklarina duyarli bir ¢6ziim
sunarak, kentsel doniisiim siireglerine olan giiveni artirir ve toplumsal huzuru

destekler.

Imar hakki transferi hem gelismis hem de gelismekte olan cografyalarda, kentsel

dontisiim siireglerini hizlandiran, ¢evresel ve sosyal faydalar saglayan, ekonomik

olarak siirdiiriilebilir bir model sunmaktadir. Her iki cografyada da bu ydntemin

basarisi, etkin planlama, paydaslar aras1 is birligi ve dogru uygulama stratejilerine

baghdir.

Tablo 2.2°de konut eksenli kentsel donilisimde kullanilan yaygin modellerin

karsilastirilmasina yer verilmistir.
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Tablo 2.2. IHT nin Konut Eksenli Kentsel Doniisiim Modelleri ile Karsilastiriimasi

Kat Karsihg: Hasilat Paylasim Gecekondu Kanunu Anlasma Esash Bedel Esash Model Deger Esash Model IHT
Model Esash Model Model
Finansal Yiiklenici Ozel sektor finansmant Yiiksek maliyet Taraflar arasinda Miilk sahibine yiiksek | Kamu tesvikleri ile Kamusal tegvikle yiik
Yiik finansmani ile kamuya yiik gerektirir, kamu maliyet anlasmasina finansal yik getirir. maliyet azaltilir. azalir; ancak uygulama
saglar. getirmez. finansmanina dayanur. maliyetleri ve
bagimlidir. planlama siireci
yiiksektir.
Sosyal Riskli yapilarn Liiks projeler diistik gelir | Diisiik gelir gruplarma | Bireysel anlagsmalara | Ekonomik giicii Adil paylagim Hak kaybi1 yasanmaz;
Esitlik donistiirilmesini | gruplari igin erisilemez sosyal konut ¢ozlimleri | dayanir, genis olmayanlar i¢in mekanizmasi diisiik gelir gruplart
destekler. olabilir. sunar. kitlelere hitap etmez. | erisilemez. sayesinde hak sahipleri | yeterince fayda
korunur. saglayamayabilir.
Hukuki Sozlesme ile Kamu ve 6zel sektor 775 sayili kanun Eksik veya yetersiz Tim miilkiyet haklar1 | Seffaf ve ekonomik Yasal zemini giiglidiir;
Giivence taraflar korunur. | arasinda sozlesmelere doniislim siireglerini sozlesmeler hukuki miilk sahibinde kalir. | 6lgiitlere dayali ancak karmasgik
dayali is birligi. destekler. risk olusturabilir. degerleme ile giivence | mevzuat uygulamada
saglar. sorun yaratabilir.
Ekonomik Yiiklenici Hasilat paylasimi ile Finansal geri doniis Genis capli projelerde | Yap1 degerini Ekonomik degerlere Uzun vadede deger
Getiri bagimsiz birim kamuya ve 6zel sektdre stiresi uzundur. yeterince artirarak miilk dayal1 paylagim yaratir; kisa vadede
satigindan gelir ekonomik fayda saglar. uygulanamaz. sahibine tam ekonomik kayiplari ekonomik kazang
elde eder. ekonomik kazang minimize eder. smirlt olabilir.
saglar.
Zaman Yiiklenici ile Ozel sektoriin teknik Kamulastirma ve Kiigiik olgekli Miilk sahibinin Ekonomik degerleme Planlama siireci uzun
Yonetimi hizli proje kapasitesi siireci biirokratik siiregler projelerde hizl bireysel kontrolii stiregleri nedeniyle ve ¢ok aktorliidiir;
tamamlanur. hizlandirir. zaman alabilir. ¢ozlimler sunar. nedeniyle siireg zaman alabilir. zaman kayb1
uzayabilir. yaganabilir.
Sosyal Kentsel Projeler liiks odakl Toplum destekli Kapsayici bir ¢éziim | Yalnizca ekonomik Seffaflik ve adalet Gontillii yapist olumlu
Kabul yenilenme ve oldugunda sosyal kabul doniisiim, yerel halk sunmaz. giicti yiiksek bireyler | temelli bir siireg karsilanir; ancak bilgi
Edilebilirlik | estetik faydalar azalabilir. icin sosyal avantajlar i¢in uygundur. izlenir. eksikligi direng
saglar. sunar. dogurabilir.
Risk Yiiklenici iflas Piyasa dalgalanmalar1 Kamulagtirma Eksik anlasmalar Beklenmeyen Degerleme ve Hak kaybr riski
Yonetimi ederse proje hasilat paylagimini stireglerinde hak kayb1 | taraflar arasinda maliyetler projenin paylasim mekanizmas1 | diisiiktiir; ancak piyasa
riske girer. olumsuz etkileyebilir. ve sosyal gerilim riski biyiik risk durmasina neden ile riskler minimize dalgalanmalari siireci
bulunur. olusturabilir. olabilir. edilir. etkileyebilir.
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Tablo, farkli kentsel doniistim modellerini belirli kriterler ¢ercevesinde karsilagtirarak
Imar Hakki Transferi (IHT) modelinin konumunu kapsamli sekilde ortaya
koymaktadir. IHT, finansal yiik agisindan degerlendirildiginde kamu tesvikleriyle
yukii hafifletme potansiyeline sahip olsa da, planlama ve uygulama siireglerinin
karmagikligi  nedeniyle toplam maliyet artabilir. Bu durum, modelin
uygulanabilirligini yerel yoOnetimlerin kapasitesine ve planlama siirecindeki

koordinasyona bagli hale getirmektedir.

Sosyal esitlik acisindan IHT, miilkiyet hakkini ihlal etmeyen ve géniilliiliik esasina
dayanan yapisiyla diger birgcok modelden daha adil bir ¢6zlim sunar. Ancak diisiik gelir
gruplariin bu modelden yeterince yararlanamamast, sosyal esitsizlik riskini tamamen
ortadan kaldirmadigini gdstermektedir. Hukuki giivence boyutunda IHT, giilii bir
yasal cer¢eveye dayanmasi sayesinde hak sahiplerini koruyan bir model olarak 6ne
cikarken, karmasik mevzuat yapisi uygulamada belirsizlik ve biirokratik tikanikliklar

yaratabilir.

Ekonomik getiri agisindan bakildiginda, IHT modeli uzun vadeli deger artisina olanak
tanir ancak bu getirilerin zaman i¢inde ortaya ¢ikmasi, modelin kisa vadeli yatirimcilar
veya hak sahipleri agisindan cazibesini azaltabilir. Zaman y&netimi bakimindan IHT,
cok aktorlii ve detayli planlama gerektiren bir yapida oldugu i¢in siireglerin uzamasina
neden olabilir. Bu da doniisiimiin acil oldugu alanlarda modelin tercih edilmesini

zorlastirabilir.

Sosyal kabul edilebilirlik ydniinden IHT, hak sahiplerinin rizasma dayanmasi ve
dogrudan miilkiyet miidahalesi igcermemesi sebebiyle genellikle olumlu karsilanir.
Ancak bilgi eksikligi ve siirece dair belirsizlikler toplumsal diren¢ dogurabilir. Son
olarak, risk yonetimi agisindan model hak kaybini minimize eden giivenli bir yap1
sunsa da piyasa kosullarindaki dalgalanmalar ve arsa degerlemeleri siirecin basarisini
etkileyebilir. Bu baglamda IHT, ideal kosullarda ¢ok sayida sorunu dengeleyen bir
model olsa da etkinligi uygulama kapasitesine, mevzuat acikli§ina ve sosyoekonomik

baglama baglidir.

I[HT modelinin potansiyel —avantajlari  kadar  sinirhiliklart  da  dikkatle
degerlendirilmelidir. Her ne kadar model teorik olarak hem kamusal ¢ikar1 hem de
bireysel miilkiyet haklarin1 koruyacak bir denge Onerse de, uygulama asamasinda
karsilasilan zorluklar bu dengenin saglanmasini giiglestirebilir. Ozellikle yerel
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yonetimlerin kurumsal kapasitesi, degerleme siireclerinin seffafligi ve paydaslar

arasindaki iletisim bu modelin basarisinda belirleyici faktorlerdir.

Bununla birlikte, IHT'nin kent biitiiniinde planlama ilkelerine uygun bir doniisiim
hedeflemesi, parcaci yaklasimlarin 6tesine gegebilme potansiyeli tasir. Transfer edilen
imar haklarinin stratejik alanlarda yogunlastirilmasi sayesinde hem yapilagsma
baskisinin kontrol altina alinmas1 hem de afet riski yiiksek bolgelerdeki yap1 stokunun
tahliye edilmesi miimkiin olabilir. Ancak bu siirecin adil, seffaf ve denetlenebilir

bi¢gimde yiiriitiilmesi, sosyal giivenin saglanmasi agisindan kritik onemdedir.

Modelin karmagiklig1 ve teknik bilgi gerektirmesi nedeniyle hem kamu hem de hak
sahipleri agisindan bilgi eksikligi énemli bir bariyer olusturabilir. Bu nedenle IHT
uygulamalarinda kapsamli bilgilendirme, danismanlik ve katilimc1 siireglerin
olusturulmas1 gereklidir. Aksi takdirde, teorik olarak hak temelli ve siirdiiriilebilir
olarak tanimlanan bu modelin pratikte yerel halk nezdinde gilivensizlikle kargilanmasi

miumkindiir.

Sonug olarak tablo, IHT'nin kentsel doniisiim politikalarinda hem bir alternatif hem de
tamamlayict ara¢ olabilecegini gostermektedir. Ancak modelin basarisi, yalnizca
teknik kurgusuna degil, aynm1 zamanda uygulayici aktorlerin kapasitesine,
sosyoekonomik kosullara ve yerel dinamiklere duyarlilik gostermesine baghdir. Bu
nedenle IHT, yalnizca yasal bir arag olarak degil; planlama vizyonunun, katilimin ve

kamusal denetimin biitiinciil bir bileseni olarak degerlendirilmelidir.

2.4.6. Bir Kentsel Doniisiim Yontemi Olarak Imar Hakki Transferine Dair

Tartismalar

Imar hakki transferi miilk sahiplerinin haklarin1 koruyarak, kentsel doniisiim siirecini
hizlandirmay1 ve planl kentlesmeyi tesvik etmeyi amaglamaktadir. Imar hakki
transferinin uygulanmasina dair tartismalar, yontemin etkinligi, adil uygulanabilirligi
ve taraflarin haklarinin korunmasi baglaminda kritik bir nem tagimaktadir. Imar hakk1

transferi yonteminin uygulanmasi dort asamada gergeklesmektedir.

(1) Tlan Siireci: Imar hakki transferinin uygulanabilmesi igin dncelikle doniisiim
yapilacak alanin riskli alan, rezerv yap1 alan1 veya benzeri bir statiiye sahip olmasi
gerekmektedir. Bu statiiniin ilan edilmesi, genellikle 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki

Alanlarin Doniistiiriilmesi  Hakkindaki Kanun c¢ercevesinde gergeklestirilir. Bu
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stirecte, ilgili alanin fiziksel ve ¢evresel riskleri, ekonomik durumu ve sosyal yapist
detayli olarak incelenir. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi veya
yetkilendirilmis yerel yonetimler tarafindan yapilan analizler sonucunda, alanin riskli
ilan edilmesi kamuoyuna duyurulur. Ancak ilan siireci, siklikla tartismalara yol
acmaktadir. Bolgede yasayan halkin ilan siirecine dahil edilip edilmedigi, alinan
kararlarin seffaflig1 ve objektifligi dnemli elestiri noktalaridir. Ozellikle, riskli alan
ilan1 kararlarinin bilimsel verilere dayanip dayanmadigi ve yeterli toplumsal
mutabakatin saglanip saglanmadigi sorgulanmaktadir. Halkin, alman kararlar
hakkinda yeterince bilgilendirilmemesi ve siirece aktif katiliminin saglanmamasi,

yontemin mesruiyetini zayiflatabilmektedir (Mataraci vd., 2017).

(2) Planlama Siireci: Imar hakki transferi, ilan edilen alanlarin déniisiim siireclerinde,
mekansal planlama ve imar plani degisiklikleri temelinde uygulanmaktadir. Bu
siirecte, doniisiime konu olan tasinmazlarin mevcut haklarinin korunmasi ve bu
haklarin baska bir alanda yeniden tanimlanmasi gereklidir. Planlama asamasinda su

adimlar kritik 6neme sahiptir (Aring Akkus, 2016):

» Deger Tespiti: Taginmazlarin piyasa degerinin dogru bir sekilde hesaplanmasi
gerekir. Bu tespit hem tasinmazin bulundugu alanin degerini hem de transfer
edilecek alanin potansiyel degerini dikkate almalidir.

» Transfer Alanlarmnin Belirlenmesi: Imar haklarmin tasinacag: alanlarim segimi,
cevresel, sosyal ve ekonomik uygunluk analizlerine dayanmalidir. Bu alanlar,
mevcut altyap1 kapasitesini destekleyecek, cevresel siirdiiriilebilirlik ilkelerine
uygun ve sosyal ihtiyaglara cevap verebilecek nitelikte olmalidir. Ayni
zamanda, ekonomik potansiyeli yiiksek bdlgeler tercih edilerek, kentsel
gelisimin dengeli bir sekilde saglanmasi hedeflenmelidir.

» Katilimcilik: Planlama siirecinde gelecekteki potansiyel gelisimi dikkate alarak
belirlenmelidir, miilk sahiplerinin, yerel yonetimlerin ve ilgili tim paydaslarin
goriislerinin alinmasi, silirecin basarili bir sekilde yiiriitiilmesi agisindan kritik

Ooneme sahiptir.

Planlama siirecinde karsilasilan en onemli zorluk, transfer edilen haklarin adil bir
sekilde belirlenmesi ve tiim taraflarin haklarinin korunmasidir. Ozellikle, hak

sahiplerinin transfer alanlarindaki haklarinin deger agisindan esdeger olup olmadigi
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tartisma konusu olabilmektedir. Bu durum, sosyal adalet ve esitlik ilkeleri agisindan

onemli bir sorun teskil etmektedir.

(3) Miilkiyet Hakki Devri: Imar hakki transferi yontemi, miilkiyet haklarinmn
korunmasini ve bu haklarin ekonomik degerini yitirmemesini amaglar. Bu siirecte,
mevcut tasinmaz sahipleri, bulunduklar riskli alanlarda yer alan miilklerinden feragat
ederek, belirlenen transfer alanlarinda esdeger haklara sahip olurlar. Ancak, bu hak
devri siireci, 6zellikle tasinmazlarin deger tespiti ve transfer edilen alanlarin niteligi

ile ilgili gesitli tartismalar1 beraberinde getirir (Uslugil, 2010):

» Esdegerlik Ilkesi: Mevcut tasinmazin degeri ile transfer edilen tasinmazin
degeri arasindaki farklar, miilkiyet hakki devri siirecinde sik¢a sorun
yaratmaktadir. Miilk sahipleri, yeni tasinmazin konumu, biiyiikliigii ve sosyal
cevresi agisindan dezavantajli hale gelebilmektedir.

» Hak Kaybi Endigesi: Tasinmaz sahipleri, transfer siirecinde ekonomik ya da
sosyal hak kayiplarina ugrayabilecekleri endigesi tasimaktadir. Bu durum,
miilk sahiplerinin siirece kars1 direncine ve dava siireglerinin artmasina neden

olabilmektedir.

Bu asamada, yerel yonetimlerin siireci titizlikle yonetmesi, miilk sahiplerine yeterli
bilgilendirme yapmasi ve hak kayiplarint dnlemek i¢in adil bir paylasim sistemi

olusturmas1 gerekmektedir.

(4) Dava Siireci: Imar hakki transferi siiregleri, sik¢a yargi denetimine tabi tutulmakta
ve bu durum yontemin uygulanmasinda gecikmelere neden olabilmektedir. Dava

stiregleri genellikle su konularda yogunlasmaktadir (Diikkanci, 2013):

= Riskli Alan [lani: Riskli alan ilan1 kararlarmin yasalara uygun olup olmadig
ve kararlarin bilimsel verilere dayanip dayanmadig1 sorgulanmaktadir.

» Deger Tespiti: Mevcut tasinmazlarin ve transfer edilen haklarin degerlerinin
dogru tespit edilip edilmedigi, sik¢a dava konusu olmaktadir.

= Hak Kaybi: Miilk sahipleri, transfer silirecinde hak kaybi yasadiklarini iddia
ederek yargiya bagvurabilmektedir.

Dava siireclerinin uzun silirmesi, kentsel doniigiim projelerinin gecikmesine ve taraflar

arasinda giiven kaybina neden olmaktadir. Bu nedenle, alternatif uyusmazlik ¢6ziim
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mekanizmalarinin gelistirilmesi ve dava siireglerinin hizlandirilmasi, imar hakki

transferinin etkinligini artirmak agisindan énemlidir.

Sonug olarak imar hakki transferi sosyal, ekonomik ve g¢evresel siirdiriilebilirligi
saglamay1 hedefleyen 6nemli bir yontemdir. Ancak, ilan, planlama, miilkiyet devri ve
dava siireglerine iligkin mevcut tartigsmalar, yontemin uygulanabilirligini ve kabul
edilebilirligini olumsuz etkileyebilmektedir. Bu siireglerin basarili bir sekilde
yuriitiilmesi, seffaflik, esitlik, hukuka uygunluk ve katilimecilik ilkelerine dayali bir
yaklasimi gerektirir. Imar hakki transferinin etkinligi, taraflar arasinda giiclii bir
diyalog mekanizmasinin olusturulmasi, hak sahiplerinin siirece aktif olarak dahil
edilmesi ve kamu yararimin 6n planda tutulmasi ile artirilabilir. Ayrica, yerel
yonetimlerin ve merkezi idarenin koordinasyon i¢inde ¢alismasi, yontemin uygulama
alanlarii genisletmek ve kentsel doniisiim projelerinin siirdiiriilebilirligini saglamak

acisindan kritik oneme sahiptir.

2.4. Bolim Sonucu

Hizla degisen kentlesme dinamikleri ekonomik, sosyal, c¢evresel ve mekansal
stirdiirtilebilirligi saglamay1 hedefleyen ¢ok boyutlu bir organizmadir. Tarihsel olarak,
farkli donemlerde degisen ihtiyaclar ve oncelikler dogrultusunda sekillenen bu siireg,
kentlerin fiziksel yapisim1 yeniden diizenlemekle kalmamis, ayni zamanda sosyal
adalet, ekonomik kalkinma ve g¢evresel dengeyi desteklemeyi amaglayan kapsaml
stratejiler gelistirmistir. Kentin degisen ve gelisen bu siireglerinde, kentin
dontisiimiinde imar hakki transferi yenilik¢i ve esnek bir yontem olarak 6n plana

cikmaktadir.

Imar hakki transferi, 6zellikle dogal, tarihi ve kiiltiirel alanlarin korunmasi ile planl
kentlesme siireclerinin tesvik edilmesi acisindan 6nemli bir rol oynamaktadir. Bu
mekanizma, bir yandan mevcut miilkiyet haklarin1 korurken diger yandan ekonomik

gelisimi destekleyen siirdiiriilebilir ¢6ziimler sunmaktadir.

Kentsel doniisiim siirecinde Onerilen bir yontem olan imar hakki transferi,
stirdiiriilebilir kentlesme, sosyal adalet ve ekonomik kalkinmay1 bir arada ele alan
etkili bir ara¢ olacaktir. Bu mekanizma, dogal, tarihi ve kiiltiirel alanlarin korunmasini
saglarken, planli kentlesmeyi tesvik etmekte ve taraflar arasinda adil bir paylasim

mekanizmasi olusturmay1 hedeflemektedir. Ancak, yontemin uygulanmasi sirasinda
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ilan, planlama, miilkiyet devri ve dava siireglerinde ortaya ¢ikan gesitli sorunlar,
etkinligi snirlayabilmektedir. Ilan siirecinde riskli alanlarm belirlenmesi ve bu siirecte
halkin yeterince bilgilendirilmemesi gibi sorunlar, yontemle ilgili giiven kaybina yol
acarken, planlama siirecinde taginmazlarin piyasa degerlerinin dogru bir sekilde tespit
edilmesi ve haklarm adil bir sekilde dagitilmasi onemli zorluklar arasinda yer
almaktadir. Bu baglamda, miilkiyet hakki devri asamasinda esdegerlik ilkesi temel
alinarak hak sahiplerinin ekonomik ve sosyal kayba ugramamalar1 saglanmali, dava
siireclerinde ise alternatif uyusmazlik ¢6ziim mekanizmalar1 gelistirilerek siirecin
hizlandirilmast hedeflenmelidir. Tiirkiye’de imar hakki transferine yonelik yasal
diizenlemelerin giiglendirilmesi, yerel yonetimlerin teknik ve finansal kapasitesinin
artirllmasi ve siireglere dijital teknolojilerin entegrasyonu ile seffafligin saglanmasi,
yontemin etkinligini artiracak Onemli adimlardir. Ayrica, uluslararasi basarili
uygulama orneklerinden edinilen deneyimler dogrultusunda yerel ihtiyaglara uygun
stratejiler gelistirilerek, imar hakki transferi siirecleri ¢evresel siirdiiriilebilirlik, sosyal
adalet ve ekonomik kalkinma hedeflerine entegre edilebilir. Sonug olarak, imar hakki
transferi, yalnizca fiziksel mekanin doniistiiriilmesi degil, ayn1 zamanda uzun vadeli
bir siirdiiriilebilirlik vizyonunun hayata gecirilmesi i¢in kapsamli bir yaklasimla ele
alinmali ve tiim taraflar arasinda gilivene dayali bir diyalog mekanizmasi ile

desteklenmelidir.

Yine bu boliimde konut eksenli kentsel doniisiimde kullanilan modeller incelenmistir.
Analizler, farkli modellerin giiglii ve zay1f yonlerini ortaya koyarken, her bir modelin
belirli kosullar ve ihtiyaclar i¢in uygun oldugunu gostermektedir. Modeller, finansal
yiik, sosyal esitlik, hukuki giivence, ekonomik getiri, zaman yonetimi, sosyal kabul
edilebilirlik ve risk yonetimi gibi kriterlere gore degerlendirildiginde farkli avantajlar

ve dezavantajlar sunmaktadir.

Genel olarak, bu modellerin uygulanabilirligi; proje biytikliigiine, bolgenin
sosyoekonomik kosullarina ve taraflarin finansal durumuna gore degisiklik
gostermektedir. Modeller arasindaki se¢im hem miilk sahiplerinin hem de

yiiklenicilerin dnceliklerine ve ihtiyaglarina bagli olarak yapilmalidir.
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3. IHT YONTEMININ UYGULANABILIRLiIGi: AVCILAR MERKEZ
MAHALLESI ORNEGI

Calismada IHT yénteminin uygulanabilirligi alan arastirma ydntemi kullanilarak
incelenmistir. Alan arastirmasi, arastirmacinin belirli bir konuya iliskin verileri
dogrudan sahada, yani olaylarin ya da olgularin gerceklestigi dogal ortamda
toplamasint ve analiz etmesini iceren uygulamali aragtirma yontemidir. Genellikle
nitel, nicel ya da karma ydntemlerle yiiriitiiliir ve arastirilan konunun gergek yasam
icindeki yansimalarini anlamaya yonelik bilgi liretir. Bu tez kapsaminda yiiritiilen alan
arastirmasi, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkindaki
Kanun ¢ercevesinde Avcilar ilgesi Merkez Mahallesi'nde yiiriitiilen kentsel doniisiim
siireci baglaminda, “Imar Hakki Transferi (IHT)” yonteminin uygulanabilirligini
analiz etmeye yoOneliktir. Arastirma, gercek zamanli saha verilerinin toplanmasini,
uygulamaya katilan aktorlerin deneyimlerinin incelenmesini ve mevcut planlama

kosullarinin degerlendirilmesini icermektedir.

Miilkiyet verileriyle ilgili verilen 14-87959 no’lu 09.06.2022 tarihli dilek¢eye olumlu
yanit alinamamis; mevcut tablo, Avcilar kent rehberi sisteminden incelenmesi
ardindan tespit edilemeyen yapilarin saha calismalariyla kullanim durumlarinin
incelenmesi, son olarak bolge miihendisiyle veriler kontrol edilmesi yontemiyle

olusturulmustur.

Imar hakki transferi (IHT) uygulamalarinda “génderen alan” olarak degerlendirilecek
bolgelerin belirlenmesi, ¢ok boyutlu fiziksel, yapisal ve planlama kriterlerine dayali
olarak gerceklestirilmistir. Bu baglamda, asagidaki 6l¢iitler dogrultusunda génderen
alanlarin tespiti yapilmistir. Gonderen alan tespitinde fiziksel ve yapisal kriterler,

planlama kriterleri, mevcut uygulamalar ve destekleyici veriler dikkate alinmistir.
A. Fiziksel ve Yapisal Kriterler

Depreme Dayaniksiz Yapi Stogu: Ozellikle 1999 Marmara Depremi dncesinde insa

edilmis, yap1 denetim sistemine tabi tutulmamis binalarin yogun olarak bulundugu
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bolgeler, yapisal giivenlik agisindan risk teskil etmeleri nedeniyle gonderen alan olarak

belirlenmistir.

Plansiz ve Ruhsatsiz Yapilar: Kagak yapilasmanin yaygin oldugu, imar mevzuatina
aykir1 olarak inga edilen ya da yap1 ruhsati bulunmayan parseller, yasal belirsizlikler

ve teknik giivensizlik nedeniyle gonderen alan olarak kabul edilmistir.

Kiigiik Parsel Yapisi: Ozellikle 100 m? ila 300 m? arasinda degisen, mevcut haliyle
imar uygulamalarina uygun olmayan kiiciik parsellerin yogunlastigi bolgeler, biitiinciil

planlamaya olanak saglayacak alanlar olarak degerlendirilmistir.

Ekonomik Omriinii Tamamlamis Yapilar: Yogunlukla 2 ila 3 katli, diisiik standartl ve
ekonomik Omriinii tamamlamig konutlarin bulundugu alanlar, yap1 stokunun

yenilenme ihtiyaci dogrultusunda génderen alan olarak tanimlanmistir.
B. Planlama Kriterleri

Imar Plaminda Kisithh Kullamm Alanlari: Meveut imar planlarinda “donati alani”
(6rnegin park, okul, saglik tesisi vb.) olarak belirlenmis, ancak kamulagtirilamamis

bolgeler, yapilagsma hakki sinirlandigi i¢cin génderen alan olarak belirlenmistir.

Yetersiz Sosyal ve Teknik Altyap:: Donati ihtiyacinin yiliksek olmasina ragmen, mevcut
durumda yeterli sosyal ve teknik altyapidan yoksun alanlar, mekansal kalite agisindan

yetersiz olduklarindan génderen alan olarak tanimlanmistir.

Plan Karari Bulunmayan Déniisiime Uygun Alanlar: Heniiz riskli alan ya da rezerv
yapt alani ilan edilmemis olmakla birlikte, fiziksel ve sosyal veriler bakimindan

doniisiime uygunluk gosteren bolgeler de gonderen alan olarak kabul edilmistir.

Gonderen alanlarin belirlenmesinde, ilgili belediyelerden temin edilen imar planlari,
yapi ruhsatlari, jeolojik zemin etiit raporlar1 ve varsa hasar tespit tutanaklar1 gibi teknik
belgelerden yararlanilmistir. Ayrica, doniisiim talebinin mevcut oldugu parsellerin
tespiti, sosyal dinamikleri ve yerel talepleri ortaya koymasi agisindan belirleyici unsur

olarak degerlendirilmistir.

Avcilar Merkez Mahallesi’nde mevcut kentsel doku, deprem riski yiliksek zemin
kosullari, kiiciik parsel yapis1 ve diislik yap1 yogunlugu nedeniyle yapilagma hakkinin
saglikli bigimde kullanilamadig1 goriilmektedir. Bu kapsamda, Imar Hakk: Transferi

(IHT) yontemiyle yapilasma hakkinin, deprem riski gorece diisiik ve planl gelisim
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alanlarina yonlendirilmesi hem malikler acisindan magduriyetin 6nlenmesini hem de
kamu yararinin maksimize edilmesini saglayacaktir. Bu ¢ercevede Basaksehir-
Bahgesehir bolgesi, Arnavutkoy i¢ kesimleri ve Silivri kuzeyi gibi saglam zeminli,

gelismeye uygun bolgeler, potansiyel alici alanlar olarak degerlendirilebilir.

Gonderen alana iliskin analiz c¢alismasinda silirecin aktorlerine iliskin yari
yapilandirilmis goriisme gerceklestirilmistir. Bu cercevede Planlama Miidiirliigii, Imar
ve Sehircilik Miidiirliigii, Kentsel Déniisiim Miidiirliigii, Hukukgular, Insaat firmalar:
ve kat malikleri ile goriismeler gergeklestirilmistir. Sorular, hem kentsel doniistim
stirecini dogrudan deneyimleyen bireylerin (hak sahipleri, yiiklenici firmalar) hem de
siireci yoneten kurumsal aktorlerin (belediye miidiirliikleri, planlamacilar, hukukgular)
perspektiflerini kapsamay1 amaglamaktadir. Boylece, uygulamanin sadece teknik yonii
degil, sosyal, ekonomik, yoOnetsel ve hukuki boyutlar1 da c¢ok aktorlii bigimde

degerlendirilmistir.

Goriisme  sorularinin  gelistirilmesinde Oncelikle, Tiirkiye'de kentsel doniisiim
uygulamalari lizerine yapilmis giincel akademik literatiir incelenmis ve doniisiim
stireclerinde sik karsilagilan sorun alanlar1 (6rnegin: planlama eksiklikleri, miilkiyet
sorunlari, ekonomik yiikler, katilim siire¢leri, hukuki belirsizlikler) belirlenmistir.
Ayrica, IHT nin kuramsal cercevesine iliskin ulusal ve uluslararasi calismalardan
(Diindar, 2010) yararlanilarak, bu yontemin hangi kosullarda etkili olabilecegi tespit
edilmis ve sahadan bu kosullara yonelik veriler toplanabilmesi igin sorular

yapilandirilmigtir.

Sorular, temelde yar1 yapilandirilmis goriisme teknigi ile hazirlanmis olup,
katilimcilara belirli bir soruya yonelik cevap verme oOzgiirliigli taniirken,
aragtirmacinin ITHT baglaminda ydnlendirme yaparak derinlemesine veri toplamasi da

miimkiin kilinmistir.

3.1. Alanin Tarihcesi ve Temel Gostergeler

Istanbul'un batisinda yer alan Avcilar, Marmara Denizi'ne kiyisi olan ve dnemli bir
yerlesim bolgesi olarak dikkat ¢eken bir ilgedir. Tarihi, Istanbul'un genel tarihine

paralel olarak olduk¢a eski donemlere kadar uzanir.
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Avecilar ilgesi, dogusunda; Kiiciikgekmece golii ve Kiiciikgekmece Ilgesi, batisinda
Esenyurt ve Beylikdiizii Il¢eleri, kuzeyinde Basaksehir ilcesi, Giineyinde ise Marmara
Denizi ile ¢gevrelenmis ve yaklasik 4.185 hektar yani 42 milyon m?'lik bir yiizél¢iimiine
sahiptir. Ilge, Istanbul’a 27 km uzaklikta olup; TEM otoyolu ile E-5 (D-100) Karayolu
ilce smirlart i¢inden gegmektedir. Avcilar; Avcilar Merkez Mahallesi, Ambarli
Mahallesi, Cihangir Mabhallesi, Glimiispala Mahallesi, Denizkoskler Mahallesi,
Universite Mahallesi, Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, Firuzkdy Mahallesi, Tahtakale
Mahallesi, Yesilkent Mahallesi ile 10 mahalleden olusmaktadir.

Sekil 3.1. Avcilar Ilgesi Konumu
Avcilar ve ¢evresi, antik caglarda énemli bir yerlesim alani olan Bizantion'un etki

alanindaydi. Bolge, Bizans doneminde tarim ve hayvancilikla ugrasilan bir kirsal alan

olarak biliniyordu. Marmara kiyisinda yer almasi nedeniyle, kii¢iik bir balik¢1 kasabasi
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olarak da kullanildig1 diisiiniilmektedir. Ayrica, bolgede antik donemden kalma

yerlesim izlerine rastlanmistir (IBB, 2024).

Osmanli Imparatorlugu doneminde Avcilar, daha ¢ok tarim ve hayvancilikla 6ne gikan
bir bodlgeydi. Istanbul'a yakinligi nedeniyle burada koyler ve giftlikler kuruldu.
Osmanli'nin son donemlerine kadar Avcilar, bir avlak bolgesi olarak da kullanilmistir.
Zengin av hayvanlarinin bulundugu bu bolge, av tutkunlarinin ugrak yeri olmustur ve
bu nedenle “Avcilar” ismini almigtir. Koyliiler genellikle ¢ocuklarini evlendirmek igin
sattiklar1 3-5 donilimliik tarlalarla bir tarafinin gol diger tarafinin deniz olan Avcilar’da

yazlik ve kislik konaklamali evler yapmaya basladilar.

Cumbhuriyet'in ilk yillarinda Avcilar, kiigiik bir yerlesim yeri olarak kalmaya devam
etti. 1950'li yillara kadar genelde tarim ve balik¢ilikla geginen bir niifusa sahipti.
Ancak, 20. yiizyilin ikinci yarisinda Istanbul'un hizla biiyiimesiyle birlikte Avcilar da
bu bilyiimeden etkilenmistir. Ozellikle 1980'lerden itibaren sanayi ve konut alanlarmin

gelismesiyle birlikte niifusu hizla artmistir. (bkz. Sekil 3.2)

Sekil 3.2. Avcilar (1960)

Avcilar, 1990 yilinda Bakirkdy ilcesinden ayrilarak ilge statiisii kazanmustir.
Giiniimiizde, Istanbul'un yogun niifuslu ilgelerinden biri olan Avcilar hem yerlesim
hem de ticaret agisindan 6nemli bir bolge haline gelmistir. Marmara Denizi kiyisindaki
konumu, egitim kurumlar1 (&rnegin Istanbul Universitesi-Cerrahpasa'min Avcilar
Kampiisii), sanayi bolgeleri ve gelisen ulasim agi, Avcilar'in modern bir kent merkezi

olarak dne ¢ikmasina katki saglamistir (IBB, 2024).

69



Bolge, 1999 Marmara Depremi'nden énemli dlglide etkilenmis ve bu olay, yerlesim
yerlerinin zemin yapisi ve ingaat kalitesine dair bilinglenmeye neden olmustur. Bugiin,
Avcilar hem tarihi dokusunu hem de modern yiiziinii bir arada barindirmaktadir. (bkz.

Sekil 3.3)

Sekil 3.3. Avcilar Sahili

Avcilarmn ilk yerlesim yeri Merkez Mahallesidir. TUIK 2019 verilerine gére Avcilar
ilgesinin niifusu, 448.882’dir. Merkez Mabhallesi niifusu Toplam 30.428 tir.
Bu niifusun 15.383'si Erkek, 15.045'si Kadindir. (bkz. Sekil 3.4)
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Sekil 3.4. Avcilar ilgesi Niifus Dagilimi
3.2. Alanin Fiziki Analizi

Istanbul ili Aveilar ilgesi icin 2020 Olas1 Deprem Kitapcigi'nda istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi (IBB) tarafindan sunulan verilere gore, bolgede kagak yapilasma nedeniyle
veri eksikligi, gegmiste bina kayitlarinin dijital ortamda tutulmamis olmasi ve mevcut
verilerdeki hata ve eksiklikler gibi nedenlerle bina yapim yili bilgilerine ulasmakta
ciddi zorluklar yasanmistir. Binalarin yapim yillarinin belirlenmesi, hangi deprem
yonetmeligine gore insa edildiklerinin anlagilmasi agisindan biiyiik 6nem tagimaktadir.
Aveilar ilgesindeki bina envanterine iliskin grafiklere asagida yer verilmistir (IBB,

2024).
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3.2.1. Alandaki Yap1 Stogu

Istanbul ili, Avcilar ilgesi, Merkez Mahallesi'ne ait yap1 stogu verileri incelendiginde,
mahallede toplam 128 ada ve 872 parsel bulunmaktadir. Yapilarin donemsel
dagilimina bakildiginda, 2000 y1l1 6ncesinde insa edilen yap1 sayis1 545 adet ile toplam
yap1 stogunun yaklasik %62,5'ini olustururken, 2000 yili sonrasinda yapilan yapi
sayis1 327 adet olup bu da yapi1 stogunun yaklasik %37,5'ine tekabiil etmektedir. 2000
Oncesi yapilarin, eski deprem yonetmeliklerine gore insa edilmis olabilecegi goz oniine
alindiginda, olas1 risklerin azaltilmasi amaciyla bu yapilarin incelenmesi ve
giiclendirilmesi 6nemli bir gereklilik olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bunun yan1 sira, 2000
sonrast yapilarin ise yeni deprem yoOnetmeliklerine uygunluk agisindan
degerlendirilmesi gereklidir. Bu veriler, mahalledeki yap1 stogu ve sehir planlama

siirecleri i¢in dnemli bir zemin olusturmaktadir (IBB, 2024).

Avcilar Ilcesi

Yapim Yilina
Gore Bina
Dagilimlar

Il 1980 ONCESI
7 1980-2000 ARASI M 2000 SONRASI

Sekil 3.5. Avcilar ilgesi Yapim Yilina Gére Bina Dagilimlar1 (IBB, 2024)

Avcilar ilgesinde bina stokunun kat sayisina gore dagilimi incelendiginde, en biiyiik
orani %62 ile 5-8 kat aras1 binalarin olusturdugu goriilmektedir. Bu grupta toplam
16.513 adet bina yer almakta, bu da ilgedeki yapilagsmanin biiyiik 6l¢iide orta kath
apartmanlardan olustugunu gostermektedir. Ikinci sirada ise %36°lik oranla 1-4 kat
arasindaki binalar yer almaktadir. Bu gruba dahil olan bina sayist 9.760 olup,
genellikle miistakil konutlar veya diisiik katli apartmanlar1 kapsamaktadir. Tlgedeki en
diisiik oran ise %2 ile 9-19 kat arasi binalara aittir. Bu grupta sadece 489 bina

bulunmaktadir. Bu dagilim, Avcilar’da yiiksek katli yapilagmanin oldukg¢a smirh
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oldugunu, yap1 stokunun ise daha ¢ok diisiik ve orta katli binalardan olustugunu ortaya
koymaktadir. Ozellikle orta katli yapilarin fazlaligi, bolgenin 1980 sonrasi kentlesme
dinamikleriyle sekillendigini ve bu yapilarin yas, dayaniklilik ve kentsel doniisiim

acisindan oncelikli degerlendirilmesi gereken grubu olusturdugunu diisiindiirmektedir.

— %2

489 Adet

 Avcillar iigesi
| Kat Sayisina Gore
Bina Dagihimlari

M 14 KAT [ 58 KAT 9-19 KAT

Sekil 3.6. Avcilar Ilgesi Kat Sayisina Gore Bina Dagilimlari (IBB, 2024)

Avcilar ilgesindeki yap: stogunun yapim tiirlerine gore dagilimina bakildiginda, agik
bir sekilde betonarme yapilarin baskin oldugu goriilmektedir. ilcedeki toplam
yapilarin %94,1°1 betonarme sistemle inga edilmis olup bu oran 25.125 binaya karsilik
gelmektedir. Bu durum, ilgede oOzellikle 1980 sonrast donemde betonarme yapi
tekniginin standart bir insaat yontemi haline geldigini ve yap1 stogunun biiyiik oranda

bu sistem iizerinden sekillendigini gostermektedir.

Ikinci sirada yer alan yapi tiirii ise yigma binalardir. Yigma yapilar %5,8 oranla
toplamda 1.603 bina ile temsil edilmektedir. Bu yap1 tiiri daha ¢ok eski donemlerde
tercih edilmekte olup, deprem gibi afetlere kars1 dayaniklilik agisindan zayif kabul
edilmektedir. Dolayisiyla, kentsel doniisiim g¢aligmalar1 kapsaminda bu yapilarin

oncelikli olarak ele alinmas1 gerekmektedir.

Diger yapim tiirlerinin ise oldukca smirli sayida oldugu goriilmektedir. Prefabrik
yapilar %0,04 oranla 13 adet, celik yapilar %0,02 oranla 6 adet, ahsap yapilar %0,03
oranla 11 adet ve tiinel kalip yapilar %0,01 oranla yalmizca 4 adet olarak
kaydedilmistir. Bu oranlar, modern ve alternatif yapi tekniklerinin ilcede heniiz
yayginlasmadigini géstermektedir.
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Sekil 3.7. Aveilar ilgesi Yapim Tiirlerine Gore Bina Dagilimlar1 (IBB, 2024)

Sekil 3.8. Avcilar Ilgesi Merkez Mahallesi Bina Dagilimlar
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Sekil 3.8, Istanbul ili Avcilar ilgesi Merkez Mahallesi'nin uydu gériintiisiine
dayal1 bina dagilimlarin1 géstermektedir. Gorselde yerlesim dokusu, yapt yogunlugu
ve alanin genel kentsel formu gozlemlenebilmektedir. Merkez Mahallesi, yogun bir
yapilasmaya sahip olup, bitisik nizamda ve diizensiz parselasyonlarla sekillenmis
konut alanlar1 dikkat ¢ekmektedir. Mahallenin kuzeyinde Istanbul Universitesi-
Cerrahpasa Avcilar Yerleskesi bulunmaktadir. Yerleske alani, konut alanlarina gore
daha seyrek yapilasmis ve daha genis acik alanlara sahiptir. Goriintiide ana ulasim
akslar1 ve bu akslara bagli sokak orgiisii net sekilde izlenebilmektedir. Yapilarin ¢ati
renklerinden yapit yogunlugu ve bigimleri ayirt edilebilmekte, alanin biiyiik
boliimiinde kiiciik parseller iizerine kurulu ¢ok sayida yapi yer almaktadir. Dogal
alanlar, egitim kurumlar1 ve diger donatilarla konut alanlarimin sinirlar1 gorsel
tizerinden belirlenebilmektedir. Gorsel, Merkez Mahallesi'nin mevcut fiziksel yapisina

iliskin genel bir goriiniim sunmaktadir.

3.2.2. Miilkiyet Verileri

Avcilar Merkez Mahallesi'nde Yap: Stokunun Ingaat Yilina Gére Dagilimi
Haritada mahalle sinirlar1 icerisindeki parsellerin yapilasma durumu, insa yillarina
gore smiflandirilmistir. Kirmizi ile gosterilen parseller 2000 yili dncesinde insa
edilmis yapilari, sar1 ile gosterilenler ise 2000 y1l1 sonrasinda insa edilen yapilari temsil
etmektedir. Yesil cizgiler ada sinirlarini, pembe tonla belirtilen alanlar ise merkezi

ulagim giizergahlarin1 gostermektedir (Sekil 3.9).
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Sekil 3.9. Avcilar Adalarin Numaralandirmasi (Alan Calismasi)

Avcilar ilgesi Merkez Mahallesi miilkiyet verilerine iliskin bilgiler Tablo 3.1°de
yer almaktadir. Miilkiyet verileri, Avcilar Merkez Mahallesi gibi bir yerlesim alaninda
yer alan 1’den 128’e kadar numaralandirilmis adalara ait giincel miilkiyet durumlarini
gostermektedir. Yapilan incelemeye gore, ada bazinda miilkiyetin biiylik ¢ogunlugu
“0zel milk” niteligindedir. Toplam 128 ada igerisinde 100’4 askin adanin 06zel
miilkiyete ait oldugu goriilmektedir. Toplamda 6 adet “belediye hizmet alan1” ve 7
adet “belediye hizmet alan1 + konut” alani yer almaktadir. Bu karma kullanimlar hem
konut hem de kamu hizmetlerine yonelik iglevsel bolgeler olarak degerlendirilebilir.
Miilkiyet verileri igerisinde dikkat ¢eken bir diger unsur ise “vakif” miilkiyetidir. 1, 2
ve 3 numarali adalarda bu sekilde kayit bulunmakta, bu da s6z konusu alanlarin
tarihsel, kiiltiirel ya da dini amaglarla kamuya hizmet veren vakiflara ait oldugunu

gostermektedir (Tablo 3.1)

Tablo 3.1. Miilkiyet Verileri

ADA NUMARASI MULKIYET
1 VAKIF
2 VAKIF
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VAKIF

OZEL MULK

OZEL MULK

OZEL MULK

OZEL MULK

OZEL MULK

BELEDIYE HIZMET ALANI+KONUT

OZEL MULK

0OZEL MULK

OZEL MULK

OZEL MULK

OZEL MULK

OZEL MULK

OZEL MULK

OZEL MULK

OZEL MULK

OZEL MULK

OZEL MULK

OZEL MULK

OZEL MULK

OZEL MULK

BELEDIYE HiZMET ALANI + KONUT
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66

OZEL MULK

67

OZEL MULK

68

OZEL MULK
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70

OZEL MULK
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OZEL MULK
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BELEDIYE HIZMET ALANI

77

OZEL MULK
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BELEDIYE HIZMET ALANI+ KONUT
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119

OZEL MULK
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BELEDIYE HiZMET ALANI+ KONUT
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OZEL MULK

127

OZEL MULK

128

OZEL MULK
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3.2.3. Alandaki imar Durumu

Alanin imar durumuna yonelik yapilan incelemede 28 ada yalnizca maksimum
yiikseklik (Hmax) ve kat sayisi sinirlamalarinin 6zellikle belirtildigi, 4 adada emsal
(TAKS) belirtildigi ve yine 47 adada ¢ekme mesafeleri ile birlikte arka bahge
mesafesinin kat ytliksekligi oraniyla esit oldugunu ve ¢cekme mesafesinin H/2 oraninda
uygulandig1 tespit edilmistir. Aym1 zamanda 20 adada parsellerin 6n ¢ekme
mesafelerinde tesekkiil (¢) belirtilmistir. Bu bilgiler belediyenin o sinirda daha 6nce
ka¢ m ¢ekilmesine izin verildiginin kontroliinii saglar, ona gore ¢ekme mesafesini
belirleyecegini ifade eder. Bu durum, mahalledeki yapilasma yogunlugunun ve

mekansal diizenin planlama siireglerindeki farkli yaklagimlar sonucunda sekillendigini

ortaya koymaktadir (IBB, 2024).

Tablo 3.2. Alandaki imar Durumu Analizi
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25 iKiz 3 H/2 3 5
26 IKiz 3 H/2 3 5
27 Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat

28 Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat

29 Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat

30 Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat

31 Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat

32 Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat

33 Hmax 20.00m + En cok 6 Kat

34 Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat

35 DINI TESIS

36 OKUL ALANI

37 IKiz 2 4 3 5
38 IKiz 4 H/2 3 5
39 Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat

40 AYRIK 3 H/2 3 5
41 IKiz 3 H/2 3 5
42 IKiz 2 4 3 5
43 AYRIK 4 4 3 5
44 AYRIK 4 4 3 5
45 IKiz 4 H/2 3 5
46 IKiz 1.75 4 3 5

47

29/13/1985 onanli imar plani tadilat karar1 15/05/2001 onanli zemin etiidiine bagl

olarak gegerlidir.
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73

Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat

74

Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat

75

Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat

76

Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat

77

Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat

78

Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat

79

Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat
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80

Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat

81 Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat
82 Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat
83 Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat
84 Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat
85 Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat
86 Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat
87 DINI TESIS
88 Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat
89 Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat
20 AYRIK C H/2 3 6
91 AYRIK 3 H/2 3 5
92 Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat
93 Hmax 20.00m + En ¢ok 6 Kat
94 AYRIK 3 H/2 3 5
95 AYRIK C H/2 3 5
96 AYRIK C H/2 3 5
97 IKiz 1 4 3 5
BLOK 4 4 3 5
%8 AYRIK 5 H/2 3 5
IKiz 4 4 3 5
AYRIK C H/2 3 6
AYRIK C 4 3 6
99 AYRIK 3 H/2 3 5
100 AYRIK C H/2 3 5
IKiz C H/2 3 5
IKiz 3 H/2 3 5
AYRIK C H/2 3 6
101 AYRIK 3 H/2 3 5
102 IKiz 4 4 3 4
103 IKiz 2 4 4 3
104 AYRIK 4 4 3 5
105 IKiz 4 4 3 5
106 AYRIK 3 H/2 3 5
107 AYRIK 3 H/2 3 5
108 AYRIK C H/2 3 6
AYRIK C H/2 3 5
IKiz 3 4 3 5
109 AYRIK 3 H/2 3 5
110 AYRIK 3 H/2 3 5
AYRIK 3 H/2 3 6
1 AYRIK C H/2 3 5
112 AYRIK 3 H/2 3 5
113 AYRIK 3 H/2 3 5
114 DINI TESIS+PARK
115 AYRIK 3 H/2 3 5
116 AYRIK 5 H/2 3 5
117 AYRIK 5 H/2 3 5
118 AYRIK 3 H/2 3 6
119 AYRIK 5 H/2 3 5
120 AYRIK C H/2 3 6
121 Kiz 4 0 3 5
122 Kiz 5 H/2 3 5
123 AYRIK 4 4 3 5
124 AYRIK 4 4 3 5
124 AYRIK 4 4 3 5
126 AYRIK 3 H/2 3 5
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127 AYRIK C H/2 3 6
128 AYRIK 4 H/2 3 5

Asagida farkli imar durumu oOrneklerine yer verilmektedir. Buna gore ilgili imar
planinda, kirmizi renk ile gosterilen konut alanlarinda Emsal (E) 1.20 olarak
belirlenmis olup, yapilasma yiiksekligi Hmax 10.50 m ve Hmax 15.50 m seklinde
siirlandirilmistir. Mavi renkle gosterilen saglik tesis alani i¢in yapilagma sartlari plan
notlarina brrakilmistir. Yesil alanlar park olarak tanimlanmis, yapilasma hakk:
verilmemistir. Turuncu renkle gosterilen agik-kapali spor alani, sosyal donati alani
olarak ayrilmigstir. Sar1 tonlarla gosterilen parseller, konut alani kullanim kararina
tabidir ve belirtilen emsal ve ylikseklik kosullarina uygun olarak yapilasabilir (Sekil
3.10).

Sekil 3.10. Emsal Ornegi

flgili imar planinda yapilasma kosullari, en ¢cok 6 kat ve Hmax = 20.00 m olacak
sekilde tanimlanmistir. Kirmizi renkle gosterilen alanlar konut kullanimina ayrilmistir.
Sar1 renkle gosterilen alanlarda zemin kat ticaret, list katlar konut fonksiyonuna
yoneliktir. Planin merkezinde yer alan ve "O.P." olarak isaretlenen alan yapilagmaya

kapal1 olup ortak kullanim alani olarak ayrilmistir. Parsel sinirlarinda yap1 yaklasma

82



mesafeleri tanimlanmistir. Yapilagsma, belirtilen kat adedi, yiikseklik smir1 ve

fonksiyon kararlarina uygun olarak gergeklestirilecektir (Sekil 3.11).

— | '
10300

- <
~
. <
2002
Har 10301
LAt N

Sekil 3.11. En Cok 6 Kat+ Hmax 20.00 m Imar Plan1 Ornegi

Ilgili imar plani, yap: adalari iginde yap1 yaklasma mesafelerinin (gekmelerin) agik
bicimde tanimlandig1 bir plan 6rnegidir. Plan iizerinde kirmizi renkle gdsterilen alanlar
konut kullanimina ayrilmistir. Sar1 renkli parsellerde ise zemin kat ticaret, iist katlar
konut fonksiyonunu icerecek sekilde karma kullanim 6ngoriilmiistiir. Parsellerin cephe
ve komsu sinirlarina olan yap1 yaklagma mesafeleri plan iizerinde ¢izgisel olarak

gosterilmis ve yapilasma sinirlart bu dogrultuda belirlenmistir (Sekil 3.12).

12.05.2017 T

Sekil 3.12. Cekmeleri Belirli imar Plan1 Ornegi
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llgili imar planinda yapilasma kosullari, yapt nizami ve c¢ekme mesafeleri
dogrultusunda tanimlanmistir. Plan dahilindeki konut alanlarinda arka bahce ¢ekme
mesafesi H/2 olarak belirlenmistir. Bu ifade, yapinin arka sinirdan olan mesafesinin,
yapinin yiiksekliginin yaris1 kadar olmasi gerektigini belirtmektedir. Ornegin, 12.00

metre yliksekligindeki bir yapi i¢in arka bahge mesafesi en az 6.00 metre olacaktir.

Konut alanlar1 kirmizi renkle, zemin kat ticaret-iist kat konut olarak belirlenen karma
kullanim alanlar1 ise sar1 renkle gosterilmistir. Daire i¢ine alinmis boliimlerde
yapilasma diizeni, kat adedi ve yap1 yaklasma mesafeleri belirtilmistir. Yap1 adalar
icinde parsel bazli yapilasma smirlari ve ¢ekme mesafeleri kirmizi oklarla

gosterilmistir (Sekil 3.13).
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Sekil 3.13. Arka Cekme H/2 Imar Plan1 Ornegi
[lgili imar planinda yapilasma diizeni, yap1 nizami ve gekme mesafeleri esas alinarak
tanimlanmistir. Plan dahilindeki yap1 adalarinda arka bahge ¢ekme mesafesi H/2
olarak belirlenmistir. Bu ifade, yap1 yiiksekliginin yaris1 kadar arka bahce mesafesi

birakilmasi gerektigini gdstermektedir.

Kirmizi renkle gosterilen alanlar konut kullanimi, sar1 renkle gosterilen alanlar ise
zemin kat ticaret, iist kat konut fonksiyonunu i¢eren karma kullanim alanlaridir. Daire
igine alinmis imar adalarinda, yapilasma kosullar1 olarak c/h/2, A=5, 3 kat ve benzeri

ifadelerle yap1 nizami, arka bahge mesafesi, oturum alan1 ve kat adedi belirtilmistir.
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Sekil 3.14. Arka Cekme H/2 Imar Plam1 Ornegi

Calisma sonucunda ulasilan bulgular arasinda, ayni adanin i¢inde olmanin &tesinde,
ayni parsel igcerisinde dahi zemin degerlerindeki farkli toprak yapisindan kaynaklanan
cesitli imar durumlarinin bulundugu tespit edilmistir. Bu durum, kentsel ¢oziimlemeler
acisindan olumsuz bir tablo yaratmaktadir. Ornegin, yan yana yer alan ikiz parsellerde
bir yapiya 5 kat imar izni verilirken, digerine 6 kat izni verilmektedir. Zemin yapisinin
farkli formasyonlara sahip olmas, bu tiir farkliliklarin temel nedenini olusturmaktadir

(IBB, 2024).

3.2.4. Alandaki Kentsel Doniisiim Siireci

Avecilar Tlgesindeki kentsel déniisiim siirecinin baslangici ve son yillardaki artis
nedenlerini anlamak amaciyla, 08/06/2022 tarihinde 2567820 referans numarali bir
dilekce ile Avcilar Belediyesine bagsvuruda bulunulmustur. Bu bagvuruya yanit olarak,
Avcilar Belediyesi Belediye Temsilcisi M. tarafindan verilen bilgiler, siirecin tarihsel
gelisimini ve son yillardaki ivmelenmenin nedenlerini kapsamli bir sekilde

aciklamaktadir.

M.nin agiklamasina gore, “Avcilar'da kentsel doniisiim stireci, 31.05.2012 tarihinde
yuriirliige giren 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun kapsaminda baglatilmistir. Bu kapsamda, ilk "riskli yap1 tespit raporu"
diizenlenmis ve 2013 yilinda kentsel doniisiim faaliyetleri fiilen baglamistir.
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Son ti¢ yilda kentsel doniisiim ¢aligmalarinda artis yasanmasinin temel nedenlerinden
biri olarak, belediye personellerinin mevcut alanin riskli olmast durumuna ve ayni
kadronun deprem bilinci sahipligi sebebiyle depreme hazirlik ¢alismalarina 6ncelik
verilmesi gosterilmistir. Avcilar, 1999 yilinda gergeklesen 7.6 biiytikliigiindeki Golciik
Depremi'nde Istanbul genelinde en fazla etkilenen bélgelerden biri olmus, bu durum
ilcenin deprem gergegini kabullenmesi ve gerekli dnlemleri hizlandirmasi agisindan

kritik bir farkindalik yaratmastir.
Avcilar modelinin benimsenmesiyle birlikte:

= Kentsel Doniisim Miidirliigli kurulmus ve alaninda uzman kisilerle
caligsmalara baslanmistir.

= 26 Eyliil 2019 tarihinde Silivri agiklarinda meydana gelen 5.8 biiytikliigtindeki
deprem sonrasinda Avcilar'da 3200 binada teknik ekiplerce hasar tespit
calismalar1 yapilmis ve vatandaslar bilgilendirilmistir.

» AVBEL Kentsel Yapt Tasarim A.S. adli kurulus, vatandaslarin kentsel
dontisiim siirecine dair bilinglendirilmesi, kat malikleri ve yiikleniciler

arasindaki uzlagsmazliklarin ¢6ziimii i¢in hayata geg¢irilmistir.

Ayrica, Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan orta hasarl olarak
belirlenen 304 yapinin tahliye edilmesi, kira yardimi, kentsel doniisiim kredi destegi
ve glincel har¢ muafiyetleri gibi tesvikler, ilcede kentsel doniisiim siirecinin

hizlanmasinda etkili olmustur.

Avcilar Ilgesi, gegmiste yasadigi deprem deneyimlerinin etkisi ve son yillarda alman
onlemlerle birlikte, kentsel doniisiim ¢alismalarinda 6nemli bir ivme kazanmistir. Hem
yerel yonetimin hem de merkezi otoritenin sagladig: destekler, vatandaglarin doniistim
stirecine katilimini artirmis ve ilgeyi gelecekteki olas1 depremlere karsi daha direncli

hale getirme yolunda 6nemli adimlar atilmigtir.”

6 Subat Kahramanmaras Depremi sonrasinda meydana gelen genis ¢apli yikim, insaat
sektorii lizerinde onemli etkiler yaratmistir. Deprem sonrasi yeniden insa siireci i¢in
Istanbul ve gevre illerden bircok insaat iscisi afet bolgelerine yonelmis, bu durum yerel
ingaat ig giiclinde ciddi bir azalmaya neden olmustur. Ayn1 zamanda, ekonomideki
enflasyonist baskilar, insaat maliyetlerinde kayda deger bir artisa yol agmistir. Bu iki
faktor, kentsel doniisiim projelerinde maliyetlerin yiikselmesine ve siirecin gegici

olarak yavaslamasina neden olmustur. Ancak, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
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Bakanlig1 tarafindan baglatilan “Yaris1 Bizden” kampanyasi, kentsel doniisiim
stirecine yeniden ivme kazandirmistir. Bu tesvik, mali yliklerin bir kisminin devlet
tarafindan karsilanmasi yoluyla hem miilk sahipleri hem de yatirimcilar i¢in doniisiim
siireclerini daha cazip hale getirmistir. Bu gelisme, kentsel donilisim projelerinin

hizlanmasini ve insaat sektoriinde yasanan durgunlugun giderilmesini saglamistir.

3.3. Uygulanmis ve Uygulanmakta Olan Doniisiim Modellerinin

Degerlendirilmesi

Avcilar ilgesi'nde gerceklestirilen kentsel doniisiim uygulamalari, Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanhg: tarafindan belirlenen modeller dogrultusunda
yuriitiilmekte olup, bu siiregte aliman kararlar ilgili yasal diizenlemelere
dayandirilmaktadir. Yapilan incelemeler sonucunda, 6zellikle Merkez Mahallesi'nde
Kat Karsilig1 Model ve Bedel Esasli Model agirlikli olarak tercih edilmektedir. Bu
modellerin uygulanmasinda, mevcut alanda bulunan demografik yapinin yani sira hali
hazirda bulunan ekonomik etmenlerin yonlendirmeleri etkili olmakta ve doniisiim
siirecleri, mevzuat kapsaminda belirlenen usul ve esaslara uygun bir sekilde
yiiriitiilmektedir. Bununla birlikte, doniisiimiin basariyla tamamlanabilmesi icin yerel
halkin beklentilerinin ve ihtiyaclarinin goz 6niinde bulundurulmasi, yerel yonetimlerin
ve diger paydaslarin is birligi i¢inde ¢aligmasi biiyiik 6nem tagimaktadir. Sonug olarak,
Avcilar ilgesinde kentsel doniisiim siirecleri, yalnizca fiziksel yenilenmeyi degil, ayni
zamanda ekonomik ve sosyal gelismeyi de hedefleyen kapsamli bir yaklagimla ele

alinmaktadir.

Alan aragtirmasindan elde edilen veriler dogrultusunda yliriitiillen bu ¢dziimleme
calismasi, Avcilar ilgcesi Merkez Mahallesi’'nde uygulanan kentsel doniisiim
faaliyetlerinin ¢ok aktorlii, katmanli ve yer yer ¢atismali bir yapiya sahip oldugunu
ortaya koymaktadir. Belediyeler, yiiklenici firmalar, hak sahipleri, planlamacilar ve
hukukgularla yapilan goriismeler 15181nda ortaya ¢ikan sorun alanlari, tematik olarak
yedi baslik altinda toplanmis ve bu basliklar cergevesinde imar Hakki Transferi (IHT)
yontemiyle iligkilendirilerek degerlendirilmistir. Asagida sunulan analiz, mevcut
doniistim stirecinin neden sinirh etkiler {rettigini ve bu siireglerin daha saglikli

islemesi icin IHT nin nasil katki sunabilecegini biitiinciil bicimde ortaya koymaktadur.
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Tablo 3.3 Avcilar Merkez Mahallesi Kentsel Déniisiime iliskin Goriislerin Analizi

Problem Alani Goriis Ornekleri Degerlendirme
Ekonomik K1: Emekli maasiyla 6deme Kat maliklerinin biiyiik bolimii
Giigliikler ve yapmamiz ¢ok zor. YF3: Bir sabit gelirli olup, kentsel
Finansal daire basina diisen maliyet mal doniisiimdeki ek maliyet yiiklerini
Ulasilabilirlik sahibinin giiciinii astyor. KD2: karsilamakta zorlanmaktadir. Bu
Ekonomik zayiflik nedeniyle durum yiiklenici ¢ekilmesine veya
stire¢ tamamlanamayan projelere | proje duraklamasina yol
doniiyor. acmaktadir.
Metrekare K2: Eski evim 120 m?'ydi, simdi | Déniisiim sonrasi dairelerin
Kayiplar ve 58 m?. K7: Balkonlar gitti, kiiglilmesi, maliklerin yagsam alani
Mekansal salona oturmak sikint1. imar kayb1 hissi yagamasina neden
Tatminsizlik Md.: Miiktesep haklar disinda olmakta; bu da projenin
kay1ip kagimilmaz. memnuniyet diizeyini
diisirmektedir.
Kurumsal K4: Tebligat geldi ama ne Belediye birimlerinin siiregle ilgili
Rehberlik ve yapacagimi kimse sdylemedi. bilgi paylagimi sinirli kalmakta,
Bilgilendirme KD1: Belediyede rehberlik maliklerin profesyonel rehberlik
Eksikligi sistemi yetersiz. HK1: Siirecle almadan siireci yiiriitmeleri
ilgili yasal bilgiye ulagsmak beklenmektedir.
malik agisindan zor.
Uzlagma K35: Ug kisi dava acty, alt1 ay 2/3 uzlagsma oranina ragmen dava
Sorunlar1 ve bekledik. YF2: Azinligin direnci | siirecleri ve malikler arasi
Malik Direnci cogunlugu magdur ediyor. HK2: | ihtilaflar doniigiimiin 6niinde ciddi
Tapu hissedarlari arasi ihtilaflar | engeller olusturmaktadir.
siiregleri kilitliyor.
Planlama PM1: Noktasal doniisiim sosyal | Parsel bazli doniigiimiin
Biitiinliigii ve altyapi yaratmiyor. PM2: Yesil | yayginligi, mahalle biitiinliigiinii
Parsel Bazl alan ve otopark sorunu biiyliyor. | bozmakta, sosyal donati eksikligi
Daginiklik K9: Binamiz yenilendi ama ve ulagim sorunlari yaratmaktadir.
yaninda metruk yapilar var.
Yiiklenici Firma | YF1: Harglar ve ruhsat siirecleri | Yiiklenici firmalar ruhsat, harg,
Acisindan Siire¢ | zaman kaybettiriyor. YF3: maliklerle iletisim ve belediyeler
Y Onetimi Belediye birimleri arasi arasi koordinasyon gibi
koordinasyon eksik. K10: zorluklarla karsilasmakta; siireg
Miiteahhit cekildi, ortada kaldik. | planlamasi aksayabilmektedir.
Hukuki HK1: S6zlegsme iptali sonrasi Sozlesmelerdeki belirsizlikler,
Belirsizlik ve dava yillarca stirdii. YF2: Hak taraflar arasinda giiven sorununa
So6zlesme sahipleri s6zlesme hiikiimlerini | ve uzun siiren davalara yol
Uyusmazliklar yanlig anliyor. HK2: acmakta; hukuk sistemindeki
Uyusmazlik ¢6ziim yollar bosluklar doniisiim hizini
yeterince agik degil. yavaglatmaktadir.

Ekonomik Giicliikler ve Finansal Ulasilabilirlik: Goriismelerden elde edilen bulgular,

hak sahiplerinin biiylik boliimiiniin sabit veya diisiik gelirli oldugunu ortaya

koymustur. Bu durum, doniisiim siirecine mali katilimda zorluk yaratmakta; 6zellikle

miiteahhit se¢imi asamasinda 6deme plani sunan firmalara yonelim gézlenmektedir.

Ayrica, bazi yiiklenicilerin maliyetlerin altinda kalmasi siirecin yarim kalmasina neden

olmaktadir.
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Metrekare Kayiplar1 ve Mekansal Tatminsizlik: Yenilenen yapilarda metrekare kaybi,
cat1 piyesi gibi alanlarin kaybi veya yasam alanlarmin kiigiilmesi gibi sorunlar,
malikler acisindan donilislimiin cazibesini azaltmaktadir. Bu durum, sosyal

memnuniyetsizlik ve yasam kalitesinde diisiis algis1 yaratmaktadir.

Kurumsal Rehberlik ve Bilgilendirme Eksikligi: Gorlismelerde hak sahiplerinin
stirecle ilgili yeterince bilgilendirilmedigi, 6zellikle teknik detaylara ve haklarina dair
bilgisizlik yasadiklar1 tespit edilmistir. Belediyenin rehberlik mekanizmalariin

yetersiz olmasi, giiven eksikligini artirmaktadir.

Uzlagma Sorunlar1 ve Malik Direnci: 2/3 uzlasma saglansa dahi, kalan maliklerin dava
acma, siiregten cekilme gibi hamleleri, doniislimiin tamamlanmasin1 geciktirmekte
veya engellemektedir. Malikler arasi iliskiler ve yasal belirsizlikler siireci

tikamaktadir.

Planlama Biitiinliigli ve Parsel Bazli Dagimiklik: Dontigiimiin parsel bazli yiiriitiilmesi,
kentsel biitiinliik ve altyap1 siirekliligi agisindan ciddi sorunlara yol agmaktadir. Yesil

alan, sosyal donati ve ulasim gibi ihtiyaglar géz ardi edilmektedir.

Yiiklenici Firma Agisindan Siire¢ YoOnetimi: Yiklenici firmalar, ruhsat, harg, malikle
iletisim, belediye prosediirleri gibi konularda ¢oklu sorun yasamaktadir. Bu durum,

ozellikle kiictik ve orta dlcekli firmalar agisindan siirecleri riskli hale getirmektedir.

Hukuki Belirsizlik ve Soézlesme Uyusmazliklari: Sozlesmelerin  yeterince net
olmamasi, cezai sartlarin tek tarafli olmasi, proje siirelerinin belirsizligi gibi durumlar
hem malik hem ytiklenici agisindan biiyiik riskler dogurmaktadir. Hukuki glivence

eksikligi dontisiimiin giivenilirligini zedelemektedir.

3.4. imar Hakki Transfer Sistemi Uygulanabilirligi

Avcilar Merkez Mahallesi, yiiksek yapilasma yogunlugu, parcali miilkiyet yapisi,
yetersiz sosyal donatilar ve afet riski altinda bulunmasi nedeniyle klasik doniisiim
yontemlerinin yetersiz kaldig1 bir kentsel doku sunmaktadir. Bu baglamda 6nerilen
IHT modeli, yerel baglami1 gézeten, mekansal biitiinliigii ve sosyal adaleti temel alan

alternatif bir donilisiim araci olarak degerlendirilmektedir. Modelin uygulanmasi
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halinde asagida belirtilen dort ana boyutta Onemli kazanimlar saglanmasi

beklenmektedir:
Mekansal Kazanimlar

Avcilar Merkez Mahallesi'nde birgok yapi, yetersiz ¢ekme mesafeleri, yapi adasi
sinirlamalart ve smirli parsel biiyiikliikleri nedeniyle plan biitiinligli i¢inde
doniisememektedir. THT modeliyle, bu tiir fiziksel ve teknik olarak déniisemez
durumdaki parsellerdeki imar haklarinin transfer edilmesi, mahalledeki yapi
yogunlugunu azaltirken, yerinde sosyal donati, yesil alan ve agik kamusal alan
tiretimini miimkiin kilacaktir. Bu sayede kentsel doku, afet riski azaltilmis, erisilebilir

ve yasanabilir bir yapiya kavusturulacaktir.
Ekonomik Kazamimlar:

Parsel biiytikliigii, hissedar sayis1 veya teknik kisitlar nedeniyle ekonomik olarak
yerinde déniisemeyen hak sahipleri, IHT sistemi sayesinde miilkiyetlerinden dogan
insaat hakkini baska planli bolgelere aktararak ekonomik kayba ugramadan doniisiim
stirecine dahil olabileceklerdir. Sertifika yoluyla bu haklarin yatirimecilara devri, hem
hak sahipleri i¢in siirdiiriilebilir bir gelir kaynagi yaratacak hem de yerinden edilmeden

doniisiim stirecine katilim imkani1 saglayacaktir.
Yatirnmcr Acisindan Kazanimlar:

[HT sistemi, planl gelisme bdlgelerinde (&rnedin Avcilar Firuzkdy, Ispartakule
cevresi veya planli rezerv alanlarinda) yogunluk alabilecek yeni projelerin Onii
acildiginda yatirimcilar i¢in Ongoriilebilir, yasal ve denetimli bir yapilasma hakki
sunar. Sertifika sistemine entegre olan yatirimcilar, transfer edilen imar haklari
karsiliginda proje gelistirme hakki elde ederken, kamu denetimi altinda daha risksiz

ve mesru bir yatirim alanina kavusur.
Kamu Yarari A¢isindan Kazamimlar:

Avcilar Merkez Mahallesi’nde parsel 6lceginde doniisiim modeli, kamunun sosyal
donat1 alam iiretme kapasitesini sinirlamaktadir. IHT modeli, bu baskiy1 azaltarak
kamuya donat1 alan1 kazandirma siirecini kolaylagtirir. Ayrica kamulagtirma ihtiyaci
biiyiik dl¢lide ortadan kalkar ve kamu kaynaklar1 daha verimli kullanilir. Planlamada

parcali doniistim yerine biitiinciil miidahale olanagi dogar. Bu da altyap1 sistemleri,
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ulasim ve afet riski yonetimi agisindan kamu yararinmi giiglendiren bir yapiya zemin

hazirlar.

Yontemde belirlenen gonderen alan kriterlerine uyan 3 parsel gonderen alan igin

belirlenmis ve bu &rnek alanlarda IHT uygulanabilirligi degerlendirilmistir.
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Mevcut Durum

Parsel No 4719
Tapu Cinsi Arsa
Bina Sayisi 5
Ort. Bina Kat Adedi 5/6
Hissedar Sayis1 286
Parsel Alan1 (m2) 1522,38
Bina Taban Alan 984,58
Mevcut Insaat Alani (m2) 7.391
Mevcut Taks 0.60
Mevcut Kaks -
Mevcut Niifus 578
Mevcut Birim Sayist 233

1/1000 Olgekli Plan Haklar

Parsel No 4719
Tapu Cinsi Arsa
Bina Sayisi 5
Ort. Bina Kat Adedi 5/6
Hissedar Sayist -
Parsel Alani (m2) 1522,38
Bina Taban Alani 913,42
Mevcut Insaat Alani (m2) 6.456
Mevcut Taks 0.60
Mevcut Kaks -
Mevcut Niifus 578
Mevcut Birim Sayist 233

IHT Model Onerisi Briit Net
Parsel No 4719
Tapu Cinsi Arsa
Bina Sayisi -
[HT Ort. Bina Kat Adedi 5(8
Hissedar Sayisi -
Parsel Alani (m2) 1522,38
Bina Taban Alani 913,42
Mevcut insaat Alan1 (m2) 8.821
Mevcut Taks 0.60
Mevcut Kaks -
Mevcut Niifus 578
Mevcut Birim Sayisi 233

Sekil 3.15. Ornek alanda IHT modelinin uygulanmasi 1

92




Mevcut Durum

Parsel No 13695
Tapu Cinsi Arsa
Bina Sayis1 24
Ort. Bina Kat Adedi 5
Hissedar Sayisi 1159
Parsel Alan1 (m2) 280,24
Bina Taban Alan 168,14
Mevcut Insaat Alan1 (m2) 841
Mevcut Taks -
Mevcut Kaks -
Mevcut Niifus 1893
Mevcut Birim Sayisi 384

1/1000 Olgekli Plan Haklar

Parsel No 13695
Tapu Cinsi Arsa
Bina Sayis1 25
Ort. Bina Kat Adedi 5
Hissedar Sayisi -
Parsel Alan1 (m2) 280,24
Bina Taban Alam 168,14
Mevcut insaat Alani (m2) 841
Mevcut Taks 0.60
Mevcut Kaks -
Mevcut Niifus 1893
Mevcut Birim Sayis1 384

IHT Model Onerisi Briit Net
Parsel No 13695
Tapu Cinsi Arsa
Bina Sayis1 -
IHT Ort. Bina Kat Adedi 5(8
Hissedar Sayisi -
Parsel Alani (m2) 280,24
Bina Taban Alani 168,14
Mevcut Insaat Alan1 (m2) 1.345
Mevcut Taks -
Mevcut Kaks -
Mevcut Niifus 1893
Mevcut Birim Sayisi 384

Sekil 3.16. Ornek alanda IHT modelinin uygulanmasi 2
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Mevcut Durum

Parsel No 16283
Tapu Cinsi Arsa
Bina Sayist 10
Ort. Bina Kat Adedi 6
Hissedar Sayist 678
Parsel Alan1 (m2) 778,18
Bina Taban Alan 466,9
Mevcut Insaat Alan1 (m2) 2.801
Mevcut Taks -
Mevcut Kaks -
Mevcut Niifus 688
Mevcut Birim Sayisi 200

1/1000 Olgekli Plan Haklari

Parsel No 16283
Tapu Cinsi Arsa
Bina Sayis1 10
Ort. Bina Kat Adedi 6
Hissedar Sayisi -
Parsel Alani (m2) 778,18
Bina Taban Alani 466,9
Mevcut Insaat Alan1 (m2) 2.801
Mevcut Taks 0.60
Mevcut Kaks -
Mevcut Niifus 688
Mevcut Birim Sayisi 200

IHT Model Onerisi Briit Net
Parsel No 16283
Tapu Cinsi Arsa
Bina Sayis1 -
[HT Ort. Bina Kat Adedi 68
Hissedar Sayisi -
Parsel Alani (m2) 778,18
Bina Taban Alani 466,9
Mevcut Insaat Alan1 (m2) 3.735
Mevcut Taks -
Mevcut Kaks -
Mevcut Niifus 688
Mevcut Birim Sayisi 200

Sekil 3.17. Ornek alanda IHT modelinin uygulanmasi 3
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Hazirlanan ii¢ farkli imar Hakki Transferi (IHT) model 6nerisi, mevcut yapi
durumunu, plan kararlarin1 ve dnerilen IHT senaryosunu karsilastirmali bir bigimde
ele almakta ve her biri, kentsel doniisiim siireclerinde IHT'nin nasil islevsel bir ara¢
olabilecegini gdstermektedir. Bu modeller {izerinden yapilan analiz, farkh
biiylikliikteki parsellerde yapi yogunlugu, kat adedi ve ingaat alan1 gibi temel

parametrelerdeki degisimleri gdzler Oniine sermektedir.

Ik 6rnek olan 4719 numaral1 parsel, 1522,38 m? biiyiikliigiinde olup mevcut durumda
5 adet bina ile 7.391 m?’lik bir insaat alanina sahiptir. Parseldeki ortalama bina kat
adedi 5-6 olup mevcut durumda kullanilan TAKS degeri 0.60’tir. Mevcut plan
haklarinda bu yapilasma korunmakta ancak toplam insaat alani 6.456 m?*’ye
diismektedir. Bu durum, plan kararlarinin mevcut yapi sahipleri agisindan ingaat hakki
kayb1 anlamma geldigini gostermektedir. IHT modeli ile 6nerilen senaryoda ise kat
adedi 8’e ¢ikarilmis, toplam insaat alan1 8.821 m?*’ye yiikseltilmistir. Boylece, mevcut
kullanicilarin yapr hakki kaybi1 dnlenmis, hatta plan kararlarinin sundugundan daha
yiiksek bir yapilasma potansiyeli elde edilmistir. Bu model, IHT nin mevcut plan
sinirlamalar altinda kayiplan telafi edici ve ekonomik siirdiiriilebilirligi saglayici bir

arag olarak kullanilabilecegini gostermektedir (Sekil 3.15).

Ikinci &rnek olan 16283 numarali parsel, daha kiiciik bir alanda (778,18 m?) yer
almakta ve 10 bina ile 2.801 m?’lik bir insaat alan1 barindirmaktadir. Mevcut durumda
6 katli yapilasma mevcuttur. 1/1000 6lgekli plan kararlarinda mevcut yapilasma
oldugu gibi korunmus, herhangi bir artis ya da azalma yapilmamustir. IHT &nerisi
kapsaminda, ortalama kat adedi 6’dan 8’e ¢ikarilmis, toplam insaat alani ise 3.735
m?’ye ulagmistir. Bu artis, plan kararlarina dogrudan miidahale edilmeksizin, bagka bir
bolgeden saglanan imar hakki ile elde edilmistir. Bu durum, kiigiik parsellerde yap1
yogunlugunun dengeli bir sekilde artirilabilmesi ve deger artisinin saglanmasi
acisindan Onemlidir. Ayrica bu model, fiziksel birlesme olmaksizin yapilasma
hakkinin bolgesel dlcekli bir planlama yaklasimi ile yonetilebilecegini gostermektedir

(Sekil 3.16).

Uciincii 6rnek ise 13695 numarali parselde yer almaktadir ve sadece 280,24 m?
blyiikliigiindedir. Bu parselde olduk¢a yogun bir kullanim séz konusudur. Mevcut
durumda 24 adet yap1 yer almakta, 1159 hissedar bulunmaktadir ve parseldeki niifus

1893tiir. Parseldeki yapilarin ortalama kat adedi 5 olup mevcut ingaat alan1 yalnizca
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841 m?>’dir. 1/1000 dlgekli planda bu degerler aynen korunmustur. Ancak IHT modeli
ile birlikte kat adedi 8’e ¢ikarilmig ve insaat alan1 1.345 m?’ye yiikseltilmistir. Bu,
fiziksel birlesme yapilmadan, parselin mevcut sinirlar1 igerisinde yapilasma
kapasitesinin artirilabildigi anlamina gelir. S6z konusu parselin yiiksek hissedar sayisi
dikkate alindiginda, bu model IHT nin parsel bazinda ¢ok hisseli yapilarda da ¢6ziim
tiretici olabilecegini ortaya koymaktadir (Sekil 3.17).

Genel olarak degerlendirildiginde, ii¢ 6rnek de Imar Hakki Transferi yonteminin, yap1
hakki kayiplarinmi telafi etmekten Oteye gecerek mevcut imar sinirlarinin 6tesinde
yapilagsma hakki artig1 yaratabilecegini gostermektedir. Ozellikle yogun miilkiyet
pargalanmasinin yasandig, fiziksel birlesmenin zor oldugu alanlarda, IHT esnek ve
etkili bir planlama araci olarak 6ne g¢ikmaktadir. Bu yontem sayesinde, kent i¢i
alanlarda dengeli bir yap1 yogunlugu saglanabilirken, mekansal adalet ve ekonomik

surdurilebilirlik de desteklenmektedir.

3.5. Avcilar Merkez Mahallesi IHT Yontemine fliskin Goriisler

Bu tablo, Imar Hakki Transferi (IHT) yontemine iliskin olarak Avcilar ilgesi 6zelinde
yiriitilen kentsel doniisiim siirecinde yer alan cesitli aktorlerin (kat malikleri,
yiiklenici firmalar, belediye temsilcileri, planlamacilar ve hukukgular) goriislerine
dayali degerlendirmeleri icermektedir. Gortlisler tematik bagliklar altinda toplanmus,
katilimci kodlari ile 6rneklendirilmis ve her basliga iliskin kapsamli bir degerlendirme

sunulmustur.

Tablo 3.4. Avcilar Merkez Mahallesi IHT Modeline iliskin Gériislerin Analizi

« K3: [HT sayesinde riskli alanda
oturmadan kent i¢inde hakkimi
koruyabilirim. Ozellikle ¢ocuklarim igin
giivenli bir yere gegmek istiyorum.

« IM1: IHT ile yap1 hakkim giivenli
bolgelere kaydirmak, afet riski altindaki
alanlarin yiikiinii azaltir.

* KD1: Avcilar gibi yiiksek riskli alanlarda
bu model afet yonetimi politikalarina
entegre edilebilir.

Basliklar Goriis Ornekleri Degerlendirme

Giivenli * K1: Avcilar'da her an biiyiik deprem Afet riski altindaki
Yasam Alan1 | olabilir. Eger kendi binamizda déniisiim bolgelerde giivenli yasam
ve Deprem yapamiyorsak, bu hakki bagka yerde alani ihtiyaci 6ne

Riski kullanmak bizim i¢in ¢ok 6nemli olur. cikmaktadir. IHT modeli,

doniisiim yapilmasi
miimkiin olmayan riskli
bolgelerde imar hakkini
giivenli alanlara aktarma
olanagi sunarak hem
bireysel hem kamusal
diizeyde afet yonetimine
katki saglamaktadir.
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Ekonomik

* K6: Yatirimer ilgilenmiyor, doniigiim

Sabit ya da diisiik gelirli

Erisim ve olmuyor. Bu hakki bir degere malikler i¢in doniisiime
Sosyal cevirebilirsem benim i¢in maddi katki olur. | katilim maliyetleri ciddi bir
Kapsayicilik | « K9: Ekonomik giiciimiiz yetmedigi igin | engeldir. IHT, bu bireylerin
siirece giremiyoruz. Hakkimizi baska haklarimi deger olarak baska
bolgede degerlendirerek bu kentsel bolgelerde kullanmasina
sistemde yer alabiliriz. olanak taniyarak sosyal
« KD2: IHT ekonomik erisimi olmayan dislanmay1 onler ve siirece
bireyleri doniisiim disinda birakmamak dahil olmalarin1 saglar.
icin gliclii bir aragtir.
* YF2: Malikler siirece katilamadiginda
bizim de proje liretmemiz imkansizlastyor.
Bu haklarin devredilmesi ¢6ziim olabilir.
Yatirimet * YF1: Baz parseller ekonomik olarak Yatirimcilarin maliyet-gelir
Stratejileri ve | diisiik getirili. Eger bu hak baska bolgeye | analizlerine uygun olmayan
Uygulama aktarilabilirse biz de yatirimc1 olarak bolgelerde projeye dahil
Esnekligi slirece gireriz. olmamasi, doniisiimiin
« YF3: IHT gibi modeller bizim yatirrm tikanmasina neden
tercihlerimizi yeniden sekillendirebilir. olmaktadir. IHT, bu durumu
Planlarla biitiinlesirse ciddi avantaj saglar. | ekonomik olarak verimli
» PM2: Diisiik yogunluklu ve kii¢iik bolgelere yonlendirerek
parsellerde yatirimciy1 tutmak miimkiin ¢oOzebilir.
degil. Hak transferi, uygulama esnekligi
sunar.
» IM2: Yatirimciy1 bolgeye ¢cekemediginiz
her senaryoda, plan basarisizliga ugrar.
IHT gibi araglar bunu dengeleyebilir.
Planlama * PM1: Plan notlarmin siirekli degismesi Parsel bazli planlamanin

Biitiinliigii ve
Kentsel

giiven zedelenmesine neden oluyor. IHT
ile plan kararlilig1 saglanabilir.

neden oldugu dagmiklik ve
yogunluk baskisi, kentsel

Strateji * PM2: Parsel bazli planlama tikandiginda | biitiinliigi zedelemektedir.
bu haklari bagka alana yonlendirmek plan | IHT ile yapr haklar stratejik
biitiinliigiinii korur. bi¢gimde dagitilarak plan

* KD1: Kentsel biitiinliik i¢in dagitilmis hedefleri desteklenebilir.
yogunluk yonetimi gerekir. IHT bunu
miimkdin kilar.
* HK1: Kamuya alan kazandirmak
isteniyorsa, bazi yapilagma haklarmin
planla uyumlu bigimde transferi gerekir.

Hukuki » HK1: Vatandas hakkini kullanamiyor, Bireysel so6zlesmelere dayali

Gilivence ve | dava agryor. Oysa bu hakki devredebilirse | doniigiim siirecleri,

So6zlesmesel | hem devlet hem kisi kazanir. belirsizlik ve uyusmazlik

Standartlar

» HK2: Sézlesmeler siirekli sorun
yaratiyor. Eger THT olursa belirli kurallar
altinda bu isler daha rahat yiiriir.

* YF2: Maliklerle birebir s6zlesme siireci
cok kirilgan. Bu haklarin kamusal
giivencede devredilmesi daha saglikli olur.

» K11: Sartlar1 anlamadigimiz
sozlesmelerle ugrasmak yerine, boyle net
ve belirli bir sistem daha giiven verici olur.

iiretmektedir. IHT, yap1
hakkinin kamusal
diizenlemelerle
devredilmesine olanak
taniyarak hukuki netlik
saglar ve catigmalar1 azaltir.
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Yukarida sunulan tablo, Avcilar Merkez Mahallesi’nde yiiriitiilen alan aragtirmasi
kapsaminda kat malikleri, yiiklenici firma temsilcileri, belediye yetkilileri,
planlamacilar ve hukukcularla yapilan goriismelere dayanmaktadir. Goriismelerde
katilimcilara, mevcut kentsel doniisiim siirecinin smirliliklar1 ve alternatif bir ¢6ziim
modeli olarak Imar Hakki Transferi (IHT) hakkindaki diisiinceleri sorulmus, elde

edilen yanitlar tematik bagliklar altinda siniflandirilmistir.

Elde edilen bulgulara gére, katilimcilarin biiyiik cogunlugu IHT modelini alternatif ve
uygulanabilir bir ¢6ziim olarak degerlendirmektedir. Ozellikle deprem riski altinda
bulunan Avcilar gibi bolgelerde doniisiimiin yapilamadigi ya da yapilsa dahi hak kaybi
yasandig1 durumlarda, yapilagma hakkinin baska giivenli alanlara aktarilmasi fikri
hem bireysel giivenlik hem de kamusal planlama agisindan pozitif kargilanmistir. Kat
malikleri agisindan IHT, maddi giicii olmayan bireylerin siirece dahil olabilmesini,
yaslt ve hassas gruplarin fiziksel doniisiim yiikiinden muaf tutulmasini ve doniisiime
katilamayanlarin haklarinin deger bazinda korunmasini saglayan bir mekanizma

olarak goriilmektedir.

Yiiklenici firmalar ise IHT’yi, yatinm cazibesi diisiik alanlarda déniisiim yapma
zorunlulugundan kurtaran bir uygulama olarak degerlendirmektedir. Bu sayede
yapilagsma hakkinin daha ekonomik getirisi yiiksek alanlara yonlendirilmesi miimkiin
olmakta, projelerin uygulanabilirligi artmaktadir. Benzer sekilde belediye temsilcileri
ve planlamacilar da IHT'nin yogunluk y&netimi, planlama biitiinliigii, sosyal donati
dengesi gibi agilardan stratejik bir ara¢ oldugunu ifade etmislerdir. Bununla birlikte,
az sayida katilimcr tarafindan dile getirilen elestirel goriisler de bulunmaktadir.
Ozellikle THT uygulamasinda esitlik ilkesinin nasil saglanacagi, haklarm nasil
oOl¢iilecegi, uygulama siirecinde belirsizlik yasanip yasanmayacagi gibi konulara dair
cekinceler belirtilmistir. Ayrica, sistemin kamuoyuna tanitilmadan, kurumsal
mekanizmalar1 netlestirilmeden hayata gegirilmesi durumunda karmasaya yol

acabilecegi yoniinde uyarilar da olmustur.

Genel olarak degerlendirildiginde, katilimcilarm biiyiik bir béliimii IHT modelini,
mevcut kentsel doniisiim pratiklerindeki tikanikliklari asabilecek hem sosyal hem
planlama temelli sorunlara c¢oziim getirebilecek yapisal bir alternatif olarak
gormektedir. Ozellikle Avcilar gibi deprem riski yiiksek, yogunluk artis1 verilemeyen

ve ekonomik kirilganligin yiiksek oldugu alanlarda, IHT nin kurumsal olarak isler bir
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mekanizma haline getirilmesi halinde, mevcut doniisiim modellerine 6nemli bir katki

sunabilecegi kanaatine varilmistir.

3.6. Boliilm Sonucu

Avcilar Ilgesi hem tarihsel dokusu hem de Istanbul’un 6nemli bir yerlesim ve ticaret
merkezi olma ozelligiyle dikkat ¢ekmektedir. Ancak, 1999 Marmara Depremi ile
bolgenin yap1 stogundaki risklerin belirgin hale gelmesi ve yliksek deprem riski, ilgede
kentsel doniistim siirecinin oncelikli bir ihtiyag oldugunu ortaya koymustur. Merkez
Mahallesi 6zelinde yapilan analizler, yap1 stogunun biyiik bir kisminin 2000 yil
Oncesine ait oldugunu ve eski deprem yonetmeliklerine gore insa edildigini
gostermektedir. Bu durum, bolgenin acil bir sekilde doniisiim siirecine alinmasi

gerektigini isaret etmektedir.

Son yillarda uygulanan kentsel doniisiim modelleri ve yerel yonetimlerin tesvik edici
calismalari, doniisim siireglerinde 6nemli bir ivme kazandirmistir. Ozellikle, kat
karsilig1 model ve bedel esasli model gibi yontemler, doniisiim siirecine ekonomik ve
demografik uyum saglamistir. Yerel yonetimlerin, halkin bilin¢lendirilmesi ve siiregte
aktif bir sekilde yer almasini saglamak i¢in olusturdugu kurumlar (6rnegin AVBEL),
stire¢ yonetiminde 6nemli bir rol oynamaktadir. Bununla birlikte, "Yaris1 Bizden" gibi
devlet destekli kampanyalar, doniisiim siireglerini hem miilk sahipleri hem de
yatirnmcilar i¢in daha cazip hale getirmistir. Buna ragmen, siirecin oniinde bazi
zorluklar bulunmaktadir. Artan insaat maliyetleri, yiiklenicilerle malikler arasindaki
anlagsmazliklar ve otopark yonetmeligi gibi mevzuatsal diizenlemeler, doniisiim
siirecini yavaglatan temel sorunlar arasinda yer almaktadir. Ayrica, hak sahiplerinin
ekonomik zorluklari, donilisiim projelerine katilimda onemli bir engel teskil
etmektedir. Bu nedenle, imar hakki transferi gibi alternatif yontemlerin uygulanmasi,
siirecin hizlanmasina ve daha adil bir doniisiim mekanizmasinin olusturulmasina katki

saglayabilir.

Imar Hakk: Transferi Onerisi, Merkez Mahallesi gibi yogun yapilasmaya sahip ve
riskli alanlarda, hak sahiplerinin ekonomik magduriyet yasamadan doniisiim
stireclerine dahil olmasmi saglayabilecek siirdiiriilebilir bir ¢oziim olarak One

cikmaktadir. Bu yontemin avantajlar1 arasinda:

= Riskli alanlardaki yogunlugun azaltilmasi,
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» Hak sahipleri i¢in ekonomik firsatlarin yaratilmasi,
» Kamu maliyetlerinin azaltilmasi,
=  Doniistim siireglerinde toplumsal kabuliin artirilmasi,

= Daha yasanabilir, siirdiiriilebilir kentsel alanlarin olusturulmasi yer almaktadir.

Avcilar 6rnegi, kentsel doniisiim siireglerinin sadece fiziksel yenilenme degil, ayni
zamanda sosyal, ekonomik ve g¢evresel siirdiiriilebilirlik ilkelerine dayandirilmasi
gerektigini  gostermektedir. Gelecekteki kentsel doniisiim calismalari, Avcilar
Ilgesi'nde oldugu gibi yerel yonetimler, merkezi otoriteler, hak sahipleri ve yatirimeilar
arasinda is birligi ile yiiriitiildiglinde daha etkin ve kalic1 sonuglar elde edilebilir. Bu
baglamda, doniisiim projelerinde biitlinciil ve yenilik¢i yaklagimlar benimsenmeli,

ayni zamanda yerel halkin katilimi ve memnuniyeti 6n planda tutulmalidir.

Imar hakki transferi, Avcilar gibi hem zemin giivenligi hem de ekonomik kalkinma
acisindan hassasiyet gerektiren bolgelerde, stratejik bir ¢oziim olarak 6ne ¢ikmaktadir.
Bu yontem, bdlgedeki yapilasma baskisini azaltarak zeminin yiikiinii hafifletir ve olas1
depremlere karsi daha giivenli bir ortam olusturur. Ayni zamanda, ekonomik kazang
saglayarak doniisiim siirecine katilimi artirir ve siirdiiriilebilir bir kentsel doniisiim
modeline olanak tanir. Bu nedenle, imar hakki transferi, sadece fiziksel yenilenmeyi
degil, ayn1 zamanda bdlgenin ekonomik potansiyelini artirmay1 hedefleyen biitiinciil

bir yaklasim olarak degerlendirilmelidir.
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4. SONUC VE ONERILER

Bu ¢alisma, Avcilar ilgesi Merkez Mahallesi 6zelinde, 6306 say1l1 Afet Riski Altindaki
Alanlarin  Doniistliriilmesi  Hakkindaki Kanun ¢ergevesinde yiiriitiilen kentsel
donilisiim uygulamalarinin, mevcut yasal cerceve, mekansal planlama kosullari,
ekonomik kapasite ve toplumsal dinamikler baglaminda nasil sekillendigini ve bu
siregte Imar Hakki Transferi (IHT) ydnteminin uygulanabilirligini incelemeyi
amaglamistir. Alanda gerceklestirilen yar1 yapilandirilmig goriismelere dayali tematik
analizler, doniisiim siire¢lerinin biiylik oranda parsel temelli, mevcut imar kosullari
dogrultusunda ytritiildiigiinii ortaya koymustur. Riskli yapilarin yikilip ayni parsel
tizerinde yeniden inga edilmesi, siirecin en yaygin uygulama bi¢imidir. Bu
uygulamalar, ¢cogunlukla mevcut yap1 yogunlugunu koruyan, ancak teknik standartlar
acisindan daha dayanikli striiktiirel ¢oziimler {ireten bir yeniden {iretim siireci olarak
tanimlanabilir. Ancak bu yapilasma bicimi, planlama disiplini agisindan
degerlendirildiginde, donilisiimiin yalnizca fiziksel yenilemeyi hedefledigi, kentsel
biitiinliik ve sosyo-mekansal adalet baglaminda yeterince biitlinciil bir yaklasim
sunamadigl gozlemlenmistir. Parsel bazinda ilerleyen doniisiim modeli, ada veya
mabhalle Olgeginde gelistirilememekte; bu da sosyal donati siirekliligini ve altyapi
entegrasyonunu sekteye ugratmaktadir. Bu durum, 6zellikle planlama ve uygulama
zorluklar1 temasi altinda belirginlesmis; mevcut imar plani verilerinin yetersizligi ve
plan notlarmin siklikla revize edilmesi hem yatirnmcilar acisindan belirsizlik
yaratmakta hem de donlisimiin uzun vadeli bir kentsel vizyonla baglantisini

zayiflatmaktadir.

Ekonomik esitsizlikler ve hak kayiplar1 temasi, ozellikle diisiik ve sabit gelirli
maliklerin doniisiim siirecinde yasadigi yapisal dezavantajlar1 ortaya koymaktadir.
Gorlismelerde, baz1 hak sahiplerinin doniisiim siirecine ancak ddeme kolayligi sunan
yiiklenici firmalar tercih ederek katilim saglayabildikleri, bazilariin ise doniigiim
siirecinden tamamen dislandig1 goriilmiistiir. Ayrica, doniisiim sonrasinda kullanim

alanlarinin kii¢lilmesi, metrekare bazinda kayiplar yasanmasi ve yasam standartlarinin
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diismesi, sosyal siirdiiriilebilirligi tehdit eden sonuglar arasinda yer almaktadir. Tiim
bu durumlar, doniisiimiin sadece fiziksel degil, ayn1 zamanda sosyal boyutuyla da ele

alinmasini zorunlu kilmaktadir.

Bu baglamda, ¢alisma kapsaminda ele alman imar Hakki Transferi (IHT) yéntemi,
mevcut doniisiim modelinin sinirliliklarini agmaya yonelik yenilik¢i bir ¢dztim olarak
degerlendirilmistir. IHT, yapilasma hakkini teknik, mekéansal ya da hukuki nedenlerle
kullanamayan maliklere, bu haklarini bagka planli gelisme alanlarinda degerlendirme
imkanm sunarak sosyal adalet ve hak temelli planlama ilkeleriyle uyumlu bir yap1
olusturmaktadir. IHT'nin mekénsal boyutu kadar, sézlesmesel ve hukuki giivenlik
mekanizmasi olusturma potansiyeli de onemlidir. Ciinkii goriismelerde sikca dile
getirildigi lizere, yiiklenici ve malik arasinda imzalanan s6zlesmeler ¢ogu zaman
belirsiz, dengesiz ve tek tarafli cezai hiikiimler icermektedir. Bu nedenle, IHT nin
belediyeler tarafindan koordine edilen kamusal ofisler eliyle uygulanmasi, s6zlesme
giivenligi ve taraflar aras1 esitligin saglanmasi agisindan stratejik bir gereklilik olarak

ortaya ¢ikmaktadir.

Calismada gozlemlenen bir diger 6nemli tema, bilgi eksikligi ve kamusal rehberlik
yetersizligidir. Ozellikle hak sahiplerinin teknik siireclere dair bilgi diizeylerinin diisiik
olmasi, doniisiim siirecinde yonlendirici pozisyonda olan 6zel firmalara bagimliligi
artirmakta, bu da esitsiz bir pazarlik zemini yaratmaktadir. IHT nin tanitimina yénelik
kamu temelli bilgilendirme kampanyalarinin eksikligi, modelin toplumsal kabuliinii
sinirlamakta; halkin bu alternatife dair bilgi ve algisinin gelismesini engellemektedir.
Bu nedenle, IHT nin sadece bir planlama teknigi degil, ayn1 zamanda bir kentsel

egitim ve farkindalik siireci olarak da kurgulanmasi gerektigi agiktir.

Biitin bu bulgular, IHT yonteminin Avcilar Merkez Mahallesi 6zelinde
uygulanabilirliginin yalnizca kuramsal degil, ayn1 zamanda pratik diizeyde de gegerli
ve gerekli oldugunu ortaya koymaktadir. Parsel bazinda doniistimiin tikandigi,
yogunluk artisina izin verilmeyen, planlama altyapisinin yetersiz kaldig1 alanlarda hak
sahiplerinin magduriyet yasamadan doniisiim siirecine dahil olabilmeleri i¢in IHT
yontemi etkili bir ara mekanizma sunmaktadir. Ayn1 zamanda yatirimcilar agisindan
da IHT, diisiik rantl1 parsellerde risk almak yerine haklarin gelismeye agik, yatirim

degeri yliksek alanlara yonlendirilmesini saglayarak siireci cazip kilmaktadir.
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Sonug olarak, Avcilar gibi zemin riski yliksek, parsel dlcegi kiiciik ve sosyal yapist
kirilgan olan alanlarda, Imar Hakki Transferi yontemi, sadece fiziksel doniisiimiin
degil; sosyal, ekonomik ve yonetsel doniisiimiin de araci olabilir. Bu yéniiyle IHT,
Klasik kentsel doniisiim modellerinin Gtesine gegerek hem planlamaya esneklik
kazandiran hem de kent hakkini daha adil bigimde paylastirmay1 hedefleyen biitiinciil
bir yaklasimin pargasi olarak degerlendirilmelidir. Arastirma kapsaminda elde edilen
bulgular, bu yontemin yerel diizeyde uygulanabilir oldugunu gostermekte; ayni
zamanda benzer yapisal kosullara sahip diger kentsel alanlar i¢in de Ornek teskil

edebilecek model niteligi tasidigini ortaya koymaktadir.
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EKLER

Miilakat Sorulari;

Hak Sahiplerine Yoneltilen Sorular

Kentsel doniisiim siirecine dahil olma karariniz nasil gelisti? Bu siiregte sizi
etkileyen temel faktorler nelerdi?

Doniisiim 6ncesi ve sonrasi konutunuzun fiziksel, ekonomik ve sosyal agidan
hangi a¢ilardan degistigini diisiiniiyorsunuz?

Déniistim siirecinde en ¢ok zorlandiginiz konu neydi? (6r. maddi yiik, yiikleniciyle
iletisim, planlama belirsizligi)

Imar hakkinizi kendi parselinizde kullanamama durumunda, bu hakki baska bir
bolgede degerlendirmek ister miydiniz?

Kentsel dontigiim siirecinde belediyeden ve kamu kurumlarindan aldiginiz destek
yeterli miydi? Hangi konularda daha fazla destek beklerdiniz?

Imar hakkimzi baska bir bdlgede kullanmaniz durumunda, bu yeni bélgedeki
yasam kosullarindan beklentiniz ne olurdu?

Doniisiim siirecinde haklarinizin korunmasi konusunda en ¢ok ne tiir belirsizlikler
yasadiniz?

Doniistim siireci toplumsal iligkilerinizi (komsuluk, aidiyet, mahalle baglar1) nasil
etkiledi?

Yiiklenici Firmalara Yoneltilen Sorular

1. Avcilar bolgesinde proje listlenmenizin nedenleri nelerdir? Bu bdélgenin yatirim

N

potansiyelini nasil degerlendiriyorsunuz?

. Doniistim siirecinde en sik karsilastiginiz problemler nelerdir? (6r. ¢coklu malik

yapist, diisiik yogunluk, imar kisitlarr)

Parsel Olgekli doniisiim modelinin proje planlama ve karlilik agisindan
avantajlari/dezavantajlar1 nelerdir?

Dontlisim  yapamadiginiz parsellerde, maliklerin imar hakkini bagka bir
bolgededegerlendirebilmesi (IHT) size cazip bir ¢dziim sunar miydi?

. Belediyenin siirecteki tutumu, teknik destek ya da ruhsatlandirma agisindan

beklentilerinizi karsiladi mi1?

. IHT kapsaminda hak devri yapilan bdlgelerde yatirim yapmaya ne dlgiide istekli

olursunuz?
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7. Parsel bazli doniisiim siirecinde yasanan gecikmelerin maliyetinize etkisini nasil
yonetiyorsunuz?

8. IHT gibi modellerin yasal ve biirokratik siirecleri yatirrme agisindan yeterince acik
mi1? Daha islevsel olmasi i¢in ne Onerirsiniz?

Belediye ve Miidiirliiklere Yoneltilen Sorular

—

. Avcilar ilgesinde kentsel doniisiim siireci ne zaman ve nasil bagladi1? Siirecin yoniinii
etkileyen temel faktorler nelerdir?
. Planlama siirecinde karsilagilan temel zorluklar nelerdir? Ozellikle parsel bazli

[\

doniistimiin getirdigi sorunlar1 nasil degerlendiriyorsunuz?
3. Parsel birlesmesi ya da ada bazli planlama ne 6l¢iide uygulanabiliyor? Fiziksel yap1
buna elverigli mi?

N

. Belediyeniz Imar Hakki Transferi (IHT) gibi alternatif déniisiim modellerini
giindemine aldi m1? Uygulanabilirligi hakkinda diisiinceniz nedir?

9]

. Malikler, doniisiim siirecine yeterince bilin¢li ve donanimli olarak m1 katiliyor?
Bilgilendirme ve rehberlik ¢alismalar1 yeterli mi?

o)

. IHT uygulanabilirligini engelleyen yasal, teknik ya da sosyal faktorler nelerdir?
. Kamu yarar1 agisindan bakildiginda IHT'nin dogru planlandiginda saglayacagi
katkilar neler olabilir?

3

8. Plan kararlarinda yatirimei, malik ve kamu arasinda denge kurmak i¢in nasil bir
mekanizma ongorityorsunuz?

Planlama Birimi Temsilcilerine Yoneltilen Sorular

—

. Avcilar Merkez Mahallesi’nde uygulanan kentsel doniisiim siirecleri planlama
ilkeleri acgisindan ne kadar biitiinciil?

[\

. Parsel temelli doniisiimiin, sosyal donat1 ve altyap: siirekliligi agisindan etkileri
nelerdir?
. Imar plan notlarinm siirekli revize edilmesi uygulamalari nasil etkiliyor?

N W

. Imar hakki transferi gibi araglar planlamada mekansal dengeyi saglamak agisindan
etkili olabilir mi? Uygulama zeminini nasil goriiyorsunuz?

5. IHT modeli ile mekansal yogunluk y®dnetiminin saglanabilirligini nasil
degerlendiriyorsunuz?

6. Kent biitiinliigiinii bozan plansiz yapilasmanm 6nlenmesinde IHT etkin bir arag
olabilir mi?

7. Plan kararlarinin siirekli degigsmesinin kentliye olan etkisini azaltmak icin ne tiir

sabitleyici araglar onerirsiniz?
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Hukukculara Yoneltilen Sorular

—

. Kentsel doniisiim siirecinde en sik karsilagilan hukuki uyusmazlik tiirleri nelerdir?

2. Sézlesmelerin taraflar agisindan riskleri nedir? Ozellikle teslim siiresi, fiyat farki,
cezai sartlar gibi konular nasil diizenlenmeli?

3. Malikler ile yiikleniciler arasinda esit s6zlesme iligkisini kurmak i¢in hangi kamusal
miidahaleler gerekli?

4. Imar hakki transferi gibi yeni yontemlerin sézlesme giivenligi ve kamusal denetim
acisindan avantajlari olabilir mi?

5. Déniisiimdeki hak kayiplar1 agisindan IHT, anayasal miilkiyet hakki ilkeleriyle

uyumlu bir ¢6ziim sunar mi1?
6. Mevzuatta IHT ile ilgili eksiklikler veya yorum farklari s6z konusu mu? Bu alan
nasil gelistirilebilir?

7. Kamusal giivenceli bir hak devri sisteminde miilkiyet hakki ile kamu yarar1 nasil
dengelenebilir?
8. IHT gibi yontemlerin yaygmlastiriimasi durumunda sbzlesme &rneklerinin

standardize edilmesi gerektigini diisiiniiyor musunuz?
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